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Ortsgemeinde Albig

BEGRUNDUNG
(GemaR § 9 Abs. 8 BauGB)

zum Bebauungsplan "Vor Gemark"

21. Dezember 2021

Der Gemeinderat der Ortgemeinde Albig hat am 11.06.2018 im beschleunigten Verfahren, gemaf
§ 13b BauGB, die Aufstellung des Bebauungsplans "Vor Gemark" beschlossen.

l. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in der Gemeinde Albig folgende Flursticke:

Flur 11 Nrn. 81 (Wirtschaftsweg), 82, 83, 84, 85, 86/2 (Wirtschaftsweg), 87/2 (Wirtschaftsweg), 96,
97/1, 97/2, 97/3, 98 und 99, alle teilweise;

Flur 40 Nrn. 96, 95, 94 und die Nr. 98/1 teilweise;

Flur 42 Nrn. 654, 655, 656/1, 657/1, 659/1 und die Nrn. 652 (Goldbach) und 653 (Wirtschaftsweg)
teilweise.

Il Ziele und Zwecke

Um der stetigen Nachfrage nach Bauland nachzukommen, beabsichtigt die Ortsgemeinde Albig ein
neues Baugebiet auszuweisen. Hierfiir wird ein Bebauungsplan aufgestellt, er ist fir die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung erforderlich, um die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstticke
vorzubereiten und zu leiten. Neben der Festsetzung von Baugebieten soll eine Flache zur Ruckhal-
tung von Niederschlagwasser festgesetzt werden, welche die Renaturierung des Goldbachs mit sich
bringt.

In den Geltungsbereich werden ebenfalls landwirtschaftliche Restflachen, die aufgrund der Planung
nicht mehr in der gleichen Art wirtschaftlich genutzt werden kénnen, einbezogen, um gegebenenfalls
eine Ubernahme durch die Gemeinde zu erméglichen.

Das Verfahren wird gemaf § 13b BauGB - Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleu-
nigte Verfahren - ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB erfolgen.
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Il. Beschreibung des Bestands

Die zu uberplanenden Flachen entwickeln sich siddstlich bzw. stdlich des Ortsrands der Ortsge-
meinde Albig
- im Westen an den Ortsrand des Baugebietes "Am Alten Brunnen" - Bebauungsplan "Am
Alten Brunnen"- 1994, das durch ein allgemeines Wohngebiet, eine Flache mit Malinahmen
zur Regenwasserversickerung und eine Flache fir die Landwirtschaft gekennzeichnet ist.
Innerhalb dieser Flache steht in rund 48 m Abstand zum Geltungsbereich eine landwirt-
schaftliche Halle.
- im Nordwesten
o an gewerblich genutzte Flachen und an Wohngebéaude - Bebauungsplan "Antoniter-
hofstraf3e Sud" - 2006. Diese angrenzende Bebauung und Nutzung entspricht die
eines Mischgebietes, gemal § 6 BauNVO
0 an die Abrundungssatzung " An der Alzeyer Pforte". Eine 1995 in den im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil einbezogene landwirtschaftliche Halle pragt diesen Be-
reich und entwickelt sich in rd. 30 m Abstand zum Planungsgebiet
o0 an gemischte Bauflachen, die durch Wohnbebauung, eine gewerblich genutzte La-
gerhalle sowie durch eine Kindertagesstatte gepragt sind; Abrundungssatzung "Al-
big Siid" -1986.
- im Norden, getrennt durch den Mahlberger Weg - ein Wirtschaftsweg, an Weinberge und an
einen Reitplatz
- im Osten, im steileren Bereich, an Weinberge und im flacheren Bereich an intensiv genutzte
Flachen fir die Landwirtschaft
- im Siden an intensiv genutzte Flachen fur die Landwirtschaft und getrennt durch einen Wirt-
schaftsweg an eine Kleingartenanlage.

Das Plangebiet selbst ist durch Weinberge und intensiv genutzte Landwirtschaftsflachen gepragt.
Am tiefsten Punkt des Geltungsbereiches verlauft quer durch den westlichen Bereich, von Siiden
nach Norden, der Goldbach - ein Gewasser dritter Ordnung G Il mit Bachbegleitgrin.

Das Areal ist Richtung Norden Uber einen Wirtschaftsweg, in Verlangerung der Alzeyer Pforte und
Richtung Westen Uber einen Wirtschaftsweg, in Verlangerung der Stral3e "Am alten Brunnen" er-
schlossen und somit auch tberdrtlich erschlossen.

Der nordliche Teil des Geltungsbereiches ist Uber den Muhlberger Weg, welcher tiber die Antoniter-
hofstral3e zu erreichen ist, erschlossen.

Morphologie

Das Plangebiet entwickelt sich auf einer westlich exponierten Hanglage zwischen den Hoéhenlinien
176,25 m 0. NN und 192,50 m i NN. Der nordliche Teil neigt sich zum Muhlberger Weg hin und der
sudliche Teil dem Goldbach hin. Das Gelande mit rund 15% Neigung im Norden flacht zum Bach hin
ab, bis es nahezu eben wird.

Aufgrund des Reliefs entwassert sich die stdliche Flache Richtung Goldbach, wobei quer durch die
Flache, in Ost-West Richtung, bei seltenen Regenereignissen mit wild abflieRendem AulRengebiets-
wasser mit einer mafigen, zum Teil bis hohen Abflusskonzentration zu rechnen ist.

Sicher nachgewiesenes Rutschgebiet
Ostlich, auBerhalb des Geltungsbereiches, liegt ein sicher nachgewiesenes Rutschgebiet.

Altlastverdachtsflachen

Innerhalb des Geltungsbereiches sind dem Gemeinderat der Ortsgemeinde Albig keine Altablage-
rungen, Altstandorte, schadliche Bodenverunreinigungen oder Verdachtsflachen bekannt. Der Pla-

BULTEL , Architekt Seite 4 von 60



Bebauungsplan "Vor Gemark" Begr.
Albig Dez. 2021

nungsbereich ist im Bodeninformationssystem Rheinland-Pfalz (BIS RP), Bodenschutzkataster (BO-
KAT) nicht als bodenschutzrechtlich relevante Flache erfasst, dennoch kénnen sich im Bereich die-
ser Flurstucke nicht erfasste Bodenbelastungen/schadliche Bodenveranderungen, Altstandorte/Ver-
dachtsflachen und/oder Altablagerungen befinden. Auf die Anzeigepflicht gem. 8 5 Abs. 1 Landes-
bodenschutzgesetz vom 25.7.2005 wird hingewiesen. Demnach sind der Grundstickseigentimer
und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt Uber das Grundstiick (Mieter, Pachter) verpflichtet, ihnen
bekannte Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schadlichen Bodenveréanderung oder Altlast unver-
zlglich der zustandigen Behorde (Regionalstelle der SGD Sud) mitzuteilen.

Radonpotential
Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit Radonpotential 10 bis 40 kBg/m3 (Radonvorsorgegebiets-
klasse RVK | - Radonvorsorgegebietsklassifizierung des Bundesamtes fiir Strahlenschutz).

Bestehende Rechtsverhéltnisse

- Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Verbandsge-
meinde Alzey-Land ist die nordliche Flache
als Wohnbauflache und der Rest als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt. Parallel
zur siudlichen Grenze des Geltungsberei-
ches verlauft eine uberortliche Versor-
gungsleitung "Wasser".

Abbildung 1:

Ausschnitt des aktuellen Flachennutzungsplans
Verbandsgemeinde Alzey-Land,

Ortsgemeinde Albig

Der Bebauungsplan ist nicht aus den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans entwi-
ckelt.

Im Vorentwurf der Teilfortschreibung des
Flachennutzungsplans der Verbandsge-
meinde Alzey-Land, Stand 30.08.2017, ist
die Darstellung von Wohnbauflachen im Nor-
den, insgesamt 1, 3 ha, beibehalten worden.
Im sidlichen Bereich ist dstlich eine Auswei-
tung der Entwicklung der Wohnbauflachen
um eine GréRe von rd. 2,4 ha, die in einer
Flache fur die Landwirtschaft Gbergeht, dar-
gestellt. Westlich des Goldbachs ist eine Fla-
che fir die Abwasserbeseitigung dargestellt.

Abbildung 2:

Ausschnitt des Vorentwurfs des Flachennut-
zungsplans Stand 30.08.2017
Verbandsgemeinde Alzey-Land,
Ortsgemeinde Albig
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- Bebauungsplan "Am Alten Brunnen"

Der westliche Teil des Geltungsbereiches - Flur 42 Flurstiicke Nrn. 654, 655, 656/1, 657/1, 659/1
sowie Nr. 652 (Goldbach) teilweise - Uberlagert teilweise den Geltungsbereich des Bebauungsplans
"Am Alten Brunnen". Diese Flache ist als Flache fir die Landwirtschaft ausgewiesen. Der Bachlauf
mit dem Bachbegleitgriin ist als Flache fur die Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen,
wobei diese mit einer Bindung fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern Uberlagert ist.

- Wasserleitung
Quer durch das Plangebiet, von Westen nach Osten, verlauft in Verlangerung der Strafl3e "Am Al-
ten Brunnen", entlang des Wirtschaftswegs, eine Uberdrtliche Wasserversorgungsleitung.

Ansonsten bestehen innerhalb des Geltungsbereiches keine weiteren rechtswirksamen Bauleit-
plane.

V. Baugrundgutachten

Das fiir das Baugebiet erstellte Baugrundgutachten stellt fest:

"Das untersuchte Gelande liegt direkt unterhalb eines sicher nachgewiesenen Rutschgebietes, dar-
gestellt in der "Hangstabilitatskarte von Rheinhessen" des Landesamts fir Geologie und Bergbau,
Rheinland-Pfalz. Morphologische Hinweise auf aktuelle Massenbewegungen (z.B. Buckel, Wellen
etc.) sind hier jedoch nicht festzustellen."

"Eine Bebauung / ErschlieBung des untersuchten Gelandes ist unter Berlicksichtigung der Aussagen
dieses Gutachtens grundsatzlich mdglich. Allerdings sind im Hinblick auf die Problematik der
Hangstabilitdt besondere MaRnahmen und Vorkehrungen erforderlich.

Das Landesamt fur Geologie und Bergbau, Rheinland-Pfalz hat 2005 diesbezlglich eine Broschiire
herausgegeben: "Sicher Bauen in Rheinhessen - MaRhahmen bei Hangrutschgefahrdung".

Vor allem bei zukinftigen, baulichen Eingriffen in den Hang (z.B. Baugruben, Kanalgraben, Gelan-
degrabungen und -aufschittungen), wéare es im norddstlichen Teil des Geltungsbereiches nicht aus-
zuschlieRen, dass hier neue Hangbewegungen aktiviert werden kénnten. Die bergseitigen Ein-
schnitte bzw. talseitigen Aufschittungen in Hangbereichen sollten eine GréRenordnung von 1,5 m
Hohe im Endzustand nach Mdéglichkeit nicht Gberschreiten.

Im Gutachten erfolgen allgemeine Hinweise flr den Stral3enbau, flir den Kanalbau und fir die grund-
satzliche Bebaubarkeit, welche ebenfalls fir das geplante Neubaugebiet zu beachten sind, u. a.,
dass fur die einzelnen Bauvorhaben entsprechend abgestimmte Baugrundgutachten dringend ange-
raten werden.

Die 8 durchgefuhrten Bohrungen zeigen folgende schematische Profile:
- Oberboden / Ackerboden - 0,2 bis 1,2 m machtig
- Tertiare Schluffe und Tone, sandig, mit Sandlagen, zum Teil nass und wasserfiihrend, meist
steif bis halbfest, bereichsweise Aufweichungen, grinlich grau bis ocker- und graubraun, zur
Teil rostfleckig.
- Die Analysenergebnisse zweier Mischproben, aus dem Hangbereich und aus dem Talbe-
reich, kbnnen als Z0 - Material deklariert werden.

Zum Zeitpunkt der Gelandeuntersuchung, Ende Februar 2020, wurden in den Bohrungen Stau- bzw.
Grundwasser im Bereich des westlichen, tieferen Gelandes bereits ab einer Tiefe von 0,7 - 1,4m
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unter momentanem Gelénde erbohrt. Die zum Teil festgestellten Rostflecke weisen jedoch auf tem-
porére Schichtwasser, in unterschiedlichen Tiefenlagen, vor allem in den innerhalb des Tons einge-
schalteten Sandlagen, hin.

"Eine Versickerung von Niederschlagwasser sollte in den oberen Hanglagen wegen der nicht aus-
zuschlieRenden Problematik der Hangstabilitat grundsatzlich nicht erfolgen.

Im Bereich des tieferen, westlichen Geléandes gestaltet sich die Méglichkeit ebenfalls schwierig, da
hier zum einem das Grundwasser relativ hoch ansteht. Zum anderen besteht der Untergrund aus
nur sehr gering wasserdurchlassigen Tonen und Schluffen. Daher sollte eher die Méglichkeit einer
Ruckhaltung nachgedacht werden."”

Das Baugrundgutachten vom April 2020 - Geotechnik BFW GmbH - liegt den Unterlagen bei und
kann eingesehen werden.

V. Bodenuntersuchung auf Kupfer

Der nordliche Teil des Geltungsbereiches (Flur 40) war urspriinglich durch Weinberge gepragt. Auf-
grund des Hinweises der Struktur- u. Genehmigungsdirektion Siid vom 31.10.2018, dass in Wein-
bergen, in denen Kupfer als Pflanzenschutzmittel ausgebracht wurde, grundsétzlich mit hohen Bo-
dengehalten an Kupfer gerechnet werden muss, wurde in Abstimmung mit der SGD-Sud eine che-
mische Analyse an Bodenmischproben innerhalb des Geltungsbereiches Teil I, hinsichtlich deren
Kupfergehalt durchgefuhrt. Die Geotechnik BFW GmbH wurde hierfur beauftragt.

Gemal § 1 Abs. 6 BauGB, sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Ar-
beitsbevdlkerung zu beriicksichtigen.

Die gutachterliche Stellungnahme vom 22.08.2017 stellt fest: "Die Beprobung mittels mehrerer Kurz-

bohrungen erfolgte am 27.07.2017. .... Die ermittelten Kupfergehalte von 2,0 bis 20,5 mg/kg TS
liegen alle deutlich unterhalb des von der SGD Siid genannten Grenzwertes von 200 mg/kg. Dem-
nach sind keine weiteren Mal3nahmen erforderlich."”

Damit ist die oben genannte Forderung des Baugesetzbuches erflllt.

Die gutachterliche Stellungnahme vom August 2017 - Geotechnik BFW GmbH - liegt den Unterlagen
bei und kann eingesehen werden.

VI. Potenzielle Radonbelastung (8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Auf Anregung des Landesamt fiir Geologie und Bergbau vom 02.11.2016 wurde zur Durchflihrung
von Radonmessungen GeoConsult Rein beauftragt, da die Radonpotentialkarte 2013 des Landes-
amtes fur Geologie und Bergbau fir den Bereich des Bebauungsplans ein erhéhtes, lokal hohes
Radonpotential ausweist.

Der nordliche Teil des Plangebietes wurde 2017 untersucht. Das Plangebiet befindet sich in einem
Bereich mit Radonpotential 10 bis 40 kBg/m3 (Radonvorsorgegebietsklasse RVK | - Radonvorsorge-
gebietsklassifizierung des Bundesamtes fur Strahlenschutz). Diese Feststellung wurde nachrichtlich
gekennzeichnet - Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind -
(siehe beiliegende gutachterliche Stellungnahme vom August 2017 - GeoConsult Rein).

Aufgrund der Ergebnisse der orientierenden Untersuchungen, werden im Gutachten praventive Mal3-
nahmen empfohlen, die ohnehin bereits im Wesentlichen dem Stand der Technik entsprechen. Da-
rauf wird im Plan hingewiesen. Diese MaRhahmen stellen jedoch fur private Bauvorhaben keinen
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aulBergewohnlichen finanziellen Mehraufwand dar, daher sind sie mit der im Plan vorgesehenen Nut-
zung vereinbar.
Die im Plan vorgesehene Nutzung ist mit dem vorgefundenen Radonpotential vereinbar.

Die schéadliche Auswirkung von Radon auf die Gesundheit wurde in internationalen Studien eindeutig
nachgewiesen. Radon ist ein natirliches, tberall vorkommendes radioaktives Edelgas. Hauptquelle
des Radons ist der geologische Untergrund, die Radonkonzentrationen sind daher regional sehr un-
terschiedlich verteilt. Das Radon wird mit der Luft eingeatmet und erhéht, abhangig von der Menge,
das Lungenkrebsrisiko.

BauGB

Gemal § 1 Abs. 6 BauGB, sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Ar-
beitsbevélkerung zu berlicksichtigen.

Landesentwicklungsprogramm LEP IV - G 117

Das geogene Radonpotenzial soll in seiner Auswirkung bei bestehenden und geplanten Siedlungs-
flachen berlcksichtigt werden. Die Regionalplanung berlcksichtigt derartige Radonverdachtsge-
biete bei der Ausweisung der besonderen Funktion Wohnen und von Vorrangbereichen Wohnen.
Das Gefahrdungspotenzial soll durch weitere Messungen des kommunalen Planungstragers konkre-
tisiert werden, um praventive MalRnahmen zu ermdglichen.

Abbildung 3:
Radonpotentialkarte 2013
Landesamtes fiir Geologie und Bergbau

Radonpotential

Niedriges bis maBiges Radonpotenzial (<40 kBq/cbm)

Erhohtes Radonpotenzial (40 - 100 kBg/cbm)
" Erhéhtes (40 - 100 kBg/cbm) mit lokal hohem Radonpotenzial (>100 kBg/cbm) in und Uber einzelnen Gesteinshorizonten
1 Lokal hohes Radonpotenzial (>100 kBg/cbm), zumeist eng an tektonische Bruchzonen und Kluftzonen gebunden

Gebiete, in denen zum Zeitpunkt der Kartendarstellung das Radonpotenzial nicht bekannt war

Vom 05.07.2017 bis zum 25.07.2017 erfolgten die Messungen innerhalb des Geltungsbereiches Teil
I. Die gutachterliche Stellungnahme vom 15.08.2017 stellt fest, dass das Plangebiet in einem Bereich
mit Radonpotential 10 bis 40 kBg/m? liegt (Radonvorsorgegebietsklasse RVK | - Radonvorsorgege-
bietsklassifizierung des Bundesamtes fiir Strahlenschutz).

Aufgrund der Ergebnisse der orientierenden Untersuchungen werden im Gutachten folgende pra-
ventive MalRnahmen empfohlen:
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- Konstruktiv bewehrte, durchgehende Bodenplatte aus Beton (Dicke: = 20 cm). Sollte eine
durchgehende Bodenplatte aufgrund der Bauart, der Notwendigkeit von Dehnfugen etc.
nicht moglich sein, ist auf deren gasdichte Ausflhrung zu achten.

- Abdichtung von Béden und Wéanden im erdberthrten Bereich gegen von auf3en angreifende
Bodenfeuchte, in Anlehnung an DIN 18195, mit Materialien, die auch zur Radonabwehr ge-
eignet sind.

- Abdichtung von Zu- und Ableitungen im erdberthrten Bereich mit radondichten Materialien
(z.B. Polymerbitumen), bzw. Verwendung gasdichter Komponenten fir Durchfiihrungen.

- Zufuhrung der Verbrennungsluft fur Heizkessel, Kaminéfen u.a. von auf3en zur Reduktion
des Gebé&udeunterdruckes.

- Sorgfalt bei der Radonabwehr sollte ganz besonders fir Gebaude ohne Unterkellerung des-
halb gelten, weil in diesen, im statistischen Mittel, die Radonkonzentrationen im Erdgeschoss
hoher als in unterkellerten Gebauden sind.

Die gutachterliche Stellungnahme vom August 2017 - GeoConsult Rein - liegt den Unterlagen bei
und kann eingesehen werden.

VIl.  Regenwasserbewirtschaftung

Das Plangebiet entwéssert sich auf Grund der Morphologie in zwei Richtungen; der nérdlichste Teil
(Bereich der Flachen fir die Landwirtschaft) in Richtung Muhlberger Weg und der sidliche Teil Rich-
tung Goldbach.

Aulengebietsentwasserung

Nordlicher Teil

Aufgrund der im Plan getroffenen Festsetzung, Flachen fir die Landwirtschaft, ergeben sich gegen-
tiber dem heutigen Zustand keinen Anderungen, sodass keine besonderen oder zusétzlichen Maf-
nahmen erforderlich sind.

Sudlicher Teil
Bei seltenen Regenereignissen ist quer durch die Flache, in Ost-West Richtung, mit wild abflie3en-
dem Aufengebietswasser mit einer maRigen, zum Teil bis hohen Abflusskonzentration zu rechnen.
Der bereits vor Aufstellung des Bebauungsplans bestehenden Geféahrdung durch Starkregen wurde
im Bebauungsplan Rechnung getragen. Wasser aus dem Auf3engebiet kann, entlang des naturlichen
Gefalles, durch eine von Bebauung freigehaltenen Grunflache, bzw. auch uber die geplante Stral3e,
mdglichst schadlos in Richtung Goldbach abflieRen (Notwasserweg).

Das aus dem AuRengebiet dem Neubau-
gebiet zuflieBende Wasser wird nicht
durch die geplante Retention geleitet,
um einen hohen Drosselabfluss zu ver-
meiden. Die vorgesehenen Flachen zur
Regenwasserbewirtschaftung  werden
so angeordnet, dass Aul3engebietswas-
ser, wie im Bestand, ungehindert abflie-
Ren kann.

Abbildung 4

Auszug aus der Karte

"Gefahrdungsanalyse Sturzflut nach Starkre-
gen Entstehungsgebiete und Wirkungsberei-
che" Juli 2018 - Landesamt fur Umwelt

potenziell Uberflutungsgefahrdete Bereiche entlang von Tiefenlinien
auBerhalb von Auenbereichen
(EZG mind. 20 ha; Uberstau 1 m; Extrapolation 50 m)
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Es ist heute bereits mit gelegentlichen Anstiegen des Grundwasserspiegels und gelegentlicher Ver-
scharfung des Hochwasserabflusses in dem tiefer gelegenen Bereich, westlich der Alzeyer Pforte
bzw. westlich deren Verlangerung, zu rechnen. So ist im sidlichen Bereich des Bebauungsplans
"AntoniterhofstraBe Sud", entlang des Goldbachs, der 10 m-Bereich des Gewassers bereits als Fla-
che fur MaRnahmen festgesetzt worden, um im Sinne des Wassergesetzes den Entwicklungsraum
des Goldbachs zu sichern.

Die Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz trug, in Absprache mit dem 6rtlichen Bauern-
und Winzerverein, folgende Anregung vor: Auf den dstlich angrenzenden Rebflachen kommt
es haufig zu Schaden durch Vernassungen. Bei der Konzeption der Wohngebietsentwasse-
rung ist dieser Aspekt zu bertcksichtigen. Mdglicherweise kénnen von den Winzern vorge-
sehene Drainageleitungen an das Entwasserungssystem angeschlossen werden.

Seitens der SGD Sid wird klargestellt, dass der Anschluss der Drainageleitungen in dieser
Form, also an den Regenwasserkanal, nicht zugestimmt wird. Die Erlaubnis zur Entwésse-
rung wird ausschlie3lich nur fur das geplante Baugebiet erteilt. Die angedachte Drainagelei-
tung zur Verhinderung von Vernassung der Rebflachen und Ableitung des anfallenden Drai-
nagewassers ist ggf. durch eine unabhangige MalRBhahme vorzusehen. Ein zusatzlicher An-
schluss von Oberflachenabfluss darf jedoch nicht erfolgen.

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit am 24.09.2019 und im Rahmen
der Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange, gemaf § 4 Abs.
2 BauGB am 07.12.2021 wies die Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz darauf hin, dass
maogliche Drainageleitungen, welche momentan die Ackerflachen in den Goldbach entwas-
sern, auf jeden Fall fUr die problemlose Bewirtschaftung der verbleibenden Restflachen zu
erhalten sind und mdgliche entstehende Nassestellen in der Folge zu beheben. Die Anre-
gung wurde zur Kenntnis genommen und soll auf der Vollzugsebene bertcksichtigt werden.

Baugebietsentwésserung

Die Leistungsféahigkeit des Goldbachs wurde durch ein Gutachten festgestellt und bei der Konzept-
planung fur die abwassertechnische ErschlieBung des Neubaugebietes berlcksichtigt. Um einer
Verscharfung des Hochwasserabflusses im Goldbach durch das Neubaugebiet zu begegnen, wur-
den die Retentionsflachen geplant.

Siehe beiliegende Studie " Niederschlag-Abflussmodellierung des Einzugsgebietes des Goldbachs
in der Ortsgemeinde Albig" vom Juli 2016 - Igr.

Siehe beiliegende Studie " Abwassertechnische ErschlieBung des Baugebiets "Vor Gemark" in der
Gemeinde Albig - Regenwasserbewirtschaftung” vom Juni 2019 - Igr.

Nordlicher Teil

Aufgrund der im Plan getroffenen Festsetzung, Flachen flr die Landwirtschaft, ergeben sich gegen-
tiber dem heutigen Zustand keine Anderungen, sodass keine besonderen oder zusatzlichen MaR-
nahmen erforderlich sind.

Sudlicher Teil

Fur das Baugebiet erfolgt der Ausgleich der Wasserfiihrung entlang des Goldbachs auf mehreren
Retentionsflachen, mit Einleitung des gedrosselten Abflusses in das Gewasser Ill. Ordnung Gold-
bach. Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist nicht geplant, da im Bereich des tieferen,
westlichen Gelandes die Mdglichkeit einer Versickerung sich schwierig gestaltet, da hier zum einen
das Grundwasser relativ hoch ansteht und zum anderen der Untergrund aus nur sehr gering was-
serdurchlassigen Tonen und Schluffen besteht.

BULTEL , Architekt Seite 10 von 60



Bebauungsplan "Vor Gemark" Begr.
Albig Dez. 2021

Da der Goldbach wenige hundert Meter weiter in eine Verrohrung gefasst ist, die bei einem 100-
jahrigen Abfluss des Baches ihre Kapazitatsgrenze erreicht, darf durch das geplante Baugebiet keine
weitere Verscharfung der Abflusssituation entstehen.

Mit der Struktur- und Genehmigungsdirektion in Mainz wurde aufgrund der geringen Leistungsféhig-
keit des Goldbachs eine Wiederkehrzeit von 100 Jahren fir die Bemessung der Regenwasserbe-
wirtschaftung fur das Baugebiet festgesetzt. Fur den einzuleitenden Drosselabfluss der Rickhaltung
wird eine Berechnung des Urabflusses mit 10 I/s x ha angesetzt.

Bei Annahme einer Einstautiefe von 0,5 m und einer Béschungsneigung von 1:3, wéare zur Aufnahme
des anfallenden Regenwassers ein rechteckiges Becken mit einer Flache von ca. 2 000 mz2 erforder-
lich. Im Bebauungsplan ist fur die Regenwasserbewirtschaftung und Renaturierung des Goldbachs
eine Flache von 6 182 m2 vorgesehen.

Siehe beiliegende Studie " Abwassertechnische ErschlieBung des Baugebiets "Vor Gemark" in der
Gemeinde Albig - Regenwasserbewirtschaftung" vom Juni 2019 - Igr.

Das Plangebiet wird entsprechend den Empfehlungen des Baugrundgutachtens im Trennsystem
entwassert. Das anfallende Regenwasser von Dachflachen sowie von versiegelten Hof- und Wege-
flachen darf nicht versickert werden und ist in die Regenwasserkanalisation einzuleiten, wenn es
nicht zur Brauchwassernutzung in Zisternen zurtickgehalten wird.

Renaturierung des Goldbachs

Durch eine Verlegung und Renaturierung des Goldbachs nach Nordwesten, an den &uf3eren Rand
des Bebauungsplans und aufgrund der Tatsache, dass der Wirtschaftsweg durch die zukinftigen
ErschlieBungsstral3en ersetzt werden kann, wird ausreichend Flache fir den bendétigten Rickhalt
erzeugt und den geforderten Gewasserentwicklungskorridor geschaffen.

Fur die Renaturierung ist ein Plangenehmigungsverfahren bei der Kreisverwaltung Alzey-Worms
durchzufiihren. Die Planungen werden friihzeitig mit der SGD Sid, Regionalstelle Wasserwirtschaft,
Abfallwirtschaft, Bodenschutz Mainz abgestimmt. Voraussichtlich ist eine Férderung der Mal3hahme
aus der Aktion Blau Plus moglich. Die geplante und noch genauer festzustellende Flache fungiert
nicht als Ausgleichsmafl3hahme.

Die von der SGD Sud vorgetragene Empfehlung vom 20.09.2019, das Gewasser inkl. des
Renaturierungsbereichs gesondert im B-Plan auszuweisen, kann noch nicht befolgt werden
und wurde zuriickgewiesen.

Die bereits sehr fortgeschrittene Planung zur Regenwasserbewirtschaftung (Auengebiets-
entwasserung und Baugebietsentwésserung) stellt ein Konzept dar, welche jedoch noch
nicht so konkretisiert ist, dass eine genaue Abgrenzung zwischen der tatsachlich erforderli-
chen Regenrickhalteflaiche und dem Renaturierungsbereich mit dem neuen Verlauf des
Goldbachs derzeit dargestellt werden konnte. Der zur Verfigung stehende schmale Korridor
erlaubt keine groRRzligige Planung, so dass eine auf dieser Ebene festgesetzte Unterschei-
dung bei der Konkretisierung der Planung und bei der Realisierung méglicherweise zu teil-
weise untberwindbare Konflikten fiihren wirde.

Die Anregung wird nicht befolgt, die Konkretisierung der Planung wird auf einer anderen
Ebene, als auf der des Bebauungsplans, in Abstimmung mit der SGD Siid, erfolgen. Hierbei
bleibt ein groRerer Spielraum bei der Planung gewabhrt.

Auf Anregung der Struktur- und Genehmigungsdirektion — Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfall-
wirtschaft, Bodenschutz vom 02.12.2021 wird dieser gesamte Bereich nicht wie urspriinglich als
"Flachen fur die Abwasserbeseitigung, hier Ruckhaltung von Niederschlagswasser", sondern als
+Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses*
mit der Zweckbestimmung ,Retentionsraum und Renaturierung Goldbach* ausgewiesen. Diese Fla-
che wird mit einer Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
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Natur und Landschaft mit der Bezeichnung ,Retentionsraum und Renaturierung Goldbach* tberla-
gert.

VIIl.  Artenschutzrechtliche Bewertung / Belange des Umweltschutzes

Umweltauswirkungen

- Flache und Boden

Bei Umsetzung der Planung ist von den ublichen Auswirkungen eines Baugebietes auf alle Schutz-
guter auszugehen. Mit der Versiegelung von Flache und Boden ist der Verlust landwirtschaftlicher
Nutzflachen und Bodenfunktionen verbunden.

- Wasser

Weiterhin andert sich beim Schutzgut Wasser das Retentionsvermdgen und die Grundwasserneu-
bildung innerhalb des Gebietes, die Beeintrachtigungen bleiben durch die umfangreichen Rickhal-
temafinahmen aber gering. Durch die Neuversiegelung und Bebauung sind geringe Veranderungen
bei Luft und Klima zu erwarten. Durch die im Vergleich zur bestehenden Bebauung geringe Uber-
bauung und die gréReren Grun- und Freiflachen innerhalb des Gebietes, sind hier aber nur geringe
Beeintrachtigungen zu erwarten.

- Tiere und Pflanzen

Die Auswirkungen und Beeintrachtigungen auf Tiere und Pflanzen sind insgesamt gering. Fir die
Feldlerche sowie fur Reptilien sind zur Vorsorge und zur Vermeidung von méglichen artenschutz-
rechtlichen Konflikten und Beeintréachtigungen neben Empfehlungen ebenfalls verschiedene Mal3-
nahmen umzusetzen und zu beachten.

- Landschaft

Die Auswirkungen auf die Landschaft sind aufgrund der nur wenig exponierten Lage und der Anbin-
dung an die bestehende Bebauung insgesamt gering.

- Menschlichen Gesundheit

Beeintrachtigungen der menschlichen Gesundheit sind insgesamt nicht zu erwarten. Zur Vorsorge
werden allerdings bauliche MaBnahmen aufgrund eines erhéhten Radonpotenzials empfohlen.

Beriicksichtigung des besonderen Artenschutzes

- Avifauna

Der Eintritt eines Verbotstatbestandes gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG sowie eines Umweltschadens
gemal § 19 BNatSchG ist fur die genannten Tierarten, unter Bertcksichtigung genannter Vermei-
dungs- und AusgleichsmaflRnahmen, mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen, wobei fur Feld-
lerchen, die im Untersuchungsgebiet nicht festgestellt werden konnten, populationsstiitzende Malf3-
nahmen empfohlen wurden.

- Reptilien

Fur die Artengruppe der Reptilien (Schlingnatter, Zauneidechse, Mauereidechse) ist auf Grundlage
der beschriebenen MalRhahmen ein Vorkommen nicht zu erwarten, womit der Eintritt eines Ver-
botstatbestandes gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG nach aktuellem Stand mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden kann.

- Amphibien
Der Eintritt eines Verbotstatbestandes gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG sowie eines Umweltschadens
gemal § 19 BNatSchG sind fir die genannten Amphibienarten (Wechselkréte, Geburtshelferkrote,

Gelbbauchunken, Kammmolch) mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen.

- Saugetiere
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Der Eintritt eines Verbotstatbestandes gemal} § 44 Abs. 1 BNatSchG sowie eines Umweltschadens
gemaf § 19 BNatSchG ist fur die genannten Saugetierarten (Feldhamsters, Wildkatze, Haselméause,
Fledermausarten), unter Berticksichtigung genannter Vermeidungsmaflinahmen, mit hinreichender
Sicherheit ausgeschlossen.

- Schmetterlinge

Der Eintritt eines Verbotstatbestandes gemal} § 44 Abs. 1 BNatSchG sowie eines Umweltschadens
gemaf § 19 BNatSchG sind fur die genannten Schmetterlingsarten (Quendel-Ameisenblauling, Spa-
nische Flagge) mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen.

- Kéafer

Der Eintritt eines Verbotstatbestandes gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG sowie eines Umweltschadens
gemal § 19 BNatSchG sind fur die genannten Kéferarten (Hirschkéafer, Eremit) mit hinreichender
Sicherheit ausgeschlossen.

- Pflanzen

Geschiitzte Pflanzen kénnen mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Der Eintritt eines
Verbotstatbestandes gemafl § 44 Abs. 1 BNatSchG sowie eines Umweltschadens gemafi § 19
BNatSchG ist somit ebenfalls ausgeschlossen.

Vermeidungs- Minimierungs- und Gestaltungsmafnahmen
Folgende MalRnahmen kdnnen zur Vermeidung von vorhabenbedingten erheblichen Beeintrachti-
gung der Schutzgtter bzw. Minimierung deren Auswirkung fihren und sind zu beachten:

- Bauliche MalRhahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen vor zu hohen Radonkon-
zentrationen in den Innenrdumen der Gebaude
- Beschrankung der Bebauung und Versiegelung auf das unbedingt notwendige Mal3.
Ausfihrung von Stellplatzen und Zufahrten in gepflasterter oder wassergebundener
Bauweise
- Vorsorgender Bodenschutz wéahrend der Bauphase
- Einhalten der Rodungszeiten gem. § 39 BNatSchG
- Vermeidung von Streulicht und Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel (LED-
oder der Natriumdampf-Hochdruck bzw. Natriumdampf-Tiefdrucklampen)
- Anbringen von kinstlichen Nisthilfen (fur Vogel und Flederméuse) im Bereich der offent-
lichen Grunflachen.
Zusatzlich wurde empfohlen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Feldlerche, eine Anlage
von mindestens 4 — 5 Lerchenfenstern auf einer Flache von ca. 1 ha auf Ackerflachen innerhalb der
Gemeinde (Entfernung bis max. 2 km), sowie eine Anlage von einem mindestens 6 m breiten und
100 m langen Blihstreifen im gleichen Gebiet anzulegen.

Die gutachterliche Prifung der Belange des Umweltschutzes und des speziellen Artenschutzes vom

02. November 2020 - gutschker & dongus GmbH- liegt den Unterlagen bei und kann eingesehen
werden.
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IX. Voraussetzung fur die Aufstellung

Um der stetigen Nachfrage nach Bauland nachzukommen, beabsichtigt die Ortsgemeinde Albig ein
neues Baugebiet auszuweisen. Hierfur erfolgte die Aufstellung des Bebauungsplans nach § 13b
BauGB - Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren -. Dieser ist fur
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich, um die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstlicke vorzubereiten und zu leiten.

- 8§ 2 Abs. 1 BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplans, gemafld § 2 Abs. 1 BauGB, ist erforderlich, um teilweise der
hohen Nachfrage an Baugrundsticken nachzukommen - wochentlich erreichen die Ortsgemeinde
mehrere Anfragen nach Grundsticken-. Ziel der Gemeinde ist es, sich entsprechend dem Eigenbe-
darf weiterzuentwickeln und der einheimischen Bevdlkerung, insbesondere jungen Familien, die
Mdglichkeit anzubieten, dort weiterhin leben zu kénnen und dadurch einem Wegzug der Bevdlkerung
mangels Angebot an Bauland entgegenzuwirken. Derzeit ist ein geringflgiger Rickgang der Bevol-
kerung zu verzeichnen. Damit soll positiv Einfluss auf die Bewohnerstruktur und auf die Bevélke-
rungsentwicklung genommen werden. Dies stellt ein fir die Planung sprechendes gewichtiges 6f-
fentliches Interesse dar.

- Regionaler Raumordnungsplan / Umnutzung von Landwirtschaftsflachen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans entwickelt sich nach den Darstellungen des regionalen
Raumordnungsplans Rheinhessen-Nahe 2016 innerhalb von sonstigen Landwirtschaftsflachen zwi-
schen Siedlungsflachen Wohnen im Westen und einem Vorbehaltsgebiet Freizeit, Erholung und
Landschaftsbild im Osten.

Bei der Abwégung sind die Belange der Landwirtschaft und des Umweltschutzes beriicksichtigt wor-
den. Es wurde uberpruft, ob die Umnutzung von landwirtschaftlichen Flachen fur Wohnzwecke nur
im notwendigen Umfang, gemaf § la Abs. 2 BauGB, erfolgt ist. Die Mdglichkeit zur Entsiegelung
von genutzten Boden wurde uberprtft. Flachen, die zur Entsiegelung von Bdden als Kompensation
der Neuinanspruchnahme von bisher landwirtschaftlich genutzten Béden geeignet wéren, sind im
Geltungsbereich des Bebauungsplans bertcksichtigt worden. Zum Beispiel der Rickbau des Wirt-
schaftsweges entlang des Goldbachs, welcher aufgrund des Entwurfs gréRtenteils entfallen kann.
Ansonsten sind in der ndheren Umgebung sowie in der Ortsgemeinde Albig keine weiteren Flachen
zur Entsiegelung vorhanden.

Der Ortsgemeinde Albig wurde die besondere Funktion Wohnen im Regionalen Raumordnungsplan
Rheinhessen-Nahe zugewiesen. Die Aufstellung des Bebauungsplans steht nicht im Konflikt mit dem
Ziel des Raumordnungsplans.

Alternativplanung:

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Alzey-Land weist eine
einzige Wohnbauflachenerweiterung fir Albig aus, sudoéstlich der Gemeinde, die in den ak-
tuellen Entwurf des Regionalen Raumordnungsplans Rheinhessen-Nahe ubernommen
wurde. Aufgrund des nachgewiesenen Rutschgebietes und einer potenziellen Gefahrdung
des geplanten Siedlungsbereiches durch wild abflieRendes Wasser, Sturzflut mit hoher bis
sehr hoher Abflusskonzentration, hat die Gemeinde von der Planung eines Baugebietes Ab-
stand genommen und den Aufstellungsbeschluss des in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplans "Heilberg" aufgehoben.

Der Gemeinde steht kein Alternativstandort fur ihre Entwicklung zur Verfugung. Ohne die
Realisierung der Planung ware die Entwicklungsmoglichkeit der Gemeinde gehemmt. Ent-
wicklungspotentiale, wie Leersténde und Baullicken, liegen nicht vor bzw. stehen nicht zur
Verfligung.
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Um den Ortscharakter zu verfestigen und weiterzuentwickeln, wurde dem Bedarf an Bauland
in den letzten Jahren nicht durch die NeuerschlieBung von Baugebieten (2004 - Bebauungs-
plan Nérdlich der Langgasse) nachgekommen, sondern durch die Umnutzung und Moderni-
sierung von baulichen Anlagen, durch die Umnutzung und Bebauung von Bauliicken und
innerértlichen Bereichen mit relevantem Flachenpotential, entsprechend den Zielen des
Dorfentwicklungsplans. So konnte erfolgreich der drohenden negativen Entwicklung durch
Leersténde in der Ortsgemeinde Albig -67 Leerstéande, davon 22 vorhandene und 45 poten-
tielle, wobei in 2009 innerhalb des friheren Dorfkodrpers 28% der Wohnh&user infrage ka-
men- entgegengewirkt werden. In dieser Zeit ist die Zahl der Baullicken von 61 in 2009 auf
heute 43 -Stand Juli 2019- reduziert worden.

Ortsgemeinde ALBIG
Abbildung 3: \

 Lan

Ubersicht der Bauliicken
Ortsgemeinde Albig
Stand Juli 2019

Bauliicken
/ 43 Boulicken Stond Juli 2019

Der Ansatz ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung" ist wie oben erwéahnt beriicksichtigt
worden. Die im Bebauungsplan "Am Alten Brunnen" festgesetzte Flache fur die Landwirt-
schaft kann als Baugebiet nicht Uberplant werden. In diesem Bereich steht einerseits das
Grundwasser sehr hoch, andererseits ist dieser Bereich bei Starkregen durch wild abflieen-
des Wasser und durch ausufernde Bache / Graben potenziell mit Uberflutung gefahrdet (Ge-
fahrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen / Entstehungsgebiete und Wirkungsbereiche -
Juli 2018 - Landesamt fur Umwelt). Innerhalb der Flache sollen neben der Renaturierung
des Goldbachs auch Regenrickhaltungen entstehen.

Die reine Flache der allgemeinen Wohngebiete entspricht 2,3 ha bzw. die mit Baugebieten Uber-
plante Flache (WA, Verkehrsflachen, Versorgungsanlagen und offentliche Grunflachen) 3,2 ha.
Diese werden in Raum+ Monitor eingetragen und auf den Schwellenwert der Verbandgemeinde
Alzey-Land angerechnet. Derzeit sind entsprechend dem Entwurf der Teilfortschreibung des Fla-
chennutzungsplans der Ortsgemeinde Albig 4,59 ha Wohnbauflachen zugewiesen. (Bereich Heil-
berg 1,3 ha, Bereich Vor Gemark Urplanung 2,4ha, siidlich 0,89).
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- Umnutzung von Rebflachen / Gefahrdung der wirtschaftlichen Existenz eines Betriebes

Aufgrund der Angaben des Winzerbetriebs kann festgestellt werden, dass 43 % der durch den
Grundstiickseigentimer / Betriebsinhaber bewirtschafteten Rebflachen (hier Flurstiick Nr. 98/1) in-
nerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans liegen und dem Betrieb entzogen werden sol-
len. Die Flacheninanspruchnahme liegt somit Giber dem regelméafiig bei einem landwirtschaftlichen
Vollerwerbsbetrieb angenommen Anhaltswert von fiinf Prozent, bis zu dem eine Existenzgefahrdung
regelméafig ausgeschlossen werden kann. Daher ist hier eine Sonderfallpriifung geboten.

Aufgrund des Landentzugs von 43% ist davon auszugehen, dass die wirtschaftliche Existenz eines
Betriebes gefahrdet ist. Der Landentzug kdnnte ebenfalls zu einer Auflosung des Betriebes fuhren.

Um der Problematik entgegenzuwirken, wurde der nordliche Teil des Geltungsbereiches als Flache
fur die Landwirtschaft festgesetzt. So wurde sowohl der Flachenanteil des Flurstiicks Nr. 98/1, wel-
cher durch Abrundungssatzung "Albig Sid" vom 29. September 1986 nicht dem Innenbereich zuge-
ordnet worden ist, in den Geltungsbereich des Bebauungsplans, als auch die landwirtschaftlichen
Restflachen, die aufgrund der Planung nicht mehr wirtschaftlich in der gleichen Art genutzt werden
koénnen, einbezogen.

Die GroRe der festgesetzten Flache fir die Landwirtschaft entspricht etwa der Rebflache, welche
aufgrund der Verwirklichung der Planung als Baugebiet oder Wirtschaftsweg umgenutzt wird. So
kdonnte maglicherweise im Umlegungsverfahren, ohne vorgreifen zu wollen, diese Flache dem
Grundstiickeigentiimer des Flurstiicks Nr. 98/1 zugeteilt werden. Gegen diesen Losungsansatz be-
stand bis heute keine Bedenken seitens des betroffenen Winzers.

Da jedoch der Umlegung nicht vorgegriffen wird, besteht weiterhin grundsatzlich die Gefahrdung der
wirtschaftlichen Existenz des Betriebes, daher gab es folgende Gesichtspunkte zu Uberprifen:
landwirtschaftlicher Betrieb oder Freizeitbetatigung
.von seiner Hande Arbeit"
langerfristige Existenz / Existenzgeféahrdung
Bestandsschutz.

Landwirtschaftlicher Betrieb oder Freizeitbetétigung:

Von einem landwirtschaftlichen Betrieb (Nebenerwerbsbetrieb*) kann man erst dann ausge-
hen, wenn eine Abgrenzung von einer Freizeitbetatigung klar erkennbar ist. Die Betéatigung
muss eindeutig auf eine Gewinnerzielung ausgerichtet sein.

*weniger als 50 % des Einkommens aus landwirtschaftlicher Tatigkeit

Hierbei ist zu bertcksichtigen, inwieweit diese vorliegende Art der Betriebsflihrung oder Be-
wirtschaftung dem Inhaber fiir einen beachtlichen Zeitraum eine gesicherte Existenzgrund-
lage bietet, die seinen (moglicherweise bescheidenen) Lebensansprichen genigt, weil er
S0 - ungeachtet betriebswirtschaftlicher Kategorien wie Eigenkapitalbildung und Faktorent-
lohnung - schlicht ,von seiner Hande Arbeit* leben kann.

Hier kann festgestellt werden, dass die Grol3e der bewirtschafteten Rebflachen und die er-
zielte durchschnittliche Ertragsmenge daraufhin deuten, dass es sich nur um einen, wenn
auch geringen, zusatzlichen Verdienst handeln kann und dass der Betriebsinhaber und seine
Familie, auch bei bescheidenen Lebensanspriichen, ,von seiner Hande Arbeit* nicht leben
kénnen.

Neben der Grol3e der bewirtschafteten Flachen deuten einige Tatsachen darauf hin, dass
die Betatigung nicht eindeutig auf eine Gewinnerzielung zum Lebensunterhalt ausgerichtet

ISt.
Auf dem Flurstiick Nr. 98/1 wurde die erste Rebenzeile mit einem auflergewdhnlich
grofRen Abstand von mindesten 9 m zu den angrenzenden Flursticken Nrn. 99/4
und 99/5 angepflanzt.
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Auf dem Flursttick Nr. 98/1 wurde eine Rebenzeile auf einer Lange von 20 m entfernt
(Luftbilder Geoportal 12.04.2015 und 30.01.2017). In diesem Bereich wurde ein
Stellplatz fur einen Wohnwagen errichtet.
Somit wird festgestellt, dass es sich um eine Freizeitbetatigung handelt bzw. keine klare
Abgrenzung von einer Freizeitbetatigung erkennbar ist.

Abbildung 4:

Luftbild des angesprochenen
Bereiches

Foto:

2von seiner Hénde Arbeit":

Die Frage stellt sich, ob dieser zusétzliche Verdienst, - der, wirde der Bebauungsplan nicht
verwirklicht, bereits auf Grund des Alters des Betriebsleiters nur begrenzt weiterhin bestiinde
- durch den Flachenentzug entfallen bzw. nicht ausgeglichen werden kann. Dies kann ver-
neint werden. Die restliche Flache aul3erhalb des Geltungsbereiches, kann weiterhin bewirt-
schaftet, ggfls. verpachtet werden, sodass mit VerauRerung der Teilflache des Flurstlicks
Nr. 98/1 der fehlenden Anteil des zusatzlichen Verdienstes ausgeglichen werden kann.
Hier kann festgestellt werden, dass der Grundstiickseigentiimer zum Lebensunterhalt nicht
auf die ,von seiner Hande Arbeit* angewiesen ist.

Langerfristige Existenz / Existenzgeféahrdung:

Hinsichtlich der langerfristigen Existenz des landwirtschaftlichen Betriebes in der Hand des
Betriebsleiters muss festgestellt werden, dass, wie oben beschrieben, keine klare Abgren-
zung von einer Freizeitbetatigung erkennbar ist, der Betriebsleiter von dem Gewinn nicht
leben kann und dadurch der Betrieb bereits heute nicht existenzfahig bzw. im eigentlichen
Sinn kein landwirtschaftlicher Betrieb ist.

Im Rahmen der Anfragen wurden seitens des Grundstiickseigentimers keine Angaben Uber
beabsichtigte Anderungen in der betrieblichen Struktur in den nachsten 5 bzw. 10 Jahren
gemacht. Die Fragen wurden weder bejaht noch verneint, nur der Zeitraum von 10 Jahren
wurde als uniblicher Planungszeitraum erklart.

Da ohnehin der Betrieb nicht lebensfahig ist, ist eine vorhabenbedingte Existenzgeféahrdung
bzw. Vernichtung zu verneinen.

Bestandsschutz:

In der Regel genieRen landwirtschaftliche Betriebe Bestandsschutz. Hier geht es jedoch
nicht um den Bestandsschutz eines landwirtschaftlichen Betriebes, sondern um den Schutz
eines Betriebes, der einer Freizeitbetatigung dient.

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans wird die Inanspruchnahme einer landwirt-
schaftlichen Flache, hier Weinberg, zur Ausweisung eines Baugebietes. Der Bebauungsplan
ist aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Alzey-Land entwi-
ckelt, welcher bereits vor mehr als 10 Jahren diese Flache als Wohnbauflache darstellt, also
bevor die Rebflache neu angelegt wurde. In ihrer Stellungnahme vom 02.11.2016 teilte die
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Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz mit: "Grundsatzlich bedauern wir aus landwirt-
schaftlicher Sicht den Verlust hochwertiger Rebflachen im Bereich des geplanten Wohnbau-
gebietes. Da der Bereich jedoch im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt ist
und die landwirtschaftlichen Betriebe vor Ort die Entwicklung der Gemeinde nicht blockieren
mochten, stehen wir der Planung nicht ablehnend gegenuber ...."

Die Aufstellung des Bebauungsplans geniigt den rechtlichen Anforderungen.

Die urspriinglich zugewiesene besondere Funktion Landwirtschaft fur Albig im Regionalen
Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe 2008 ist der heute ausgewiesene besonderen Funk-
tion Wohnen gewichen. Nichtsdestotrotz, aufgrund der die Gemeinde angrenzenden Vor-
ranggebiete fur die Landwirtschaft, ist es geboten, die Entwicklungsmaoglichkeiten der land-
wirtschaftlichen Betriebe innerhalb der Gemeinde Uber die Bauleitplanung zu sichern. Die
Aufstellung des Bebauungsplans steht nicht in Konflikt mit dem Ziel des Raumordnungs-
plans, da hier nicht ein landwirtschaftlicher Betrieb betroffen ist, sondern ein Betrieb, der die
Landwirtschaft zur Freizeitbetatigung ausfuhrt, ohne Aussicht auf eine langerfristige Exis-
tenz.

Die Ortsgemeinde Albig ist gepragt durch Landwirtschaft und Weinbau. Diese kennzeichnen
ihre Struktur und stellen ein besonderes Merkmal dar, das u. a. zur Attraktivitat der Ge-
meinde beitragt. Daher unterstitzt die Ortsgemeinde, auch innerorts, landwirtschaftliche Be-
triebe und Kleinstbetriebe in ihrer Entwicklung.

In diesem Fall betrifft die Planung jedoch nicht direkt die Betriebstétte eines Betriebes, son-
dern eine bewirtschaftete Rebflache, die aufgrund ihres Entzugs aus dem Betrieb zu einer
Betriebsauflésung fihren kénnte.

Hiergegen hatte der Grundstiickeigentimer daflr selbst Sorge tragen mussen, dass die be-
triebliche Struktur rechtzeitig angepasst wird, denn aufgrund des Flachennutzungsplans
hétte er wissen mussen, dass diese Flache nur noch eine begrenzte Zeit als landwirtschaft-
liche Flache fungieren wirde.

Obwohl eigentlich einem Entschadigungsverfahren vorbehalten, obwohl der Betrieb keine
Aussicht auf langerfristige Existenz hat, hat die Ortsgemeinde Ausschau nach moglichem
Ersatzland auf3erhalb des Geltungsbereiches gehalten, jedoch bis heute ohne Erfolg. Die
Chance auf die Beschaffung von geeignetem betriebsnahem Ersatzland auf3erhalb des Gel-
tungsbereiches, wird objektiv aufgrund des vorhandenen "Flachendrucks" in der Gegend als
gering eingestuft. Jedoch wurde der Vorschlag von Ersatzland auRerhalb des Geltungsbe-
reiches seitens des Winzers kategorisch abgelehnt, obwohl hierdurch der Betrieb kein Fla-
chenverlust erlitten hatte und evtl. vergrof3ert werden kénnen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um teilweise der hohen Nachfrage an
Baugrundstiicken nachzukommen - wochentlich erreichen die Ortsgemeinde mehrere An-
fragen nach Grundsticken-. Ziel der Gemeinde ist es, sich entsprechend dem Eigenbedarf
weiterzuentwickeln und der einheimischen Bevélkerung, insbesondere jungen Familien, die
Madoglichkeit anzubieten, dort weiterhin leben zu kénnen und dadurch einem Wegzug der Be-
volkerung mangels Angebot an Bauland entgegenzuwirken sowie der zugewiesenen beson-
deren Funktion Wohnen gerechter zu werden. Damit soll positiv Einfluss auf die Bewoh-
nerstruktur und auf die Bevdlkerungsentwicklung genommen werden. Dies stellt ein fur die
Planung sprechendes gewichtiges 6ffentliches Interesse dar.

Alternativplanung:
Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Alzey-Land weist eine
einzige Wohnbauflachenerweiterung fur Albig, siiddstlich der Gemeinde, aus. Der nérdliche
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Teil des Bebauungsplans entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan, wobei er nicht das
gesamte dargestellte Areal beansprucht, da in dem nicht Giberplanten Bereich ein nachge-
wiesenes Rutschgebiet und eine Gefahrdung durch Starkregen - Abflusskonzentration hoch
bis sehr hoch - vorliegen.

Daher steht der Gemeinde kein Alternativstandort fur ihre Entwicklung zur Verfiigung. Ohne
die Realisierung der Planung wéare die Entwicklungsmoglichkeit der Gemeinde gehemmt.
Entwicklungspotentiale, wie Leerstande und Bauliicken liegen nicht vor bzw. stehen nicht
zur Verfugung. Um den Siedlungsdruck abzuschwéchen und diesem gerecht zu werden, ist
die Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 13 b Baugesetzbuch (beschleunigtes Verfah-
ren) zur Ausweisung des Baugebietes erforderlich und fuhrt zur entsprechenden Anpassung
des Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde Alzey-Land Stand 30.08.2017.

Um die Planungsziele der Gemeinde zu realisieren, ist eine Herausnahme des Grundsticks nicht
mdglich, da ansonsten eine geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht gewéhrleistet wird, und
keine sinnvollen Zuschnitte der Grundstiicke, keine vernunftige ErschlieBung und nur eine geringere
Anzahl von Grundstlicken ermdglicht werden wirde.

Aufgrund des offentlichen Interesses an der Ausweisung des Baugebietes und um den Bedarf an
Bauplatzen gerecht zu werden, ist die Aufstellung des Bebauungsplans erforderlich. Das 6ffentliche
Interesse ist in diesem Fall gewichtiger, als das private Interesse des Grundstiickseigentimers, wel-
cher die Herausnahme seines Grundstiicks und Bestandschutz fiir seinen angemeldeten Winzerbe-
trieb fordert.

Wie oben beschrieben, handelt es sich nicht um einen landwirtschaftlichen Betrieb, sondern um ei-
nen Betrieb, der die Landwirtschaft zur Freizeitbetatigung ausfihrt, ohne Aussicht auf eine langer-
fristige Existenz, auch bei Nichtrealisierung des Bebauungsplans. Eine Existenzgefahrdung eines
landwirtschaftlichen Kleinbetriebes liegt in diesem Fall nicht vor. Der Grundstiickseigentiimer ist auf
die ,von seiner Hande Arbeit* nicht angewiesen. Daher fehlt den Interessen des Betriebes und des
Grundstiickseigentiimers das erforderliche Gewicht, um das fur das Planvorhaben sprechende 6f-
fentliche Interesse zu Uberwinden. Die Gemeinde hélt ihr Vorhaben fiir so gewichtig, dass es, auch
fur den Preis der moglichen Auflésung des betroffenen Betriebes, verwirklicht werden soll.

- § 13b BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt auf der Grundlage des 8 13b BauGB - Einbeziehung
von Aul3enbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren.

Die Voraussetzungen zur Aufstellung sind erfuillt:

Zeitschiene - nur bis zum 31. Dezember 2022 férmlich eingeleitet

Der Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgte am 11.06.2018 und die friihzeitige
Unterrichtung und Er6rterung nach 8§ 3 Absatz 1 und 8§ 4 Absatz 1 BauGB erfolgte im August und im
September 2019. Derzeit erfolgt die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Absatz 2 und der Behor-
den nach § 4 Absatz 2 BauGB. Somit ist das Verfahren formlich eingeleitet.

Zeitschiene - Satzungsbeschluss bis zum 31. Dezember 2024 zu fassen
Nach Stand der Planung ist davon auszugehen, dass bis zum 31. Dezember 2021 der Satzungsbe-
schluss gefasst wird.

Einer Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10 000 Quadratmetern

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zu-
lassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung festgesetzt wird von
insgesamt 10.000 m2, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sach-
lichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind.
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Derzeit ist nur dieser Bebauungsplan in Aufstellung, sodass dessen zulassige Grundflache zugrunde
zu legen ist. Aufgrund der geplanten Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,3 bzw. 0,4, setzt der
Bebauungsplan eine zulédssige Grundflache von insgesamt 8.601 mz2 fest, also unter 10.000 m2.

Durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird

Der Bebauungsplan setzt als Baugebiete nur allgemeine Wohngebiete fest. Die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3 und 5 BauNVO werden wegen ihres mdglichen
Beeintrachtigungspotentials ausgeschlossen.

Die sich an im Zusammenhang bebauten Ortsteilen anschlieen

Der Bebauungsplan grenzt an die Bebauung des Baugebietes "Am Alten Brunnen” (Bebauungsplan

"Am Alten Brunnen") sowie an die Bebauung des Bebauungsplans "Antoniterhofstral3e Siid", an die

Abrundungssatzung "An der Alzeyer Pforte" und an die Abrundungssatzung "Albig Sud". Mit der

Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt eine organische Siedlungsentwicklung.
Die im Bebauungsplan "Am Alten Brunnen" festgesetzte Flache fur die Landwirtschaft kann
als Baugebiet nicht Gberplant werden. In diesem Bereich steht einerseits das Grundwasser
sehr hoch, andererseits ist dieser Bereich bei Starkregen durch wild abflieRendes Wasser
und durch ausufernde Bache / Graben potenziell mit Uberflutung gefahrdet (Gefahrdungs-
analyse Sturzflut nach Starkregen / Entstehungsgebiete und Wirkungsbereiche - Juli 2018 -
Landesamt fir Umwelt - siehe unten Abbildung 4). Innerhalb dieser Flache sollen neben der
Renaturierung des Goldbachs auch Regenriickhaltungen entstehen.

Umweltvertraglichkeitspriifung und 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b

Im beschleunigten Verfahren gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nummer 1 Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3
Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ebenfalls wird im beschleunigten
Verfahren von der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der
Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen;
§ 4c ist nicht anzuwenden.

Durch den Bebauungsplan wird innerhalb der Baugebiete die Zulassigkeit von Vorhaben nicht vor-
bereitet oder begrindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.
Aufgrund der Prufung der Belange des Umweltschutzes und des speziellen Artenschutzes vom
02.11.2020 ist davon auszugehen, dass keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter zu erwarten sind.

Die Planungsabsichten sind im Einklang mit der Natur.

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als im Sinne
des § la Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléassig. Ein Ausgleich ist
nicht erforderlich.

Das Baugebiet entwickelt sich innerhalb einer landwirtschaftlichen Flache, die selbst im Stiden und
Osten durch ein Regenriickhaltebecken und einen Entwasserungsgraben mit Begleitgriin zur freien
Landschaft hin begrenzt ist. Um den neuen Ubergang Bebauung / Ackerflache zu entschéarfen und
als Schleier mit Baumen zu gestalten, wird auf den privaten Grundstiicken, zu den Landwirtschafts-
flachen hin, die Pflanzung von Baumen festgesetzt.
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Durch die direkte Bebauung einer bisher unbebauten unversiegelten Flache gehen wichtige Funkti-
onen fur den Boden-, Wasser- und Klimahaushalt verloren, wobei diese durch die intensive landwirt-
schaftliche Nutzung -Ackerflache, Weinberg- und die angrenzenden Nutzungen -Wohnbebauung,
Mischgebiet- als vorbelastet einzustufen ist.
Zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes und des Landschaftshildes bzw. zu deren Verbesserung fihren:
Begrinungsvorgabe auf den privaten Grundsticken: mindestens je 200 m? Grundstiicksfla-
che ein hochstammiger Obst- oder heimischer Laubbaum
Keine Vollversiegelung der privaten Pkw-Stellplatze
Vermeidung bzw. Minderung von Bodenversiegelung durch Festsetzung einer geringeren
GRZ, als die sonst zulassige
Entsieglung - Ruckbau des vorhandenen Wirtschaftsweges entlang des Bachlaufs
Festlegung der maximalen Hohe der baulichen Anlagen, insbesondere aus Sicht des Orts-
und Landschaftsbildes
Ausschluss von grellen Farben und glanzenden Verblendungen
Einbindung des Baugebietes in die Landschaft, sowohl durch 6ffentlich begriinte Flachen,
als auch durch Begrinungsvorgaben auf den privaten Grundstiicken
Realisierung einer naturnah gestalteten Retentionsflache
Sicherung der Bepflanzung des heutigen Bachlaufs
Bertcksichtigung der im Rahmen der artenschutzrechtliche Bewertung vorgeschlagenen
Vermeidungs- Minimierungs- und GestaltungsmalRnahmen
sowie
Verlegung und Renaturierung des Bachlaufs.

Die Empfehlung der gutachterlichen Prifung der Belange des Umweltschutzes und des speziellen
Artenschutzes, populationsstitzende MalRhahmen fir die Feldlerche in Form von Lerchenfenster
und Blahstreifen durchzufthren, wird nicht befolgt.

Die MalBhahmen wurden im Gutachten empfohlen, jedoch nicht zwingend festgesetzt, da der Gel-
tungsbereich nicht direkt betroffen ist. Nach Rucksprache mit den Landwirten wéare eine Entnahme
aus deren Landwirtschaftsflachen zur Realisierung der vorgeschlagenen MaRnahme nur schwer zu
vermitteln, da eben der Geltungsbereich nicht direkt betroffen ist und nur eine Empfehlung ausge-
sprochen worden ist. Zudem stehen derzeit keine Flachen zur Verfliigung. Im Gespréach wurde deut-
lich, dass bereits heute innerhalb des Gemeindegebietes Blihstreifen angelegt wurden und die Ab-
sicht besteht, weitere Flachen fiir Bluhstreifen anzulegen, was von der Gemeinde grundsatzlich be-
furwortet wird. Die Anregung wird insoweit auf der Ebene des Bebauungsplans nicht befolgt.

Abweichung von den Darstellungen des Flachennutzungsplans

Der Bebauungsplan ist nicht aus dem aktuellen Flachennutzungsplan entwickelt. Im beschleunigten
Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht,
auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder ergénzt ist. Hierbei darf die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt werden.

Wie oben bereits ausgefuhrt, erfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplans eine organische Sied-
lungsentwicklung, die sicherstellt, dass die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindege-
biets nicht beeintrachtigt wird.

Der Flachennutzungsplan wird nach Satzungsbeschluss im Wege der Berichtigung angepasst. Die
im Bebauungsplan festgesetzten allgemeinen Wohngebiete und Flachen fir die Abfall- und Abwas-
serbeseitigung, einschlie3lich der Rickhaltung von Niederschlagswasser sollten in den im Flachen-
nutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen und Flachen fur die Abfallentsorgung und Abwasser-
beseitigung wiederzufinden sein.
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Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, wies der Landesjagdverband
Rheinland-Pfalz e.V. am 18.09.2019 darauf hin: "Eine Durchfiihrung nach § 13 BauGB halten
wir nicht fir sinnvoll, da eine Abrundung an die vorhandene Bebauung nicht gegeben ist und
wesentliche Eingriffe in den Naturhaushalt stattfinden."

Das Verfahren erfolgt nach § 13b BauGB - Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren. § 13b lasst die Aufstellung von Bebauungsplanen, durch die die
Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begrindet wird, die sich an im Zusammen-
hang bebaute Ortsteile anschliel3en, zu.

Die in der Stellungnahme geaufRerte Forderung einer Abrundung ist im 8§ 13b BauGB nicht
gegeben. Daher wurde die Forderung zuriickgewiesen.

X. Festsetzungen nach 8§ 9 Abs. 1 BauGB

Mit Hilfe des Bebauungsplans soll ein neues Baugebiet mit vorgeschlagenen rd. 50 neuen Bauplat-
zen, das die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen ermdglicht, ausgewiesen werden. Der Bebauungsplan
setzt als Baugebiete nur allgemeine Wohngebiete fest, wobei die ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen nach 8 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3 und 5 BauNVO wegen ihres moglichen Beeintrachtigungspoten-
tials ausgeschlossen werden.

Art der baulichen Nutzung
Die Ausweisung des allgemeinen Wohngebietes erfolgt, um der stetigen Nachfrage nach Bauland

nachzukommen. Der Nachfrage entsprechend, werden allgemeine Wohngebiete, gemal} § 4
BauNVO in Verbindung mit § 31 Abs. 1 BauGB, zulassig. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO "ausnahms-
weise zulassige Nutzungen" sind, gemaRl § 1 Abs.6 Nr.1 BauNVO, nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans und demnach unzulassig.

Ein sinnvoller Standort fir einen Betrieb des Beherbergungsgewerbes, fir sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, flr Gartenbaubetriebe sowie fiir Tankstellen ist wirtschaftlich und stadtebaulich,
das heif3t auch mit einer ErschlieBung ohne grof3e Belastigung, innerhalb des Geltungsbereiches
nicht gegeben. Diese Festsetzung soll das Stérpotential eines solchen Betriebes bzw. einer Tank-
stelle von vornherein innerhalb des Baugebietes ausschlieRen. Der Ausschluss wird nicht zu einer
(starken) Einschrankung des Versorgungsnetzes innerhalb der Gemeinde fiihren.
Verwaltungseinrichtungen konnten infolge der geringen Ausdehnung der ausgewiesenen allgemei-
nen Wohngebiete sowie der geringen Zahl moglicher Bauplatze, zu einer unerwiinschten Umstruk-
turierung des Gebietes zu Lasten der Wohnfunktion filhren und der gewlinschten Eigenart des Bau-
gebietes widersprechen. Solche Anlagen sind ansonsten innerhalb des Gemeindegebietes zulassig.
Der Ausschluss der Anlagen fur Verwaltung wird nicht zu einer (starken) Einschrankung des Versor-
gungsnetzes innerhalb des Baugebietes und der Gemeinde flhren.

Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung orientiert sich an den Darstellung des aktuellen Flachen-
nutzungsplans und dessen Fortschreibung. Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung ist jedoch
nicht aus den Darstellungen des aktuellen Flachennutzungsplans entwickelt.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Infolge der Festsetzungen uber die Art
der baulichen Nutzung sind zulassig:
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
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Die Art der Nutzung innerhalb des Geltungsbereiches ist so abgestimmt, dass aus Sicht des Immis-
sionsschutzes nur Beeintrachtigungen im Plangebiet zu erwarten sind, die auch der Bevdlkerung
zuzumuten sind.

- Verhaltnis allgemeine Wohngebiete / gemischte Bauflachen im Norden

Die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete sind im Einklang mit der angrenzenden nérdlichen Nut-
zung -Wohnen, Lagerhalle -, die im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflachen dargestellt sind.
Es ist zu erwarten, dass keine Beeintrachtigungen durch Immissionen aus den gemischten Baufla-
chen aul3erhalb des Geltungsbereiches in den allgemeinen Wohngebieten zu erwarten sind, bzw.
nur solche, die zuzumuten wéren.

- Verhéltnis allgemeines Wohngebiet / landwirtschaftliche Geréatehalle (99/2)

Die SGD Sud, Regionalstelle Gewerbeaufsicht weist in ihren Stellungnahmen vom 04.11.2016,
11.09.2018 und 24.09.2019 darauf hin, dass sich auf dem Grundstlick, westlich des Plangebietes,
eine landwirtschaftliche Gerétehalle befindet. Bei der derzeitigen Nutzung dieser Halle sind keine
schadlichen Umwelteinwirkungen fiir das geplante Wohngebiet zu erwarten. Bei einer intensiveren
Nutzung der Halle, die vom Eigentiimer nicht ausgeschlossen wird, kénnte es aber zu erheblichen
Belastigungen -insbesondere durch Larm- kommen. Gegebenenfalls sollten Larmschutzmalnah-
men vorgesehen werden. Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen und die Gemeinde stellte
hierzu fest, dass keine Larmschutzmessungen bzw. LarmschutzmalRnahmen im Plangebiet erforder-
lich sind.

Ebenfalls weist die Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz in Alzey in ihrer Stellungnahme vom
02.11.2016 darauf hin, dass sich westlich des Plangebietes die Hofstelle eines landwirtschaftlichen
Betriebes befindet und da von diesem Betrieb Larmemissionen ausgehen kdnnen, ausgeschlossen
sein muss, dass der Betrieb Einschrankungen durch die Wohnbebauung hinnehmen muss. Die Hin-
weise wurden zur Kenntnis genommen und die Gemeinde stellte hierzu fest, dass keine Larmschutz-
messungen bzw. LarmschutzmafRnahmen im Plangebiet erforderlich sind.

Die am 06. Marz 1995 beschlossene und am 07.09.1995 6ffentlich bekannt gemachte Satzung der
Ortsgemeinde Albig Uber die Festlegung von Grenzen fir die im Zusammenhang bebauten Ortsteile
- Abrundungssatzung ,,An der Alzeyer Pforte” - legt fest, dass die Parzelle 99/2 dem im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil gehoért und als Dorfgebiet anzusehen ist.

Bereits heute sind gegenlber der angrenzenden Bebauung (Wohnbebauung entlang der Alzeyer
Pforte, Flurstiick Nr. 98/1 und Flurstiick Nr. 100) die Einhaltung von Grenzwerten und der Anspruch
auf ein konfliktfreies Nebeneinander geboten, wobei ebenfalls heute die Emissionen der angrenzen-
den Autobahn und der Immissionsrichtwerte von tagsiber 55 Dezibel und nachts 40 Dezibel bertick-
sichtigt werden mussen.

Der landwirtschaftlichen Geratehalle ist nérdlich ein betrieblicher Vorplatz (99/2) vorgelagert und 6st-
lich auf dem Flurstiick Nr. 99/3 besteht eine seitliche Zufahrtsméglichkeit fir die Halle. Die Flurstiicke
99/4 und 99/5 sowie ein Teil des Flurstiicks Nr. 99/3 sind begrunt und mit Baumen bestuckt. Infolge
der Bebauungsplanaufstellung werden die Flurstiicke Nrn. 99/3, 99/4 und 99/5, die derzeit dem Au-
Renbereich zuzuordnen sind, in Zukunft dem Innenbereich angehoren.

Die bestehenden Grundstlickszuschnitte und deren derzeitige Nutzung weisen darauf hin, dass eine
langfristige landwirtschaftliche Entwicklung des Betriebes an diesem Standort nicht beabsichtigt ist.
Die Errichtung einer landwirtschaftlichen Halle und die teilweise Betriebsverlagerung, nérdlich von
Albig, in die Gemarkung Kletterberg, bestarken diese Annahme.

Derzeit liegt der Ortsgemeinde Albig kein Bauantrag bzw. keine Bauvoranfrage vor, die zu einer
solchen mdéglichen Beeintrachtigung fihren wirde.
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Die Autobahn (Autobahnachse)verlauft westlich vom Planungsgebiet, in einem Abstand von rd. 800
m zum beurteilenden Grundstuck. Es sind Schallimmissionen tagsiber (Larmkartierung RLP 2017,
Larmindikator LDEN) von > 55 bzw. < 55 dB(A) sowie nachts (Larmkartierung RLP 2017, Larmindi-
kator LNIGHT) von < 40 dB(A) zu erwarten.
Bei der Auswertung der LaArmkarte wurde beachtet, dass die Ermittlung der Larmpegel auf
neuen EU-harmonisierten Berechnungsverfahren basiert und dass daher ein direkter Ver-
gleich der européischen Larmindizes mit den in Deutschland vorhandenen Grenz- und Richt-
werten nur eingeschrankt moglich ist.
Die Wahl der Ausweisung des Baugebietes erfolgte in Kenntnis der bestehenden Randbedingungen
und der beabsichtigten Nutzung innerhalb des Baugebietes - allgemeines Wohngebiet. Das Bauge-
biet entwickelt sich in 33 m Abstand zur Halle, sodass aufgrund der heutigen Situation, des beste-
henden Abstands und unter Berticksichtigung des Gebotes der gegenseitigen Ricksichtnahme nicht
mit Beeintrachtigungen, die dem allgemeinen Wohngebiet nicht zuzumuten wéren, zu rechnen sind.
Bei der Beurteilung von Vorhaben nach 8 15 BauNVO ist weiterhin zu beriicksichtigen, dass der
Bebauungsplan in diesem Fall keine planerische Konzeption als "Eigenart” hat. Er ist soweit neutral
und bietet durch die Moglichkeit der "Feinsteuerung” auf der Vollzugsebene einen gréReren Spiel-
raum fur die Losung der mdglichen Probleme am Gebietsrand. Die Losung will dann durch Ausfiillung
des Begriffes der Zumutbarkeit erfolgen, wobei das Gebot der gegenseitigen Rucksichtnahme, wie
bereits oben erwéhnt, eine gewichtige Rolle spielen wird. Infolge der im Plan beabsichtigten Zurtick-
haltung und der daraus entstehenden Moglichkeit der Feinsteuerung auf der Vollzugsebene, sollen
weder allgemein zulassige oder ausnahmsweise zugelassene Anlagen und Nutzungen generell in
Frage gestellt werden, noch bestimmte Arten von Nutzungen generell fir unzulassig erklart werden.

Die vorgetragene Anregung der Kreisverwaltung - Gesundheitsamt am 06.12.2021 im Rah-
men der Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange, gemaRi § 4
Abs. 2 BauGB, ein Larmgutachten einzuholen, wurde dementsprechend zurtickgewiesen.

Zudem ware die eingeforderte Rucksicht von Seiten des Landwirts / Winzers mit geringem Aufwand
(z. B. SchlieBen der Tore) bzw. mit minimalen Einschréankungen seiner Betriebstatigkeiten zu leisten,
wobei ihm weitgehend der heutige betriebliche Spielraum erhalten bleiben wirde. Die Entwicklung
des Betriebes ist nicht gefahrdet, da wie oben erwéhnt, bereits andere betriebliche Entwicklungs-
madglichkeiten innerhalb der Gemeinde bestehen.

Aus diesem Hintergrund nimmt die Gemeinde Abstand von Mallhahmen zum Larmschutz, da sie
einerseits nicht erforderlich sind und andererseits unverhaltnisméaRig waren. Die Einbeziehung der
Flurstiicke Nrn. 99/3, 99/4 und 99/5 in den Geltungsbereich des Bebauungsplans, um mégliche zu-
kunftige Konflikte zu bewaltigen, ist nicht erforderlich. Diese Flurstiicke werden nach Aufstellung des
Bebauungsplans dem Innenbereich zugeordnet sein. Dort werden aufgrund des § 34 BauGB dann
nur solche Bauvorhaben zuléssig sein, die sich in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugen. Der
Bauherr hat neben der Wahl der Nutzung, durch die Lage und die geschickte Anordnung der bauli-
chen und sonstigen Anlagen auf dem Grundstiick und sonstigen MaBhahmen des aktiven Immissi-
onsschutzes, die Méglichkeit, sowohl Immissionen als auch Emissionen zu mindern.

- Verhéltnis allgemeine Wohngebiete / Baugebiet "Antoniterhofstral3e Sud"

Die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete grenzen an den durch Wohnbebauung gepragten Be-
reich des Bebauungsplans "AntoniterhofstraRe Siid". Handwerksbetriebe, u. a. eine Schreinerei, sind
in rd. 40 m Abstand zum neuen Baugebiet angesiedelt, wobei das neue Baugebiet bereits durch die
vorhandene Bebauung teilweise vom Larm geschiitzt ist. Es ist zu erwarten, dass keine Beeintrach-
tigungen durch Immissionen aus dem Mischgebiet in den allgemeinen Wohngebieten zu erwarten
sind bzw. nur solche, die zuzumuten waren. Ebenfalls geht die Gemeinde davon aus, dass der Be-
trieb keine zusatzlichen Einschrankungen durch die neu festgesetzte Wohnbebauung hinnehmen
muss.
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Bereits heute sind gegentber der angrenzenden Bebauung (Wohnbebauung entlang der Alzeyer
Pforte, Flurstiick Nr. 98/1 und Flurstlick Nr. 100) die Einhaltung von Grenzwerten und der Anspruch
auf ein konfliktfreies Nebeneinander geboten. Der Bauherr hat, wie bereits bis heute erfolgt, neben
der Wahl der Nutzung, durch die Lage und die geschickte Anordnung der baulichen und sonstigen
Anlagen auf dem Grundsttick und sonstigen MalRBhahmen des aktiven Immissionsschutzes, die M6g-
lichkeit sowohl Immissionen als auch Emissionen zu mindern.

- Verhaltnis allgemeine Wohngebiete / Baugebiet "Am Alten Brunnen"

Sudwestlich des Geltungsbereiches grenzt das Baugebiet "Am Alten Brunnen" an. Die dort pradgende
Wohnnutzung entwickelt sich innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes und eines Mischgebietes.
Die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete sind im Einklang mit dem angrenzend bestehenden
Baugebiet.

- Verhaltnis allgemeines Wohngebiete / Landwirtschaftsflachen

Aufgrund der in den nordlichen, dstlichen und sidlichen Bereichen des Plangebietes angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzung, ist mit zeitweiligen saisonbedingten Beeintrachtigungen der Wohn-
und gewerblichen Nutzung durch Staub, Gertiche bzw. Larm, infolge der Flachenbewirtschaftung,
zu rechnen. So sind auch in dem Gebiet Gerausche durch Weinbergshiiter (auch Wingertschiitz)
wahrnehmbar. Diese rufen in der Regel jedoch keine schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes hervor.

Um mogliche Beeintrachtigungen entlang der den Baugebiete angrenzenden Landwirtschaftsflachen
zu minimieren, wurde auf Anregung der Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz vom 24.09.2019
und 07.12.2021 Randwege / Wirtschaftswege mit einer Breite von 5 m am Rand des Baugebietes
festgesetzt. Die nordliche Rebflache (Flache fur die Landwirtschaft) ist von Norden her bereits er-
schlossen. Dort wurde zum Baugebiet hin ein 4 m breiter Wirtschaftsweg ausgewiesen, da dort kein
weiterer Landwirtschaftsverkehr, als der zur Pflege der vorhandenen angrenzenden Hecke und zur
Bewirtschaftung der Flache zu erwarten ist. Somit sind beim Einsatz von Pflanzenschutzmitteln die
gesetzlichen Abstandsauflagen eingehalten und die Bewirtschafter der landwirtschaftlichen Flachen
kdénnen ohne Einschréankungen wirtschaften.

Im Nordosten gewahrleisten ein vorhandener Wirtschaftsweg bzw. eine Hecke bereits einen geni-
gend groRRen Abstand, so dass dort keine zuséatzlichen MalRnahmen erforderlich sind.

Weiterhin sind zu landwirtschaftlich genutzten Flachen und Wirtschaftswegen die gesetzlichen
Grenzabstande, gemaR Nachbarrechtsgesetz Rheinland-Pfalz, einzuhalten.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit am 24.09.2019 und im Rahmen
der Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange, gemal § 4 Abs.
2 BauGB am 07.12.2021, regte die Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz an, das Bauge-
biet als Mischgebiet auszuweisen, um mogliches Konfliktpotential bei der Vergramung der
Stare zu entscharfen bzw. damit nicht zu grof3e Abstande der Schutzgerate eingehalten wer-
den miussen. Eventuell droht hier sogar ein Aufstellungsverbot, welches hier zu massiven
Ernteverlusten der Flachen oder gar Wertverluste der betroffenen Weinbergflachen ,Muhl-
berg" fuhren kann.

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Der Vorentwurf des Flachennutzungsplans -Stand 08.2017- stellt Wohnbauflachen
dar. Es ist davon auszugehen, dass infolge dessen Anpassung an den Geltungsbereich des
Bebauungsplans, die Bauflachen weiterhin als Wohnbauflachen dargestellt sein werden. Der
Bebauungsplan orientiert sich bei der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung an diesen
Vorentwurf.
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Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans geniel3t eine Gemeinde eine gewisse Gestal-
tungsfreiheit, die geringfiigige Abweichungen erlaubt. Dagegen sind wesentlichen Abwei-
chungen von den Darstellungen des Flachennutzungsplans, wie hier vorgeschlagen, unzu-
lassig. Die Ausweisung eines Mischgebietes widerspricht auch der Planungsabsicht der Ge-
meinde fur dieses Baugebiet.

Die Ausweisung eines Mischgebietes erfordert auch die Realisierung von Mischbebauung.
D.h. dass Plangebiet muss auch mdglich Flachen vorhalten fir z. B. "Gewerbe". In der Ver-
gangenheit hat sich gezeigt, dass die Umsetzung einer Mischbebauung schwierig zu bewal-
tigen ist.

Ebenso ware die Ausweisung eines Mischgebietes, das jedoch als allgemeines Wohngebiet
realisiert werden wurde, nur ein "Etikettenschwindel”, mit der Folge, dass die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebietes nicht gewahrt bleiben wiirde und somit rechtlich angreif-
bar. Vor Gericht wirde die gewlnschte Ausweisung wahrscheinlich nicht als Lésung des
Konfliktpotentials angesehen werden kénnen.

Die Belange der Winzer sind zwar betroffen, jedoch fehlt den Interessen der Grundstiicksei-
gentumer das erforderliche Gewicht, um das fur das Planvorhaben sprechende 6ffentliche
Interesse - hier die Ausweisung eines Baugebietes, um dem Bedarf an Bauplatzen gerecht
zu werden - zu Uberwinden. Die Abstande bei der Starenabwehr zur neuen Wohnbebauung
sind gemaf den immissionsschutzrechtlichen Vorgaben einzuhalten. Alternativ kénnten an-
dere Vogelvergramungsmethoden eingesetzt werden, die die gesamte Ortslage entlasten
kénnten, z. B. Vogelschreiapparate.

Die Anregung wurde zuriickgewiesen.

Zusammenfassung Verhaltnis zu den Randgebieten

Die Wahl der Ausweisung der Baugebiete erfolgte in Kenntnis der bestehenden Randbedingungen
und der beabsichtigten Nutzungen innerhalb der Baugebiete. Es ist davon auszugehen, dass die Art
der Nutzung innerhalb des Geltungsbereiches so abgestimmt wird, dass aus Sicht des Immissions-
schutzes keine Beeintrachtigungen im Plangebiet zu erwarten sind, bzw. nur solche, die zuzumuten
waren.

Mal der baulichen Nutzung

Aus planerischen Gesichtspunkten, insbesondere dem der stadtebaulichen Gestaltung und dem des
Bodenschutzes (Vermeidung von "Bodenversiegelung") und um der Problematik der Entwasserung
des anfallenden Regenwassers gerecht zu werden, wurde die Grundflachenzahl fir die allgemeinen
Wohngebiete (GRZ - 0,40) und die Geschossflachenzahl (GFZ - 0,6) unter der Obergrenze fur die
Bestimmung des MalRRes der baulichen Nutzung festgesetzt. Die Grundflachenzahl orientiert sich un-
ter anderem auch an der bestehenden Bebauung in der ndheren Umgebung.

Im nordlichen Bereich ist aus stadtebaulichen Griinden -besondere Lage-, aufgrund der vorhande-
nen steileren Hanglage und aufgrund der Lage am Fuf3e des nachgewiesenen Rutschgebietes mit
der nicht auszuschlieBenden Problematik der Hangstabilitat, die Grundflachenzahl auf 0,3 festge-
schrieben worden.

Der Bebauungsplan trifft keine von Satz 2 des § 19 Abs. 4 BauNVO abweichenden Bestimmungen.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in Satz 1 des § 19 Abs. 4 BauNVO be-
zeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert, also in diesem Fall bis zu einer Grundflachenzahl von
0,6 bzw. 0,45, uberschritten werden; weitere Uberschreitungen in geringfiigigem Ausmaf kénnen
zugelassen werden.

Die Geschossflache ist nach den AuRenmaRen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln.
Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen (z. B. Dachausbau oder Kellerausbau)
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werden nicht mitgerechnet. Der Bebauungsplan setzt nichts anderes fest als Satz 1 des § 20 Abs. 3
BauNVO.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird weiterhin anhand der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse
als Hochstgrenze (2 Vollgeschosse) und der Festsetzung der zuldssigen Hohenentwicklung der Ge-
baude und sonstiger baulicher Anlagen, hier maximale Firsthéhe, maximale Traufhéhe und maxi-
male Oberkante fir flachgeneigte Dacher bestimmt. Diese variieren je nach Lage zur Stral3e. Sie
sind erforderlich, um eine harmonische Stral3engestaltung zu erzielen, das Einfligen in die Umge-
bung zu erméglichen und eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftshildes zu vermeiden. Die
zulassigen Hohen werden von der geplanten StralRenoberflache gemessen.

Das Baufeld noérdlich der 6ffentlichen Grinflache "A", begrenzt durch die Planstraen B, C und E,
soll eine erwilinschte Verdichtung erfahren, also eine begrenzt hohe Dichte der Bebauung und der
Einwohner, die sich in die vorhandenen Strukturen von Albig einflgt. Hierfir wurde dort die Grund-
flachenzahl auf 0,8 und die Zahl der der Vollgeschosse auf zwingend 2 Vollgeschosse festgesetzt.
Ebenfalls wurde dort die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&auden auf vier festge-
setzt (siehe unten).

Die Einhaltung der Abstandsflachen bleibt vom Mal3 der baulichen Nutzung unberihrt und ist gemarn
LBauO bindend. Die angegebenen Hochstwerte fir Grundflachen- und Geschossflachenzahlen gel-
ten nur insoweit, als sie nicht durch landesrechtliche bzw. bundesrechtliche Bestimmungen einge-
schrankt werden.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Plangebiet ist die offene Bauweise, wobei nur Einzel- und Doppelhduser zulassig sind, geman
§ 22 BauNVO festgeschrieben. Sie soll fir das Baugebiet kennzeichnend sein und in Verbindung mit
der Festlegung der tberbaubaren Grundsticksflachen zur Erhaltung des landlichen Charakters von
Albig beitragen.

Die Uberbaubaren Grundstiickflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen eindeutig be-
stimmt. Die Flache der Baugrundstiicke, innerhalb denen bauliche Anlagen errichtet werden durfen,
ist so begrenzt, dass dem Bauherrn ein gewisser Spielraum dafir eingeraumt bleibt, wie er bauliche
Anlage anordnet. Der Verlauf der Baugrenzen beriicksichtigt entlang des Goldbachs den 10 m-Be-
reich des Gewassers.

§ 23 Abs. 3 der BauNVO regelt, inwieweit ein Vortreten von Geb&audeteilen zugelassen werden kann.
Hierzu trifft der Bebauungsplan keine weiteren Ausnahmen. Die Einhaltung der Abstandsflachen
bleibt von den Festsetzungen der lberbaubaren Grundsticksflachen unberihrt und ist gemaf
LBauO bindend.

MindestgroRe der Baugrundsticke

Die Mindestgrof3e der Baugrundstiicke (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB) ist fur Einzelhduser auf mindestens
400 gm und fur Doppelhaushélften auf mindestens 300 gm festgesetzt, um der Entstehung von klei-
neren Grundstiicken, z. B. auf Grund der Entwicklung der Grundstuckspreise, die zu einer dichteren
Bebauung und zu einer unerwiinschten Umstrukturierung der beabsichtigten stadtebaulichen Eigen-
art des Gebiets fuhren wirden, entgegenzuwirken.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) sollen sich méglichst unaufféllig in die Umgebung einfugen.
Garagen und Nebenanlagen, im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, in Form von Geb&uden, sind im
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Bereich der Vorgarten unzulassig. Vorgarten sind die Flachen zwischen dem o6ffentlichen Stral3en-
raum und der Baugrenze. Aus gestalterischen Grinden und im Interesse der Verkehrssicherheit
mussen Garagen mit einem Mindestabstand von 5 m zur StraRenbegrenzungslinie errichtet werden.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, regte die EWR Netz GmbH am
15.10.2019 an, Garagen und Kfz-Stellplatze im Rahmen des Planverfahrens festzusetzen,
was fur die Projektierung von Leuchtenstandorten seitens der EWR Netz GmbH zu begrii3en
ware. "Dadurch wird den Winschen von Leuchtenversetzungen vorgebeugt, zumal durch
die spatere Anderung einzelner Leuchtenstandorte die GleichmaRigkeit der StraRenbeleuch-
tung aufgehoben wird und Kosten vom Verursacher der Versetzung zu tragen sind."

Die Anregung, im Bebauungsplanverfahren Garagen und Kfz-Stellplatze auf den privaten
Flachen festzulegen, wurde nicht befolgt. Einerseits werden die Grundstiicksgrenzen durch
den Bebauungsplan nicht festgesetzt, andererseits soll die Gestaltungsfreiheit der Grund-
stlicksbesitzer nicht dermal3en eingeschrankt werden.

Erst auf der Ebene der Planverwirklichung wird die Gemeinde Parkstreifen innerhalb der
offentlichen Verkehrsflachen, wenn die Grundstiicksgrenzen feststehen, je nach Bedarf ge-
stalten.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden ist auf zwei festgesetzt. Ohne diese
Festsetzung wéaren unerwiinschte Umstrukturierungen der gewlnschten stadtebaulichen Eigenart
des Plangebietes zu beflirchten. Ebenfalls kénnte derzeit bei der Einrichtung einer groReren Zahl
von Wohnungen eine ausreichende infrastrukturelle Ausstattung des Ortes nicht gewahrleistet wer-
den (z.B. die Zahl der Kindertagesstattenplatze).

In dem Bereich, in dem eine erwiinschte Verdichtung erfolgen soll, jedoch ohne eine unerwiinschte
Umstrukturierung der beabsichtigten stadtebaulichen Eigenart des Gebiets unkontrolliert zuzulas-
sen, wurde die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden auf vier festgesetzt. Eine
Beschrankung hinsichtlich des zuléassigen Maf3es der Nutzung, z. B. der GeschoRR3flachenzahl auf 0,6
wie im restlichen Bereich, ware in diesem Fall unverhaltnismafig.

Mit dieser Regelung kénne dem Uberhandnehmen von Wohnungen zur Beeintrachtigung der beab-
sichtigte stadtebaulichen Funktion in diesem Gebiet begegnet werden und zum Einfiigen des neuen
Baugebietes in die vorhandenen Strukturen von Albig, eine kleine doérfliche Gemeinde, beitragen.
Um der Bebauungs- und Einwohnerdichte, aber auch der daraus resultierenden Verkehrsdichte ein
Rahmen zu setzen, wird die maximale Zahl der Wohnungen auf 2 bzw. auf 4 gesetzt.

Wobei nicht nur das Baugebiet ,Vor Gemark"“, sondern auch zukinftige Entwicklungsmdglichkeiten
der Gemeinde durch Ausweisung von angrenzenden Baugebieten und die bisher begrenzten ver-
kehrlichen Anbindungsmoglichkeiten berticksichtigt worden sind.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, regte der Einwender 2 am
12.09.2019 an, Mehrfamilienhduser 4-8 WE auf die Grundstiicke zwischen den offentlichen
Grunflachen (auf der Hohe der PlanstralRe E und Planstrae D) und bei Doppelhdusern 4
WE zuzulassen.

Die Anregung wurde zuriickgewiesen. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ermdglicht, die hdchstzulas-
sige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden festzusetzen, jedoch bedarf diese Festsetzung
besondere stadtebauliche Griinde. Eine Begrenzung, wie hier angedeutet mit 4 bzw. 8 WE,
ist in diesem Fall nicht stadtebaulich begriindbar. Dieses angeregte Ziel ware nur zu errei-
chen durch eine Planung ohne Begrenzung der Zahl der Wohnungen. Jedoch wirde eine
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Bebauung ohne Begrenzung der Zahl der Wohnungen, an dieser Stelle, den Zielen des Be-
bauungsplans widersprechen. In diesem Bereich sind nur Wohngebaude mit nicht mehr als
zwei Wohnungen zulassig.

Die hochstzuléassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden ist auRer in einem Teilbereich
auf zwei festgesetzt. Ohne diese Festsetzung wéaren unerwiinschte Umstrukturierungen der
gewtlnschten stadtebaulichen Eigenart des Plangebietes und der Gemeinde Albig (einer
kleinen landlichen Wohngemeinde) zu beflirchten. Bei der Einrichtung einer gré3eren Zahl
von Wohnungen kdnnte derzeit eine ausreichende infrastrukturelle Ausstattung des Ortes
nicht gewahrleistet werden (z.B. die Zahl der Kindertagesstattenplatze).

ErschlielBung
Die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes ist gesichert.

- Anlagen fir den Stral3enverkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Baugebietes erfolgt tber die Stral’e "Am Alten Brunnen", deren
Fortfihrung sowie eine Ringstral3e, die durch eine StichstraRe mit Wendehammer erganzt wird. Ein
offentlicher FulRweg, als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, erganzt das ErschlieBungs-
system. Die Fortfilhrung des Wirtschaftswegs "Alzeyer Pforte" gewahrleistet den Anschluss zum
nordlichen Teil des Ortes, ohne gréReren Umwege, sowohl fir FuBganger und Radfahrer als auch
fur den landwirtschaftlichen Verkehr. Wie bereits oben erwéhnt, wird die maximale Zahl der Woh-
nungen auf 2 bzw. auf 4 festgesetzt, um u. a. der daraus resultierenden Verkehrsdichte ein Rahmen
zu setzen. Wobei nicht nur das Baugebiet ,Vor Gemark" sondern auch zukiinftige Entwicklungsmog-
lichkeiten der Gemeinde durch Ausweisung von angrenzenden Baugebieten und die bisher begrenz-
ten verkehrlichen Anbindungsmaoglichkeiten berticksichtigt worden sind.

Der durch die Bebauung des Baugebietes ausgeltste ErschlieBungsverkehr wird zu einer Zunahme
des bereits vorhandenen Verkehrsaufkommens fiihren, insbesondere in den StralRen "Am alten
Brunnen”, "Goldbachstral3e" und "Bahnhofstraf3e”, jedoch in einem geringen Umfang. Bedingt durch
das zusétzliche geringe Verkehrsaufkommen, sind ebenfalls eine geringe Erhéhung des Verkehrs-
larms und eine geringe Schadstofferhohung zu erwarten. Diese StralRen liegen innerhalb von ge-
mischten Bauflachen und verlaufen im Baugebiet "Am alten Brunnen" einseitig, entlang eines allge-
meinen Wohngebietes. Diese StraRen kdnnen den zu erwartenden Verkehr aufnehmen. Eine den
Anwohnern unzumutbare Erhéhung des Verkehrs oder eine durch die Erhdhung bedingte unzumut-
bare Larmbeeintrachtigung liegt nicht vor. Gleiches gilt fir die damit verbundenen moglichen Schad-
stofferh6hungen.

Der immer groRer werdenden Problematik des ruhenden Verkehrs wird mit folgenden MaRhahmen
begegnet:
Ausbau des o6ffentlichen Personennahverkehrs: der Bahnhof und die Bushaltestellen an der
Langgasse sind zu Ful3 und per Fahrrad erreichbar. Der Ausbau einer zuséatzlichen Bushal-
testelle im geplanten Baugebiet erscheint derzeit nicht flir sinnvoll, ware nichtsdestotrotz bei
Bedarf mdglich.
Ausbau des Radwegenetzes: der durch Albig verlaufenden Radweg ist erreichbar.
Maoglichkeit der Realisierung von Abstellplatzen zwischen der vorderen Baugrenze und der
StralRenbegrenzungslinie.
Die offentlichen PKW-Parkflachen werden innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie
an der zentralen 6ffentlichen Grinflache "A" und im Einmindungsbereich der Planstra3e A
in die StralBe am alten Brunnen realisiert. Hierfir werden Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung: hier 6ffentliche Parkflache, festgesetzt.
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Um innerhalb der Planstra3e A, auf deren Nordseite, 6ffentliche PKW-Parkflachen ohne Einschréan-
kung des landwirtschaftlichen Verkehrs zu ermdéglichen, werden an den angrenzenden Grundsti-
cken, Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt.

Auf der Ebene der Planverwirklichung wird die Gemeinde Parkstreifen je nach Bedarf gestalten kon-
nen. StralBenrechtliche bzw. stral3enverkehrliche Regelungen setzen nicht zwingend die Festsetzung
von Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung voraus und zwingen daher nicht zu einer Ande-
rung oder Ergénzung des Bebauungsplans. Eine entsprechende Festsetzung ist in diesem Fall nicht
erforderlich.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit am 24.09.2019 und im Rahmen
der Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange, gemaf § 4 Abs.
2 BauGB am 07.12.2021, regt die Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz an, dass die zu-
kiinftige Durchfahrtsstraf3e in diesem Gebiet nicht zu Einschrankungen fiir die Landwirtschaft
fuhren darf, d.h. keine Gewichts- oder Zeitbeschrankungen, da dieser Wirtschaftsweg dort
auch fur die Zuckerribenabfuhr sehr wichtig ist.

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt durch die Goldbachstrale und dem daran an-
schlieBenden und bestehenden Wohngebiet ,Am alten Brunnen". Die Wegeverbindung dient
auch als eine HaupterschlieRung der landwirtschaftlichen Feldflur, welche insbesondere auf
der 6stlichen Seite der Bahnlinie, sowieso erschwert ist und durch das Wachstum der Orts-
gemeinde immer mehr erschwert wird.

Des Weiteren darf diese StralRe auch nicht als Spielstrale ausgewiesen werden oder durch
Parkinseln und Grunflachen oder Pflanzkibel in ihrem Verkehrsfluss beeintrachtigt werden.
Es ist stets eine Durchfahrtsbreite von mindestens 4 Metern sicher zu stellen, weswegen die
zukunftige StralRe eine Breite von 6 Metern aufweisen sollte und die 6ffentliche Zuwegung
bzw. Erschlielung nicht Uber diese Stral3e, sondern die Seitenstrallen erfolgen sollte, damit
dieser Weg nicht zugeparkt wird.

Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen. Jedoch werden verkehrliche Regelungen, wie
Gewichts-, Zeitbeschréankungen oder Einstufung als Spielstral3e auf der Vollzugsebene mit
Hilfe eines anderen Verfahrens festgelegt. Hierauf kann auf der Ebene des Bebauungsplan-
verfahrens kein Einfluss genommen werden.

Die gesamte Breite der PlanstraBe "A" betragt 8,00 m, damit ist die Forderung nach einer
6 m breiten Stral3e erfillt. Jedoch wird der Anregung, die angrenzenden Grundstiicke Uber
SeitenstralRen zu erschlieBen, nicht gefolgt, da die Straf3e breit genug geplant ist, um die
Gestaltung von Parkstreifen innerhalb des StraRenraumes, ohne Einschréankung des land-
wirtschaftlichen Verkehrs, zu ermdglichen.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, regt der Einwender 1 (sowie Ein-
wender 4 und Einwender 6 sinngemaf) am 22.09.2019 an, Entlastungsmalinahmen der
Stral3e "Am alten Brunnen" durch Schaffung weiterer ZufahrtsstraRen in das neue Wohnge-
biet zu schaffen. " Wir wohnen mit unserem Haus ,,Am alten Brunnen ... " Albig, direkt an der
von lhnen zum Baugebiet fihrenden Durchgangsstral3e und sind durch die Baumaflinahmen
und den anschlieenden Durchgangsverkehr betroffen. Wir erheben Einwénde gegen die
geplante Realisierung, die die bisherige Spielstralle "Am Alten Brunnen" in eine Durchgangs-
stralle umwandeln soll. Wahrend der Bauzeit, sowie insbesondere anschliel3end wird es bei
der Menge der geplanten Hauser zu einer erheblichen Zunahme des Verkehrsaufkommens
und der damit verbundenen Larmbelastigung kommen. Unsere Kinder und Enkelkinder wer-
den durch diese Malinahme gefahrdet."

Die Anregung wurde zuriickgewiesen. Wie bereits in der Begrindung erwahnt, wird der
durch die Bebauung des Baugebietes ausgeldste ErschlieRungsverkehr zu einer Zunahme
des bereits vorhandenen Verkehrsaufkommens fiihren, insbesondere in den Stralen: "Am
alten Brunnen", "Goldbachstral3e" und "Bahnhofstraf3e", jedoch in einem geringen Umfang.
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... Diese StralRen kénnen den zu erwartenden Verkehr aufnehmen. Eine den Anwohnern
unzumutbare Erhéhung des Verkehrs oder eine durch die Erhéhung bedingte unzumutbare
Larmbeeintrachtigung liegt nicht vor. Gleiches qilt fir die damit verbundenen madglichen
Schadstofferhéhungen.

Eine Gefahrdung der Kinder und Enkelkinder, wie beschrieben, liegt nicht vor.

Inwieweit die Stral3e als Spielstral3e bleiben wird oder nicht, wird auf der Vollzugsebene
durch ein anderes Verfahren festgelegt. Hierauf kann auf der Ebene eines Bebauungsplan-
verfahrens kein Einfluss genommen werden. Zudem liegt die Stral’e aufl3erhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplans und es liegen keine stadtebaulichen Grinde vor, die
dazu fuhren wurden, die Stral3e in den Geltungsbereich zu integrieren.

Die Schaffung weiterer Zufahrtsstraf3en ist nicht unbedingt erforderlich.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung, geman § 3 Abs. 2 BauGB, regt der Einwender 1 am
14.11.2021 an, Teile der Goldbachstral3e als verkehrsberuhigt auszuweisen, da "in der Ver-
langerung der Goldbachstraf3e und der StraRe ,Am Alten Brunnen" ein weiteres Baugebiet
(,Vor Gemark") erschlossen werden soll. Die verkehrstechnische Erschliefung zum genann-
ten Gebiet kann durch die BahnhofstralRe oder die Goldbachstral3e (Verlauf Goldbachstralie
25 bis Goldbachstraf3e 20) erfolgen. Die BahnhofstraRe und die Stral3e ,Am Alten Brunnen"
sind mit dem Verkehrszeichen 325.1 als verkehrsberuhigte Bereiche ausgewiesen. Der zu
erwartende zusatzliche Verkehr wird deshalb wahrscheinlich die verkehrsberuhigte Bahn-
hofstralRe meiden und die GoldbachstralR3e bevorzugt nutzen. Deshalb mdchte ich mich wie
folgt auRern und eine Anregung bezuglich der zu erwartenden Auswirkungen machen:
Burgerinnen und Blrger sollten gleichbehandelt werden. Zur ausgewogeneren Verteilung
des zu erwartenden, zusatzlichen Verkehrs zu und von dem Gebiet ,Vor Gemark", sollten
die mutmaglich daftir zur Verfigung stehenden GemeindestralRen einheitlich deklariert und
eingestuft werden. D.h. wenn die BahnhofstralRe und die StralRe ,Am Alten Brunnen" ver-
kehrsberuhigt sind, muss auch der Teil der Goldbachstrale, der fir die verkehrstechnische
Anbindung des geplanten Baugebiets ,Vor Gemark" (Verlauf Goldbachstral3e 25 bis Gold-
bachstral3e 20) als verkehrsberuhigt mit dem Verkehrszeichen 325.1 ausgewiesen werden."
Die Anregung wurde zuriickgewiesen. Wie bereits in der Begriindung erwéahnt, werden ver-
kehrliche Regelungen, wie die Einstufung als verkehrsberuhigter Bereich (Spielstral3e) auf
der Vollzugsebene mit Hilfe eines anderen Verfahrens festgelegt. Hierauf kann auf der
Ebene des Bebauungsplanverfahrens kein Einfluss genommen werden. Zudem liegt die
Stral3e aulBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans und es liegen keine stadte-
baulichen Griinde vor, die dazu fuhren wirden, die Stral3e in den Geltungsbereich zu integ-
rieren.

Die Anregung betrifft nicht den Bebauungsplan und wurde daher in diesem Verfahren nicht
abschlieBend erortert. Die Stellungnahme wird nach erfolgtem Ausbau der Stral3e der Ver-
waltung zur erneuten Erdrterung vorgelegt.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung, geman § 3 Abs. 2 BauGB, regt der Einwender 2 am
06.12.2021 an, eine weitere Zufahrt zu dem Baugebiet vorzusehen, da "ausweislich der Be-
grindung erfolgt die ErschlieBung des Baugebietes Uber die Stral3e ,Am alten Brunnen". Sie
ist die einzige Zufahrt fur Kraftfahrzeuge zum neuen Baugebiet und wird insofern eine er-
hebliche Steigerung des Verkehrs aufnehmen mussen. Die Planzeichnung deutet auRerdem
darauf hin, dass die Verlangerung dieser ,Planstrale A" in kiinftige Baugebiete schon vor-
gesehen wird; im Osten wird ein entsprechender Durchstich durch die Baufenster vorgese-
hen. Des Weiteren wird es durch den Wegfall des Wirtschaftsweges, der entlang des Gold-
bachs lauft, zu einer weiteren Verkehrszunahme durch landwirtschaftliche Fahrzeuge geben.
Die Stral3e ,Am alten Brunnen" kann diese zusatzliche Verkehrslast entgegen den Angaben
in der Begrindung gerade nicht aufnehmen."
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Die Anregung wurde zurlckgewiesen. Eine Verbindung Uber die Alzeyer Pforte ermdglicht
eine Abkirzung fur FuBganger und Radfahrer zum Ort. Der landwirtschaftliche Verkehr
durfte sich im Bereich der StraRe "Am Alten Brunnen" aufgrund der Planung kaum &ndern,
da die Stral3enbreiten so gewahlt worden sind, dass landwirtschaftliche Fahrzeuge, sowohl
kommend aus der "Alzeyer Pforte" als auch aus der Stral3e "Am Alten Brunnen", ohne Be-
hinderung durch das neue Baugebiet fahren kdnnen.

Die Steigerung der Verkehrsbewegungen in dieser Straf3e wird sicherlich marginal zuneh-
men und erfolgt in einem vertraglichen Rahmen, insbesondere fur die Anwohner, die am
Ende der bisherigen Stral’e ,Am alten Brunnen“ wohnen. Eine weitere Anbindung kann si-
cherlich in kunftigen Jahren noch an der Antoniterhofstrafl3e entstehen. Den Anspruch, eine
zusatzliche Verkehrsanbindung schaffen zu missen, besteht jedoch nicht.

Der ausgewiesene Wendehammer mit Wendekreis D = 15,0 m am Ende der Planstral3en C, ermdg-
licht das Wenden von Lastkraftwagen von tber 11,00 m Lange, so Lkws bis 22,0 t, 3-achsiges Mull-
fahrzeug und Brandbekampfungsgerate. So kann das gesamte Baugebiet, au3er an einer Stelle,
durch Millfahrzeuge angefahren werden. Der Hinweis des Abfallwirtschaftsbetriebes, dass die ver-
langerte PlanstralRe A nicht von den Millfahrzeugen angefahren werden kann und die spateren An-
wohner ihre Tonnen an die nachste anfahrbare StralRenstelle bringen missen, wurde zur Kenntnis
genommen. Die Entfernung zur Kreuzung entspricht 22 m. Es ist den Anwohner zuzumuten, die
Mulltonnen bis zur nachsten Querstral3e zu ziehen.
Der Forderung des Abfallwirtschaftsbetriebes, den Wendehammer mit einem Durchmesser
von 15 m zu gestalten (Stellungnahme der Kreisverwaltung Alzey-Worms vom 06.12.2021,
im Rahmen der der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange,
gemal § 4 Abs. 2 BauGB), konnte durch ein geringfiigiges Verschieben der ¢stlichen Grenze
der Verkehrsflache entsprochen werden. Hierdurch entstand ebenfalls ein grol3erer Gestal-
tungsspielraum fir das angrenzende Baufenster, bei einer geringfligigen VergréRerung des
Wendehammers (rd. 3 m?2).

Die Forderung des Abfallwirtschaftsbetriebes, alle Stralien mindestens mit 6,50 m Breite zu
gestalten (Stellungnahme der Kreisverwaltung Alzey-Worms vom 06.12.2021, im Rahmen
der der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange, gemal § 4
Abs. 2 BauGB), wurde zuriickgewiesen.

Einerseits kann bei einer StraRenbreite von 4.5 m zwar kein Begegnungsverkehr stattfinden,
aber bei den kurzen StraRenteilstliicken besteht fir Kraftfahrer durch die Querstraen die
Madglichkeit auszuweichen, oder bei Bedarf durch verkehrslenkende MalRnahmen z. B. durch
Festsetzung einer Einbahnstral3e, die Problematik der Verkehrsbehinderung bei der Millab-
fuhr entgegenzuwirken.

Andererseits ist die Forderung nicht im Einklang mit dem Grundsatz des §1a BauGB "Mit
Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden", da Alternativen, die
weniger Flachen In Anspruch nehmen wirden, nicht berticksichtigt werden durften - das
StraRenverkehrsrecht geht bei zweispurigen StralRen von einer Fahrbahnbreite von 2,75 m
aus (StraBenbreite 5,50 m).

Damit ist die Mullentsorgung des Baugebietes gewahrleistet. Fir den Einsatz 6ffentlicher Brandbe-
kampfungs- und Rettungsgeréte sind ausreichend Bewegungsflachen vorgesehen.

- Versorgungsanlagen

Die ErschlieBung der Grundstiicke mit Gas, Wasser, Elektrizitat und Medien ist durch die Erganzung
der in den offentlichen Verkehrsflachen Alzeyer Pforte und Am Alten Brunnen bestehenden Anlagen
madglich. Zur Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat ist an der sud-westlichen Ecke des Bau-
gebietes eine Flache fur Versorgungsanlage festgeschrieben worden. Samtliche Leitungen fur Ver-
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und Entsorgungsanlagen sind zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und um eine harmoni-
sche StralBengestaltung zu erzielen, unterirdisch zu verlegen.

Um die Entscheidungsfreiheit der Burger z. B. durch eine zentrale Nahwarmeversorgung, die einen
Anschluss- und Benutzungszwang mit sich bringt, nicht einzuschranken, wurde auf die Ausweisung
einer Flache fur Versorgungsanlagen - Zweckbestimmung: Blockheizkraftwerk, verzichtet.

Unter Hinweis wird auf die Stellungnahmen der Wasserversorgung Rheinhessen-Pfalz GmbH vom
23.12.2013 und 27.10.2016 hingewiesen - der Ruhedruck der Versorgungsleitung wird im Teilbe-
reich des Geltungsbereiches aufgrund der topografischen Hohenlage voraussichtlich ca. 2,7 bar be-
tragen. Bei hoher Netzabnahme kann der Druck auch darunter liegen. Bauwilligen, denen dieser
Druck zu gering ist, empfiehlt die WVR eine hausinterne Druckerhéhungsanlage mit Freilaufvorbe-
halter nach DIN 1988, Teil 5, zu installieren-.

Die ortlichen Wasserversorger sind verpflichtet, in Neubaugebieten fir einen Mindestwasserdruck
von ca. 2 bar in Erdgeschossgebéauden zu sorgen. Pro Etage werden dann 0,50 bar dazugerechnet.
Im Baugebiet ist eine maximal zweigeschossige Bebauung (max. Zahl der Vollgeschosse) festge-
setzt. Bei Abgabe der ersten Stellungnahme hatte der Geltungsbereich Hohenlagen von bis zu
200,00 m Uber NN uberplant. Der jetzige Entwurf setzt Baufenster in einer maximalen Hohenlage
von 192,50 m fest, sodass davon auszugehen ist, dass auch unter dieser méglichen Einschrankung
die ErschlieBung mit Wasser gesichert ist.

Der Hinweis ist unter Hinweis im Bebauungsplan aufgenommen worden.

Im Bebauungsplan wird unter Hinweise darauf hingewiesen, dass im Plangebiet insektenfreundliche
LED-Lampen installiert werden sollen. Der Hinweis ist auf der Vollzugsebene zu beachten.

Im Plan wurde hingewiesen, dass, sofern die Sammlung von Niederschlagswasser in Zisternen zur
Brauchwassernutzung, u.a. fur die Toilettenspilung, geplant ist, die nachfolgenden Hinweise zu be-
riicksichtigen sind: Es durfen keine Verbindungen zum Trinkwassernetz hergestellt werden. Samtli-
che Leitungen im Geb&aude sind mit Aufschrift / Hinweisschild ,Kein Trinkwasser" zu kennzeichnen.
Bei der Installation sind die technischen Regeln, hier insbesondere die DIN 1988 sowie die DIN 1986
und DIN 2001, zu beachten. Der Trager der Wasserversorgung sollte tiber solche Planungen infor-
miert werden.

Gemal TrinkwV ist eine Anzeigepflicht fir Regenwassernutzungsanlagen in Haushalten gegeniiber
dem Gesundheitsamt gegeben.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, wies die EWR Netze GmBH am
15.10.2019 darauf hin, dass bei Kreuzungen oder Naherungen zu Anlagen der EWR Netz
GmbH entsprechende Ricksicht zu nehmen ist. Die genaue Lage der Leitungen ist durch
Handschachtung festzustellen. Die nachstehenden oder in den Pléanen angegebenen
Schutzstreifen oder Mindestabsténde sind zu beachten. Die Schutzstreifen sind von jeglicher
Bebauung und Bepflanzung mit Baumen oder tiefwurzelnden Strauchern freizuhalten. Vor-
stehende Téatigkeiten innerhalb der Schutzstreifen sind der EWR Netz GmbH anzuzeigen
und Schutzmafl3nahmen mit der EWR Netz GmbH abzustimmen.

- Brand- und Katastrophenschutz

Die Bereitstellung von Léschwasser auf der Grundlage der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung ist
gesichert.

Fur den Geltungsbereich kann die Léschwassermenge in Héhe von 48 m3 Uiber einen Zeitraum von
2 Stunden bereitgestellt werden. Gemal DVGW Arbeitsblatt W405 umfasst der Léschwasserbereich
samtliche Léschwasserentnahmemaglichkeiten in einem Umkreis von 300 m um das betreffende
Brandobjekt und der Netzdruck wird nicht unter 1,5 bar abfallen.
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Die Flache der Wendeanlagen am Ende der Stichstrallen ermdglicht ein Wenden der Fahrzeuge der
Feuerwehr. Fir den Einsatz 6ffentlicher Brandbekéampfungs- und Rettungsgeréte sind ausreichend
Bewegungsflachen vorgesehen.

Auf die Einhaltung der Feuerwehrverordnung (FwVO) wird hingewiesen. Insbesondere muss der
Einklang der geplanten MafRnahmen mit den vorhandenen Einrichtungen und Ausstattungen der be-
troffenen Feuerwehr beachtet werden. Auf der Vollzugsebene ist der Mindestbedarf an Fahrzeugen
und Sonderausristung entsprechend der Anlage 2 der FwVO anzupassen, wenn sich durch neue
bauliche Gegebenheiten eine hdhere Risikoklasse ergeben wirde.

- Grundwasserschutz - Wasserschutzgebiete
Der Planbereich befindet sich nicht in einem bestehenden oder geplanten Trinkwasserschutzgebiet.

- Grundwasserschutz - Grundwassernutzung

Grundwassernutzungsanlagen (Brunnen) im Planbereich sind hier nicht bekannt. In der
Nachbarschaft befinden sich zumindest zwei Gartenbrunnen. Aufgrund des in der Néhe
befindlichen Kleingartenbereiches ist davon auszugehen, dass dort noch weitere (nicht an-
gezeigte) Anlagen vorhanden sind. Eine dauerhafte Beeintrachtigung der beiden Brunnen
durch die geplante zusatzliche Bebauung ist nicht zu erwarten.

- Grundwasserschutz - Bauzeitliche Grundwasserhaltung

Sofern wahrend der Bauphase hohe Grundwasserstande auftreten bzw. durch starke Niederschlage
ein Aufstau auf den grundwasserstauenden Schichten hervorgerufen wird, kann eine Grundwasser-
haltung erforderlich werden. Hierfir ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der zustédndigen Unteren
Wasserbehorde einzuholen.

Es ist grundsatzlich nicht auszuschlie3en, dass es im Plangebiet zeitweise zu hohen Grundwasser-
stéanden (0,70 bis 1,0 muGOK sind zum Zeitpunkt der Messung Ende Febr. 2020 ermittelt worden,
wie durch das beigefiigte Baugrundgutachten bestatigt) kommen kann. Es wird daher empfohlen,
die Grundwasserverhaltnisse entsprechend zu erkunden und potentielle Kellergeschosse als sog.
L~weilen Wanne" herzustellen oder ganzlich auf diese zu verzichten - Stellungnahme SGD-Sid vom
02.12.2021.

- Grundwasserschutz - Regenerative Energien

Sollte der Einsatz regenerativer Energien vorgesehen werden, hier die Nutzung von Erdwéarme (Ge-
othermie), weise ich darauf hin, dass hierflr ein wasserrechtliches Erlaubnisverfahren bei der zu-
standigen Unteren Wasserbehorde durchgefihrt werden muss - Stellungnahme SGD-Sid vom
02.12.2021.

- Niederschlags- Schmutzwasserentsorgung

Die Entwéasserung des Baugebietes wird tber ein Trennsystem erfolgen. Die Planung und der Ver-
lauf der Abwasserkandle, teilweise parallel zu den Hohenlinien, sind in Abstimmung mit dem Bau-
grundgutachter erfolgt. Das Schmutzwasser wird der kommunalen Klaranlage zugefihrt.

Eine wasserrechtliche Einleiteerlaubnis fir das Neubaugebiet ist rechtzeitig vor Baubeginn bei der
Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bo-
denschutz, Mainz zu beantragen.

Der Schmutzwasserkanal wird innerhalb des 6ffentlichen Verkehrsraumes erganzt.

"Eine Versickerung von Niederschlagwasser sollte in den oberen Hanglagen wegen der nicht aus-
zuschlieRenden Problematik der Hangstabilitat grundsétzlich nicht erfolgen. Im Bereich des tieferen,
westlichen Gelandes gestaltet sich die Mdglichkeit ebenfalls schwierig, da hier zum einen das Grund-
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wasser relativ hoch ansteht. Zum anderen besteht der Untergrund aus nur sehr gering wasserdurch-
lassigen Tonen und Schluffen. Daher sollte eher die Mdglichkeit einer Riickhaltung nachgedacht
werden."

Das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen sowie von versiegelten Hof- und Wegefla-
chen ist der Regenwasserkanalisation zuzufiihren. Das Regenwasser, das auf unbefestigte Flachen
fallt, kann vor Ort versickern, da gegentiber dem Bestand keine Verdnderung eintritt.

Der Anschluss von Drainageleitungen an die Abwasserkandle ist nicht erlaubt.

Die Regenwasserentwasserung des Baugebietes erfolgt Uiber eine Retentionsflache, Riickhaltung
ohne Dauerstau mit gedrosseltem Abfluss, am Rande des Baugebiets, im westlich tiefliegenden Be-
reich entlang des Goldbachs.

Die Auswirkungen der ErschlieBung des Baugebietes auf die verrohrten Gewasser in der Ortslage
Albig wurden in einer separaten Studie mittels Niederschlags-Abfluss-Modellierung untersucht. Es
hat sich gezeigt, dass durch die in der Studie vorgeschlagene Lésung keine Abflussverscharfung
auftritt.

Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserab-
flusses, mit der Zweckbestimmung Retentionsraum und Renaturierung Goldbach

Insgesamt wurde eine Flache von 5 288 m? fur die Regenwasserbewirtschaftung im Bebauungsplan
festgesetzt. Auf dieser Flache soll neben der Rickhaltung eine Renaturierung des Goldbachs reali-
siert werden.

Das gesamte Baugebiet "Vor Gemark" kann in Richtung des Goldbachs abgeleitet werden, wo ein
naturnaher Ruckhalteraum geschaffen wird. Da wie oben beschrieben eine Versickerung nicht mog-
lich ist, muss das anfallende Regenwasser zwischengespeichert und gedrosselt in den Goldbach
abgeleitet werden. Der Retentionsraum erhalt eine Abdichtung. Mit der Struktur- und Genehmigungs-
direktion in Mainz wurde aufgrund der geringen Leistungsfahigkeit des Goldbachs eine Wiederkehr-
zeit von 100 Jahren fur die Bemessung der Regenwasserbewirtschaftung fur das Baugebiet festge-
setzt. Dadurch wird gewéahrleistet, dass durch das geplante Baugebiet keine Verscharfung der Ab-
flusssituation entsteht.

Das anfallende Regenwasser der relevanten AuRengebiete im Osten des Neubaugebietes wird ent-
lang des natirlichen Gefalles durch das geplante Neubaugebiet geleitet. Im Bebauungsplan ist hier-
fur ein Grunstreifen von jeglicher Bebauung freigehalten worden, sodass im Starkregenfall das an-
fallende Wasser schadfrei durch das Wohngebiet gefuhrt werden kann. Das Wasser aus den Au-
Bengebieten wird / darf dartiber hinaus nicht zur Bewirtschaftung in ein Riickhaltebecken geleitet
werden, sondern soll direkt dem Gewasser zugeflihrt werden.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, wies der Einwender 1 am
03.09.2019 auf die Problematik der Hohe des Grundwasserspiegels hin. " Im Baugebiet "Am
Alten Brunnen" besteht die Gefahr der Uberflutung”. Die Bedenken wurden zuriickgewiesen.
Dem befurchteten Anstieg des Grundwasserspiegels kann dadurch begegnet werden, dass
fur das Ruckhaltebecken eine Abdichtung vorgesehen wird.

Nach den sehr trockenen Jahren 2018 und 2019 kdnnten in Zukunft regenreichere Jahre
den Grundwasserspiegel ansteigen lassen, unabhangig davon, ob das Neubaugebiet er-
schlossen wird oder nicht (Stellungnahme IGR vom 10.12.2019).
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Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, wies der Einwender 4, (sowie
Einwender 6 in dhnlichem Wortlaut), welcher in direkter raumlicher Nahe zum geplanten
Geltungsbereich wohnt (Am Alten Brunnen ...), am 15.09.2019 auf die Problematik der Hohe
des Grundwasserspiegels hin: Zunahme des hohen Grundwasserpegels im Bereich "In der
Goldbach" durch Versiegelung der Bauflache.

Das Wohngebiet ,Am Alten Brunnen" weist einen hohen Grundwasserspiegel auf. Bislang
hatten wir in unserem Wohnhaus damit keine Probleme (Wasser im Keller). Mit Sorge jedoch
beobachten wir die Situation mit dem tagelang hohen Wasserstand im Rickhaltebecken
Flur-Nr. 42-736, der unweigerlich zu einem Anstieg des schon hohen Grundwasserpegels
fuhrt." Die aktuelle Bebauung sieht zum Beispiel keinen zwingenden Einbau von Zisternen
auf den Bauflachen vor um die Situation abzumildern, dies halten wir jedoch fur unbedingt
erforderlich. Wir weisen Sie darauf hin, dass es durch Ihre Baumafinahme ,Vor Gemark" zu
keinem weiteren Anstieg des Grundwasserniveaus und damit zu einer Geféahrdung unseres
Eigentums kommen darf. Das Oberflachen- bzw. Niederschlagswasser aus dem neuen
Wohngebiet muss so abgeleitet werden, dass ein zugiger Abfluss gewéahrleistet wird.

Die Bedenken wurden zurtickgewiesen. Es ist sehr schwierig, mdglicherweise feststellbare
Effekte einer bestimmten Ursache zuzuordnen. Z.B. kénnten nach den sehr trockenen Jah-
ren 2018 und 2019 in Zukunft regenreichere Jahre den Grundwasserspiegel ansteigen las-
sen, unabhéangig davon, ob das Neubaugebiet erschlossen wird oder nicht (Stellungnahme
IGR vom 10.12.2019).

Am 27. und 28.02.2020 hat das Ingenieurbiro Geotechnik den vorhandenen Baugrund in-
nerhalb des Geltungsbereiches untersucht und fihrt zum Thema Wasser Folgendes aus:
"Zum Zeitpunkt dieser Geléandeuntersuchungen (Ende Februar 2020) wurden in den Boh-
rungen Stau- bzw. Grundwasser im Bereich des westlichen, tieferen Gelandes (RKS 1, 7
und 8) bereits ab einer Tiefe von 0.7 - 1,4 m unter momentanem Gelande erbohrt.

In Nassperioden (z.B. auch im Frihjahr) sind temporar Stauwasser in unterschiedlichen Tie-
fenlagen, vor allem in den innerhalb des Tons eingeschalteten Sandlagen, zu erwarten. Da-
rauf weisen auch die dort erbohrten Rostflecken im Boden hin."

Zum Thema Versickerung wurde folgendes geschrieben:

"Im Bereich des tiefen, westlichen Geldndes gestaltet sich die Mdglichkeit [einer Versicke-
rung von Niederschlagswéassern] ebenfalls schwierig, da hier zum einen das Grundwasser
relativ hoch ansteht. Zum anderen besteht der Untergrund aus nur sehr gering wasserdurch-
lassigen Tonen und Schluffen. Daher sollte eher Uber die Mdglichkeit einer Rickhaltung
nachgedacht werden."

Der Hinweis/die Anregung der Bodengutachters ist bereits Gegenstand der Planung und
bereits bertcksichtigt. Die Planung sieht derzeit eine Rickhaltung und eine gedrosselte Ab-
leitung der anfallenden Regenwassermenge vor. Eine Versickerung des anfallenden Regen-
wassers ist nicht geplant. Hierzu schreibt die IGR in ihrer Stellungnahme "Dem befiirchteten
Anstieg des Grundwasserspiegels kann dadurch begegnet werden, dass fir das Rickhalte-
becken eine Abdichtung vorgesehen wird."

Ein Zwang zum Bau einer Retentionszisterne mit Notluberlauf (zweistufige Zisterne) ist nur
moglich, wenn die Abwassersatzung das vorsieht.

Durch die allgemeine Entwéasserungssatzung der VG Alzey-Land, die fur alle Ortsgemeinden
verbindlich ist, wéare die Vorgabe, Retentionszisternen auf jedem Grundstiick anzuordnen,
abgedeckt. § 5, Abs. 5 regelt dies. Hierbei sind aber verschiedene Dinge zu beachten:

Das Bodengutachten spricht sich eindeutig gegen eine Versickerung aus. Deshalb ist der
Grundstiickseigentiimer gezwungen, die Entleerungsleitung des Retentionsteils der Zisterne
an unser Regenwassernetz anzuschliel3en. Dadurch entsteht die Beitragspflicht und es wer-
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den jahrlich die wiederkehrenden Beitrage féllig. Der Grundstickseigentiimer hat somit kei-
nen finanziellen Vorteil, sondern im Gegenteil wird er zusatzlich mit dem Bau einer Retenti-
onsspeicherzisterne (5,54 m3/100m?) belastet. Fir uns bzw. die Aufsichtsbehorde entféllt bei
Verzicht auf eine Zisterne auch die aufwendige Uberwachung der Einhaltung der Vorgaben.

Aus den vorgenannten Griinden empfiehlt die ZAR in ihrer Stellungnahme vom 24.04.2020
in diesem Fall von der Festschreibung einer Retentionsspeicherzisterne im B-Plan Abstand
zu nehmen.

Die Anregung, Retentionsspeicherzisternen festzuschreiben, wurde nicht befolgt. Im Bebau-
ungsplan wird bereits auf die freiwillige Aufstellung von Zisternen hingewiesen.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, wies der Einwender 4, (sowie
Einwender 6 in dhnlichem Wortlaut), welcher in direkter raumlicher Nahe zum geplanten
Geltungsbereich wohnt (Am Alten Brunnen ...), am 15.09.2019 auf die "Zunahme der Ge-
fahrdung der Uberflutung unseres Grundstiicks "Am Alten Brunnen ..." durch Sturzfluten"
hin. "Hierbei ist auch insbesondere die Gefahrdung durch Sturzfluten zu bertcksichtigen, da
das gesamte Gebiet als gefahrdet gilt.

Um einen Rickstau des Goldbachs zu verhindern, sind in regelméafigen Abstanden entspre-
chende Pflege-und WartungsmafRnahmen von Seiten der Gemeinde durchzuftihren.

Wir mdchten Sie darauf hinweisen, dass dies in den vergangenen Jahren nicht regelmaiig
gewabhrleistet wurde. Sollte es durch die geplanten Baumaf3hahmen zu Schaden an unserem
Haus kommen, werden wir diese der Gemeinde Albig anzeigen, die entstehenden Kosten
an die Gemeinde weiterleiten bzw. entsprechende Schadensersatzanspriiche gegeniber
der Gemeinde Albig geltend machen. Zur Abwendung solcher Streitigkeiten sollten zuvor die
angesprochenen Auswirkungen auf den Grundwasserspiegel untersucht und ausgewertet
werden, sodann sollten die entsprechenden Konsequenzen gezogen werden.”

Es ist nicht, wie in der Stellungnahme dargestellt, das gesamte Gebiet gefahrdet, sondern
das Aul3engebietswasser sammelt sich aufgrund der Topografie in dem Bereich, der im Be-
bauungsplan als Notabflussweg freigehalten wurde. Die Bedenken werden zurlickgewiesen.
Die Karte "Gefahrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen - Entstehungsgebiete und Wir-
kungsbereiche" stellt mogliche Abflusskonzentrationen und mdégliche Wirkungsbereiche
nach Starkregen dar, z. B. potenziell Uberflutungsgefahrdete Bereiche, entlang von Tiefenli-
nien, auBerhalb von Auenbereichen. Die Ubersichtskarte zeigt die heutige (Juli 2018) poten-
tielle Gefahrdung, das heil3t vor Planvollzug des Bebauungsplans. Die Realisierung des
Plangebietes wird nicht zu einer Anderung dieser Bewertung des Landesamtes fiir Umwelt
fuhren. Die Bedenken wurden zurtickgewiesen.

Die Hinweise zur Pflege-und Wartungsmafnahmen wurden zur Kenntnis genommen und
der Gemeindeverwaltung und der Verbandsgemeindeverwaltung zur Kenntnisnahme weiter-
geleitet.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, wies der Einwender 5, welcher in
direkter rdumlicher Ndhe zum geplanten Bauvorhaben wohnt (Am Alten Brunnen ...), am
17.09.2019 darauf hin, dass" Wenn nun noch 50 Hauser dazu gebaut werden, wird es einen
noch gréReren Rickstau geben und es musste dann auf jeden Fall ein besseres Ablaufka-
nalsystem verlegt werden."

Grund unseres 0.g. Widerspruchs ist das ,jetzt schon" Uberlastete Kanalnetz! Bei starken
Regenféllen (30 Ltr.pro gm) ist jetzt schon ein Rickstau, und das Wasser lief bereits schon
mehrere Male aus den Spiilbecken und den Toiletten der Kellerwohnungen. Ubrigens nicht
nur bei uns, sondern auch bei verschiedenen Nachbarn. Herr ....... hat dies auch schon in
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der Gemeinderatssitzung erwahnt! Es sind in den letzten Jahren in Albig Gewerbegebiete
dazu gekommen und der Starkregen nimmt immer mehr zu.

Ebenso werden Bedenken zu den geplanten Regenriickhaltebecken vorgetragen. "Diese
sind ca.120 m von unserem Doppelhaus entfernt geplant. Das Wasser in den Riickhaltebe-
cken wird den Grundwasserspiegel noch zuséatzlich steigen lassen und wir hatten dann ein
noch groRReres Problem. Unsere Hauser kdnnten voll Wasser laufen und wir wiirden dann
unseren Versicherungsschutz verlieren.”

Die Bedenken wurden zurtickgewiesen. "In der Stellungnahme werden Regen von 30I/m2
angegeben, die zur Uberlastung des Kanalnetzes fiihren. Dies entspricht laut Statistik des
Deutschen Wetterdienstes einem Regen, der einmal in etwa 10 Jahren auftritt. Kanéle mis-
sen nach den Regeln der Technik, aber lediglich fiir kleinere Regen bemessen werden, die
einmal in 3 Jahren auftreten. Insofern ist das Kanalnetz nicht auf die erwahnten Regen aus-
gelegt und soll es auch nicht sein.

Bezlglich der beklagten Schaden durch Riickstau aus Toiletten und Sptilbecken in Keller-
wohnungen ist anzumerken, dass jeder Eigentumer verpflichtet ist, Ablaufe unterhalb der
Entwéasserungsebene durch eine Rickstauklappe bzw. Hebeanlage zu sichern.

Betreffs der NeuerschlieBung von Gewerbe- und Wohngebieten und der befirchteten Uber-
lastung des Kanalnetzes ist zu sagen, dass die ErschlieRung jeweils im Trennsystem erfolgt,
d.h. der bestehende Kanal wird nur mit wenigen Litern pro Sekunde Schmutzwasser aus
dem Neubaugebiet zusatzlich belastet. Das Regenwasser wird getrennt abgeleitet.

Dem beflrchteten Anstieg des Grundwasserspiegels kann dadurch begegnet werden, dass
fur das Rickhaltebecken eine Abdichtung vorgesehen wird. Nach eigener Aussage war be-
reits beim Bau 1995 der hohe Grundwasserstand dem Burger/-in Nr. 5 bekannt, sodass es
in seiner Verantwortung lag / liegt, das Kellergeschoss ausreichend zu schitzen." (Stellung-
nahme IGR vom 10.12.2019)

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, wies der Einwender 7, welcher in
direkter raumlicher Nahe zum geplanten Baugebiet wohnt (Alzeyer Pforte ...), am
10.09.2019 auf Folgendes hin:

.Der vorliegende Vorentwurf des Bebauungsplans ,Vor Gemark" der Ortsgemeinde Albig ist
eine Weiterentwicklung des Bebauungsplans ,Heilberg" aus dem Jahr 2018. Signifikant ist
die VergroéRerung der Gebietsflache von 1,33 ha auf nunmehr 4,41 ha.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Heilberg" der Ortsgemeinde Albig ist fur
das geplante Baugebiet die Thematik der Niederschlagsentwéasserung in der Form einer Stu-
die behandelt und erarbeitet worden.

Danach wird der anfallende Niederschlag des stidwestlichen Teils der zur kiinftigen Bauge-
bietsflache in einem geplanten Rickhaltebecken zwischengespeichert und gedrosselt in die
Grabenverrohrung des ,Goldbachs" am Beginn der Ortslage (Promilleweg, Antoniterhof-
stral3e) eingeleitet.

Zu diesem Zweck ist im Bebauungsplan eine Flache mit einer Gré3e von - 4.170 m2 ausge-
wiesen und gekennzeichnet als ,Geltungsbereich Teil II"(Rickhaltebecken). Diese Flache
setzt sich aus den Parzellen-Nr. 652 (Gewasserparzelle Goldbach), 653 (Teilflache der Weg-
parzelle), 654 (Wegparzelle) und den Ackerflachenparzellen 655, 656/1, 657/1 und 659/1
zusammen und dient sowohl der Niederschlagsentwésserung in Form einer Ruckhaltung als
auch dem Ausgleich nach dem Bundesnaturschutzgesetz.

Fur das geplante Gebiet ,Vor Gemark" wurde die Flache fur die Niederschlagswasserbewirt-
schaftung des geplanten ErschlieRungsgebietes und des 6stlich davon gelegenen Aul3en-
gebietes auf rd. 6.182 m2 erweitert.
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Geplant ist eine Riickhaltung des Niederschlagsabflusses in Form eines Erdbeckens mit ei-
nem gedrosselten Abfluss von Qdr = 42 lis. Fur die Volumenbestimmung ist die Regenreihe
des 100-jahrigen Niederschlagsereignisses angesetzt.

Nach der vorliegenden Studie ergibt sich daraus eine Riickhaltevolumen von rd. 887 m3.
Im Unterschied zum Planwerk ,Heilberg" wird das geplante Becken im Nebenschluss zum
Gewasser Goldbach geplant. Der Goldbach wird dafir in seinem Verlauf nach Westen ver-
legt, um die Flache fir des Rickhaltebecken zu generieren

Das geplante Baugebiet belastet das vorhandene Gewassersystem des Goldbachs. Wurde
im Vorgangerverfahren ,Heilberg" noch das Gewasser in seinem Abflussverhalten angespro-
chen, fehlt in der vorliegenden Ausarbeitung des Bebauungsplans ,Vor Gemark" génzlich
eine Aussage uber die Leistungsfahigkeit des Gewassers Goldbach bzw. eine Betrachtung
der Abflusssituation unmittelbar vor der Einmiindung in die Grabenverrohrung am Promille-
weg.

Der Abfluss des Gewassersystems ,Goldbach" speist sich sowohl aus dem Einzugsgebiet
der landwirtschaftlichen Reb- und Ackerflache stdéstlich des Baugebietes ,Alter Brunnen"
und des zukilnftigen Baugebietes ,Vor Gemark" und aus den Drosselabflissen der Nieder-
schlagsriickhaltungen aus dem Baugebiet ,Am alten Brunnen". Der Grof3teil des Abflusses
aus der o.g. landwirtschaftlichen Nutzflache wird durch ein vorhandenes Riickhaltebecken
gebaut im Rahmen einer Flurbereinigung gesteuert. In der Begriindung zum B-Plan ,Heil-
berg" Seite 30 ist von einem Gesamtabfluss aus dem Goldbachsystem von Q = 750 I/s die
Rede.

Ich muss auf der Grundlage der mir zur Verfligung stehenden Unterlagen und Aussagen aus
dem B-Planverfahren, davon ausgehen, dass nach dem geplanten Becken in dem Teilstiick
,offener Graben" bis zur Einmiindung in die Verrohrung und von der Verrohrung am Einmun-
dungspunkt (Promilleweg) eine Abflussmenge mit Q = 750 I/s aufzunehmen sind.

Der offene Graben wird bei entsprechender Unterhaltung die Wassermenge abfihren. Zwei-
fel bleiben bei dem Ubergang in die Verrohrung die mit einem Durchmesser von D = 300 mm
beginnt und folglich die Abflussmenge von 750 I/s nicht aufnehmen kann.

Es kommt zwangslaufig zum Ein- Riick- und Uberstau im offenen Gewasserabschnitt zwi-
schen Becken und der Einleitstelle in die Grabenverrohrung.

Deshalb die Anregung und Forderung

1. den Graben und den Einlauf in die Verrohrung technisch so herzustellen, dass je-
derzeit der ungehinderte Abfluss erfolgen kann und eine Wartung und Unterhaltung
durchgefiihrt wird, die dies jederzeit gewahrleistet.

2. Zum Schutz vor Uberflutung meines Grundstiickes Parzellen-Nr. 645, das direkt an

die Gewasserparzelle angrenzt, istim Rahmen der Baumalinahme eine Schutzmal3-
nahme vorzusehen. Derzeit ist eine Hohe zwischen Grabensohle und Gelandeober-
kante meines Grundstlickes von maximal 80 cm gegeben.
Die FuRbodenhéhe meiner Einliegerwohnung liegt in etwa auf gleicher Héhe mit der
Gelandeoberkante am Gewasserrand und muss vor Uberflutung geschutzt werden.
Es ist geplant den Gewasserlauf des Goldbachs im Rahmen der Erschliel3ungsar-
beiten und der Herstellung des Riickhaltebeckens nach Westen zu verschieben. Da-
bei wird sicherlich der vorhandene Wegdurchlass beseitigt und in diesem Bereich
sollte dann eine Dammschiittung aus den gewonnenen Erdaushubmassen auf einer
Lange von mindestens 10 m und einer Hoéhe von 50 — 80 cm zur Sicherung meines
Grundstiickes genutzt werden.

3. Nach den Aussagen in der Studie zur ,Regenwasserbewirtschaftung im Baugebiet
Heilberg" wird davon gesprochen, dass durch die geplante MaRnahme keine zuséatz-
liche Abflussverscharfung in der Grabenverrohrung der Ortslage auftritt. Der Nach-
weis ist gefihrt und soweit akzeptiert.
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Es stellt sich mir nur die Frage wie der ermittelte Bestandsabfluss von Q = 750 I/s durch eine
Offnung von DN 300 am Zulauf in die Grabenverrohrung ,Goldbach" am Einmundungspunkt
~Promilleweg" funktionieren soll, hydraulisch gesehen derzeit unmdéglich.

Rein auf die Offnung bezogen kénnen bestenfalls 200 I/s abgefiihrt werden, wenn in der
Folge in der Verrohrung dies hydraulisch mit dem Zufluss aus dem westlichen Zufluss der
Grabenverrohrung (aus Gewerbegebieten und Autobahnriickhaltung Heimersheim) zu leis-
ten ist.

Es wird sich bezogen auf die erstellte Studie in der die Abflisse in den verrohrten Gewéssern
.Heimersheimer Bach" und ,Goldbach" untersucht wurden.

In dieser Studie musste sich doch eine Aussage zu der Einlaufproblematik Graben/Graben-
verrohrung ,Goldbach" finden und wie sich der reduzierte Abfluss durch die 300ter Offnung
auf die Umgebung beim ermittelten Qmax = 750 I/s auswirkt:

a Einstau des Gewassers

a Uberflutung der angrenzenden Flache

a mit welcher Flachenausdehnung

a welche Grundsticke mit oder Bebauung sind unmittelbar betroffen
Reslmee:

Die Ausfuhrungen zur Niederschlagsentwéasserung fiir den Bebauungsplan ,Vor Gemark"
beziehen sich nur unmittelbar auf die Gebietsentwasserung des kiinftigen Baugebietes und
dem daraus resultierenden Riickhaltebecken. Eine Aussage zur Leistungsfahigkeit des Ge-
wassers Goldbach in Verbindung mit der Einlaufsituation in die Grabenverrohrung fehlt und
sollte im Interesse aller unmittelbar betroffenen Anlieger geklart werden.

Es geht mir nicht um Verhinderung der Umsetzung des Baugebietes, sondern um den Schutz
meines Grundstiickes vor Uberflutung und um Vermeidung von Schaden an meinem Wohn-
gebaude als Folge einer Uberflutung.

Diese Anliegen, als Forderung, im Rahmen der baulichen Umsetzung zu berilcksichtigen
und herzustellen sollte doch machbar sein.

Weiterhin wére ich fir eine aufschlussreiche Beantwortung der Ablaufproblematik (siehe Pkt.
3) im Gewasserstick ,,Goldbach” zwischen dem geplanten Becken und dem Einlauf in die
Grabenverrohrung ,Promilleweg" dankbar.

In ihrer Stellungnahme vom 10.12.2019 schreibt die IGR hierzu:

"Das geplante Neubaugebiet belastet den Goldbach, im Gegensatz zur Aussage von Bir-
ger/-in Nr. 7, nicht zusatzlich, da der Drosselabfluss des Ruckhaltebeckens so gewahilt ist,
dass er dem Abfluss aus dem unbebauten Gebiet entspricht. Aus diesem Grund ist auch die
Leistungsfahigkeit des Goldbachs nicht weiter betrachtet worden.

Es ist korrekt, dass die Verrohrung des Goldbachs im sogenannten Promilleweg einen Ab-
fluss von 750 I/s nicht aufnehmen kann und es zu Rickstau kommt. Allerdings tritt dieser
Abfluss nur kurzzeitig als Spitzenwert bei einem Hochwasserereignis auf, das statistisch ein-
mal in 50 Jahren stattfindet. Eine VergréRerung des Einlaufs in die Verrohrung, wie unter
Punkt 1 gefordert, wirde keinerlei Abhilfe schaffen, da die Verrohrung im weiteren Verlauf
unter den Hausern der "Hintergasse* nicht leistungsféahiger ist als das erste Stiick im soge-
nannten Promilleweg.

Zu Punkt 2: Wie bereits oben dargelegt (und wie der Birger/-in Nr. 7 es selbst unter Punkt 3
schreibt), "stellt das Neubaugebiet keine Verschéarfung der Abflusssituation im Goldbach dar.
Insofern ist durch die Baumaflinahme keine Begriindung flr einen Schutz des Grundstticks
gegeben. Grundsatzlich ist nach § 5 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz jeder Betroffene selbst
verpflichtet, geeignete VorsorgemalRnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfol-
gen und zur Schadensminderung zu treffen. Zudem wird die Hochwassergefahr am Grund-
stlick von Burger/-in Nr. 7 durch die Verlegung des Goldbachs nach Westen verringert.”
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Unter anderem stellt die Karte "Gefahrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen - Entste-
hungsgebiete und Wirkungsbereiche" mdgliche Abflusskonzentrationen und mdgliche Wir-
kungsbereiche nach Starkregen dar, z. B. potenziell Uberflutungsgefahrdete Bereiche, ent-
lang von Tiefenlinien, auBerhalb von Auenbereichen. Die Ubersichtskarte zeigt die heutige
(Juli 2018) potentielle Geféahrdung, das heil3t vor Planvollzug des Bebauungsplans. Die Re-
alisierung des Plangebietes wird nicht zu einer Anderung dieser Bewertung des Landesam-
tes fur Umwelt fuhren.

Die Bedenken wurden zurlickgewiesen; durch die Verlegung des Goldbachs nach Westen
erfolgt eine Entschéarfung der Situation, im Sinne der vorgetragenen Anregungen.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, wies der Landesjagdverband
Rheinland-Pfalz e.V. am 18.09.2019 darauf hin: ,Nach eingehender Priifung durch unseren
ehrenamtlichen Mitarbeiter vor Ort kbnnen wir Ihnen zu dem geplanten Vorhaben folgendes
mitteilen: ..... Die Gemarkung vor Gemark dient als Frischluftschneise fir den Ortskern und
ist fur die Durchliftung des Ortskernes wichtig. Wie wird eine Sturzflut und ein grol3es Re-
genereignis beherrscht, hier fehlt jegliche Aussage. Wurde bertcksichtigt, dass die Gold-
bach bei starken Regenereignissen bereits stark durch das abflieRende Regenwasser aus
dem Stauwerk der Autobahn belastet wird. .... "

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen. Die Antworten zu den gestellten Fragen
sind ebenfalls aus den Ausfiihrungen der Gutachten und der Begriindung, die Grundlage der
Stellungnahme des Landesjagdverbandes Rheinland-Pfalz e.V. waren, zu entnehmen. Sie
sind in einer Ausflhrlichkeit erfolgt, die dazu flhrte, dass seitens der Regionalstelle Wasser-
wirtschaft zu den Themen Gewasser und Hochwasserschutz keine Bedenken geduR3ert wur-
den.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, wies der Landesjagdverband
Rheinland-Pfalz e.V. am 18.09.2019 darauf hin: "Bei der Beurteilung der Regenspende und
der Abflussberechnung Goldbach vermissen wir den Einfluss aus der Gemarkung im Was-
serland (Abfluss Uiber den Goldbach bei gréReren Regenspenden). Eine Abflussdarstellung
der Sturzflut durch das Baugebiet, Ausbildung der Abflussrinne oder sonst geeignete Malf3-
nahmen sind nicht dargestellt.”

Das geplante Neubaugebiet belastet den Goldbach nicht zuséatzlich, da der Drosselabfluss
der Rickhaltebecken so gewéhlt ist, dass er dem Abfluss aus dem unbebauten Gebiet ent-
spricht. Mit der Struktur- und Genehmigungsdirektion in Mainz wurde aufgrund der geringen
Leistungsfahigkeit des Goldbachs eine Wiederkehrzeit von 100 Jahren fir die Bemessung
der Regenwasserbewirtschaftung fur das Baugebiet festgesetzt. Aus diesem Grund sind an-
dere Zuflisse zum Goldbach nicht weiter betrachtet worden. Die Ortslage Albig wird durch
Ruckhaltebecken geschutzt, die erst bei einem 100-jahrlichen Ereignis Uberlaufen.

Der Starkregenlinie, die quer durch das geplante Baugebiet verlauft, wurde durch die Frei-
haltung eines Notabflussweges in Form eines unbebauten Grinstreifens Rechnung getra-
gen. Das aus dem Au3engebiet dem Neubaugebiet zuflieRende Wasser wird nicht durch die
geplante Retention geleitet.

Die geforderte Ausbildung der Abflussrinne wiirde gerade der Forderung der Struktur- und
Genehmigungsdirektion Siid, Regionalstelle Wasserwirtschaft widersprechen - Sofern der
Abflussbereich nicht baulich veréandert oder verlegt wird, sondern lediglich von Bebauung
freigehalten und begriint wird, kann das dort abflieRende Niederschlagswasser weiterhin als
"wild abflieBend" angesehen werden. Eine Einleiteerlaubnis in den Goldbach ist in diesem
Fall nicht erforderlich. - Stellungnahme vom 20.09.2019.
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Die Bedenken sind unbegrindet und wurden zurtickgewiesen.

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, stellte der Landesjagdverband
Rheinland-Pfalz e.V. am 18.09.2019 folgende Frage: "Wie werden die tiefer liegenden
Grundstiicke beim Zusammentreffen der Sturzflut und einem Jahrhundertregen geschitzt?"

Grundsatzlich ist nach 85 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz jeder Betroffene selbst verpflichtet,
geeignete Vorsorgemaflinahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur
Schadensminderung zu treffen. Eine Gefahrdung durch Starkregen ist aufgrund der Verwirk-
lichung des Bebauungsplans fiur die Baugrundstiicke durch die Anlage des geplanten No-
tabflussweges nicht zu beflirchten. Auch die Hochwassergefahr wird durch die Verlegung
des Goldbachs nach Westen verringert.

Unter anderem stellt die Karte "Gefahrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen - Entste-
hungsgebiete und Wirkungsbereiche" mdgliche Abflusskonzentrationen und mdgliche Wir-
kungsbereiche nach Starkregen dar, z. B. potenziell Uberflutungsgefahrdete Bereiche. ent-
lang von Tiefenlinien, auBerhalb von Auenbereichen. Die Ubersichtskarte zeigt die heutige
(Juli 2018) potentielle Geféahrdung, das heil3t vor Planvollzug des Bebauungsplans. Die Re-
alisierung des Plangebietes wird nicht zu einer Anderung dieser Bewertung des Landesam-
tes fur Umwelt fuhren.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung, geman § 3 Abs. 2 BauGB, regt der Einwender 2 am
06.12.2021 an, im Bebauungsplan die Extremwetterereignisse, insbesondere Starkregen, zu
bertuicksichtigen und entsprechende MalRnahmen vorzusehen, da "der Entwurf des Bebau-
ungsplans unberiicksichtigt lasst, dass die Verbandsgemeinde zwischenzeitlich bestéatigt
hat, dass Albig in einem Risikogebiet flr Extremwetterereignisse, insbesondere Starkregen,
liegt. Durch die zunehmende Versiegelung im geplanten Baugebiet kommt es fir das Gebiet
selbst, aber auch fir die angrenzende Bebauung, zu massiven Beeintrachtigungen. Denn
bei Starkregenereignissen wird das anfallende Niederschlagswasser nicht mehr abgeleitet
werden kdnnen, inshesondere, weil es auf Grund der zu erwartenden Versiegelung keine
Moglichkeit mehr zur Versickerung gibt. Dabei ist insbesondere auch die Kessellage der
Ortslage von Albig zu beriicksichtigen, aus der sich erhebliche Konsequenzen fur die Fliel3-
eigenschaften von Niederschlagswasser ergeben. Letztlich werden das angrenzende Bau-
gebiet und die bisherige Ortslage eine erhebliche Zunahme von abfliefendem Nieder-
schlagswasser zu erwarten haben. Diese Zunahme geht selbstredend mit zahlreichen wei-
teren Problemen und auch Schéden einher. Auch hier sind entsprechende Gegenmafinah-
men vorzusehen.

Nach wie vor sieht der Entwurf des Bebauungsplans ein Regenriickhaltebecken im Westen
des Plangebietes vor. Das Wohngebiet ,Am alten Brunnen" weist bereits einen sehr hohen
Grundwasserspiegel auf. Durch die Nutzung der unmittelbar angrenzenden Flache als Re-
genriickhaltebecken sind auch hier absehbare Verschlechterungen des gegenwartigen Zu-
stands zu erwarten. Es ist daher dringend geboten, eine anderweitige Malinahme auf den
angrenzenden Flachen vorzusehen, inshesondere ist das Oberflachenwasser so abzufih-
ren, dass ein zigiger Abfluss gewahrleistet und ein Rickstau verhindert wird. Andernfalls
sind auch hier erhebliche Schaden zu befirchten."

Die Forderungen wurden zuriickgewiesen, da die Problematik der Entwésserung bereits bei
der Planung erkannt worden ist und in Abstimmung mit der SGD-Sud im Entwurf Bertick-
sichtigung fand.

Die Karte "Gefahrdungsanalyse Sturzflut nach Starkregen - Entstehungsgebiete und Wir-
kungsbereiche" stellt mogliche Abflusskonzentrationen und mdégliche Wirkungsbereiche
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nach Starkregen dar, z. B. potenziell Uberflutungsgefahrdete Bereiche, entlang von Tiefenli-
nien, auRerhalb von Auenbereichen. Die Ubersichtskarte zeigt die heutige (Juli 2018) poten-
tielle Geféhrdung, das heil3t vor Planvollzug des Bebauungsplans. Die Realisierung des
Plangebietes wird nicht zu einer Anderung dieser Bewertung des Landesamtes fiir Umwelt
fahren.

Im Bebauungsplan sind mégliche Abflusskonzentrationen beriicksichtigt worden -siehe 6f-
fentliche Grunflachen "A", welche ebenfalls als Notwasserweg dienen sollen. Die vorgese-
henen Flachen zur Regenwasserbewirtschaftung werden so angeordnet, dass Aul3enge-
bietswasser, wie im Bestand, ungehindert abflie3en kann.

Die Baugebietsentwéasserung erfolgt, getrennt von der Auf3engebietsentwéasserung, Uber
mehrere Retentionsflachen, mit Einleitung des gedrosselten Abflusses in das Gewasser lIl.
Ordnung Goldbach. Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist nicht geplant. Auf-
grund der geringen Leistungsfahigkeit des Goldbachs ist fiir die Bemessung der Regenwas-
serbewirtschaftung fir das Baugebiet eine Wiederkehrzeit von 100 Jahren festgesetzt wor-
den.

Das geplante Neubaugebiet belastet den Goldbach nicht zusétzlich, da der Drosselabfluss
des Ruckhaltebeckens so gewahlt ist, dass er dem Abfluss aus dem unbebauten Gebiet
entspricht. (Stellungnahme IGR vom 10.12.2019). Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass
entgegen der Stellungnahme kein Dauerstau erfolgt, sondern ein kurzeitiger Ruckstau mit
einem gedrosselten Abfluss in die Goldbach. Die Problematik mit dem erhéhten Grundwas-
serbestand ist bekannt und wird bei der entwéasserungstechnischen Planung Beachtung fin-
den.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung, geméan § 3 Abs. 2 BauGB, regt der Einwender 2 am
06.12.2021 an, den Einbau von Zisternen zwingend vorzuschreiben, um "die mit der Fla-
chenversiegelung verbundenen Sturzregenereignisse zu mindern".

Die Forderung wurde zuriickgewiesen, da der Zwang zum Einbau einer Zisterne kaum Ein-
fluss auf die von den AuRengebieten zu erwartenden Sturzregenereignisse haben wirde.
Aus den Baugebieten selbst sind so gut wie keine Abflusskonzentrationen aufgrund eines
Sturzregenereignisses zu erwarten. Ansonsten wurden die obigen Ausfihrungen zur Stel-
lungnahme des Einwenders 4 vom 15.09.2019, wéahrend der frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit, herangezogen.

Im Zuge der Malinahme soll der Goldbach nach Westen verlegt werden.

Durch die Verlegung und Renaturierung des
Goldbachs und der Riickbau des Wirtschafts-
weges wird der Spielraum zur Gestaltung der
Regenrickhaltebecken vergroRert, wobei die
vorhandene Geholzstruktur des Goldbachs,
soweit maglich, in ihrer Art und Auspréagung
dauerhaft zu erhalten ist. Ebenfalls ist ein Kor-
ridor fur das bei Starkregen anfallende Was-
ser zu bericksichtigen. Ebenso soll der zu-
kunftige Gewasserkorridor zu einer Entschér-
fung der Situation vor dem Haus Alzeyer
Pforte Nr. 23 (90°-Boden des Goldbachs) fih-
ren.
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Wasserflachen waren generell nach § 9 Abs.1 Nr. 16 BauGB als "Wasserflachen" festzuschreiben.
Jedoch ist eine genaue Abgrenzung zwischen der tatsachlich erforderlichen Regenriickhalteflache
und dem Renaturierungsbereich mit dem zukunftigen Verlauf des Goldbachs auf der Grundlage des
heutigen Stands der Entwasserungsplanung nicht méglich / sinnvoll.

Aufgrund der oben beschriebenen Eckdaten ist die gewlinschte Eindeutigkeit einer solchen Festset-
zung nicht gegeben, obwohl bei einer Einstautiefe von 0,5 m mit rechteckigem Becken von der 5 288
m2 zur Verfiigung stehenden Flache fir die Retention eine Flache von ca. 2 000 m2 benétigt werden
wirde. Auf Anregung der Struktur- und Genehmigungsdirektion — Regionalstelle Wasserwirtschaft,
Abfallwirtschaft, Bodenschutz, vom 02.12.2021 wird dieser gesamte Bereich nicht wie urspriinglich
als "Flachen fir die Abwasserbeseitigung, hier Riickhaltung von Niederschlagswasser", sondern als
+Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses*
mit der Zweckbestimmung ,Retentionsraum und Renaturierung Goldbach” ausgewiesen. Diese Fla-
che wird wie unten beschrieben mit einer Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit der Bezeichnung ,Retentionsraum und Renatu-
rierung Goldbach” Uberlagert.

Offentliche Griuinflachen

Quer durch das Plangebiet, von Ost nach West verlaufend, sind geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
vier offentliche Grunflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgeschrieben. Diese liegen im
mit wild abflieRendem AuRengebietswasser geféhrdeten Bereich und fungieren im Einklang mit dem
Entwéasserungskonzept als Notwasserweg.

Die drei weiteren festgesetzten 6ffentlichen Grunflachen werden ohne besondere Zweckbestimmung
festgesetzt, da nur die Anlage und die Unterhaltung einer lediglich begriinten Flache beabsichtigt
sind. Hierdurch bleiben diese Flachen frei von Bebauung und kénnen bei Bedarf fir die Erschlieung
von zuklnftigen Baugebieten als Verkehrsanbindung herangezogen werden.

Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern zur Herstellung des Stralenkor-
pers

Die oberhalb und unterhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen, infolge der Herstellung der 6ffentlichen
Verkehrsflachen, entstehenden Béschungen sind auf die Baugrundstiicke zu verziehen und zu dul-
den. Die Errichtung von erforderlichen Stitzmauern auf den Baugrundstiicken zur Herstellung des
StralRenkorpers ist ebenfalls zu dulden.

Die Festsetzung betrifft Flachen zur Herstellung des Stral3enkdrpers, die wegen des hangigen Ge-
landes erforderlich sind, aber im Ubrigen weiterhin in der Nutzung des Eigentiimers bleiben sollen.

Flachen fur die Landwirtschaft

Im Norden des Plangebietes, entlang des Mihlberger Weges, wird eine Flache flr die Landwirtschaft
festgesetzt. Diese uberlagert die nach Realisierung des Bebauungsplans Ubrigbleibenden Wein-
berge. Durch die Kirzung der Flache wirden Reihenlangen von maximal 60 m entstehen, wobei
offen bleibt, inwieweit deren bisherige Nutzung wirtschaftlich fortgefiihrt werden kann.

Diese Festsetzung ist zur Bewaltigung moglicher Konflikte erforderlich, die aufgrund der zu erwar-
tenden wesentlichen Erschwerung der bisherigen Nutzung auftreten kénnten. Diese werden voraus-
sichtlich nur auf der Ebene einer Umlegung geldst werden kénnen.

Unter Berticksichtigung der privaten Belange, die zur Unzumutbarkeit des Behaltens des Grund-
stiicks fuihren koénnten, wéare dann ein Erwerb des Grundstiicks durch die Gemeinde erforderlich.
Dieser Ubernahmeanspruch findet seine Rechtfertigung darin, dass die 6ffentliche Hand in der Regel
ohnehin letzten Endes das Grundstiick erwerben muss. Durch den Ubernahmeanspruch wird dem
Eigentiimer die Mdglichkeit geboten, selbst die Initiative zu einer entschadigungsrechtlichen Lésung
zu ergreifen, ohne die Einleitung eines Enteignungsverfahrens durch die 6ffentliche Hand abwarten
zu missen.
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XI. Grunordnerische Festsetzungen

Die vorgeschriebenen Bindungen fur Bepflanzungen im privaten und im 6ffentlichen Bereich werden
zu der angestrebten Eingliederung des Baugebietes in den angrenzenden Landschaftsraum und zur
Baugebietsdurchgrinung fihren. Durch verschiedenartige zusammenhangende Griunflachen
(Baumpflanzungen am Ortsrand, Begrinung der privaten Grundstiicke, der innerdrtliche Grinzug
sowie die Retentionsflachen und die Renaturierung des Goldbachs) werden die 6kologische Vielfalt
und der Freizeit- und Erholungswert des Gebietes und dessen Umgebung gesteigert.

Die grunordnerischen Festsetzungen der 6ffentlichen und privaten Flachen werden unter anderem
festlegen: Anzahl und GréRRe des Pflanzgutes, die Pflanzarten, den Zeitraum bis zur Realisierung
der Bepflanzung und die grobe Gliederung der Flachen, wobei Standorte wichtiger Pflanzungen aus
gestalterischen Griinden durch Planzeichen dargestellt werden. Eine weitere Konkretisierung ist der
Vollzugsebene bzw. dem wasserrechtlichen Verfahren vorbehalten. Die Gestaltungsfreiheit der
Grundstiickseigentiimer soll nicht in unangemessener Weise eingeschrankt werden. Der endgliltigen
Gestaltung der offentlichen Grunflachen soll nicht vorgegriffen werden.

Festsetzungen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die Ortsgemeinde Albig wird die Flachen "A", "B" und "C", "D" aus planerischer Abwégung und
Kompensation von Belangen, geméaR 8 1 Abs. 5 und 6 und § 1a Abs. 1 und 2 BauGB, bereitstellen,
um MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,
gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, zu erméglichen.

Die als Notwasserweg fungierenden o¢ffentlichen Flachen sind entsprechend der MalRnahme "A" zu
gestalten. Die Flachen sollen, entsprechend den Pflanzbindungen, als Parkanlage mit hochstammi-
gen grof3kronigen Laubbdumen gestaltet werden. Je nach Inanspruchnahme der Flache durch die
Bevolkerung, ist ggfls. eine standortgerechte autochthone Griinlandeinsaat vorzuziehen.

Im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, regte die Kreisverwaltung Alzey-
Worms, Untere Naturschutz Behorde, am 18.09.2019 an, innerhalb der Parkanlage eine
standortgerechte autochthone Griinlandeinsaat zu gestalten. "Die Parkanlage stellt nicht nur
einen Notwasserweg dar, sondern auch eine wichtige Vernetzungsachse zwischen dem Re-
naturierungsgebiet und der freien Landschaft. Es ware daher sehr zu begrif3en, wenn dort
keine standig kurz gehaltene Rasenflache entstehen wirde. Eine standortgerechte autoch-
thone Griunlandeinsaat bluht bei richtiger Pflege das ganze Sommerhalbjahr und ist ver-
gleichsweise pflegeleicht."

Die Anregung wurde zur Kenntnis genommen und wird nur zum Teil befolgt. Die Einsaat wird
anfénglich entsprechend der Anregung realisiert werden. Und je nachdem, wie die Flache
von der Bevolkerung in Anspruch genommen wird, wird die Gestaltung entsprechend ange-
passt werden. Diese Entscheidung bleibt dem Vollzug tGberlassen, daher die gewahlte For-
mulierung " Je nach Inanspruchnahme".

Um die Anregungen der Kreisverwaltung Alzey-Worms, Untere Naturschutz Behdrde vom
06.12.2021 -u. a. das Nebeneinander von Biodiversitat und Nutzung durch den Menschen- zu be-
ricksichtigen, wurde die textliche Festsetzung neu formuliert. Im Hinblick auf die Biodiversitat sind
jedoch nicht nur die zwei kleineren Flachen mit der Kennzeichnung Parkanlage, sondern ebenfalls
die Renaturierung des Goldbachs und die Regenrtickhalteflachen mit zu betrachten. Die Festsetzung
lautet:

"Die Flachen sind entsprechend den Pflanzbindungen als Parkanlage mit hochstdmmigen grof3kro-
nigen Laubbdaumen zu gestalten. Die Flachen sind mit einer Ersteinsaat aus standortgerechter au-
tochthoner Griinlandeinsaat zu gestalten, wobei je nach Inanspruchnahme der Flachen durch die
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Bevolkerung eine neue Gestaltung der zu begriinenden Flachen, unter Berucksichtigung der Bio-
diversitat und einer gleichzeitigen Nutzung durch Menschen in Betracht gezogen werden kann.

Die Baume sind aus der Stadtklimabaumliste der UNB auszusuchen. Eichen dirfen nicht gepflanzt
werden."

Entsprechend der Anregung sind Bdume aus der neu zusammengestellten Stadtklimabaumliste der
UNB auszuwaéhlen. Eine Pflanzung von Eichen soll nicht erfolgen, da es zu einem dauerhaften Kon-
flikt mit dem fur den Menschen gesundheitsschadlichen Eichenprozessionsspinner fiihren kénnte.

Die MalRBhahme "B" mit der Bezeichnung ,Retentionsraum und Renaturierung Goldbach” tberlagert,
wie oben beschrieben, die ,Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Rege-
lung des Wasserabflusses® mit der Zweckbestimmung ,Retentionsraum und Renaturierung Gold-
bach®, also die geplanten Regenriickhaltungen sowie die Flache des zukiinftig renaturierten Gold-
bachs, welcher an die westliche Grenze des Geltungsbereiches zu verlegen ist. Neben der flachen
Ausformung von Retentionsraumen sollen die Restflachen durch eine Einsaat mit autochthonem
Saatgut fur frisches bis feuchtes Grinland begriint werden. Eine ein- bis zweijahrige (extensive)
Mahd ab Mitte Juni soll gewahrleistet werden. Hierbei ist der betonierte Wirtschaftsweg, soweit er
nicht mehr gebraucht wird, zu entsiegeln und die vorhandene Gehdélzstruktur des Goldbachs, soweit
madglich, in ihrer Art und Auspragung dauerhaft zu erhalten. Der Goldbach ist zu renaturieren.

Die Mallnahme "C" betrifft drei 6ffentliche Grunflachen, ohne besondere Zweckbestimmung. Die
Flachen sollen mit Hilfe einer standortgerechten autochthonen Grinlandeinsaat begrint werden.
Nur die Anlage und die Unterhaltung einer lediglich begriinten Flache sind beabsichtigt. Hierdurch
bleiben diese Flachen frei von Bebauung und kénnen bei Bedarf fir die ErschlieBung von zukinfti-
gen Baugebieten als Verkehrsanbindung herangezogen werden.

Festsetzungen nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

- Offentlicher Bereich
Spétestens ein Jahr nach Fertigstellung der ErschlieRungsstralen sind die Pflanzungen im 6ffentli-
chen Bereich vorzunehmen.

- Privater Bereich

Die vorgeschriebene Gestaltung der nicht bebauten Flachen bebauter Grundstiicke, unter Einhal-

tung der festgesetzten Fristen, ermdglicht einen Ausgleichsbeitrag am Entstehungsort der Beein-

trachtigungen von Boden, Natur und Landschatft.

Je angefangene 200 m2 Grundstiick ist ein hochstammiger Obstbaum oder Laubbaum, davon min-

destens einer im Vorgarten, zu pflanzen. Diese Vorgabe gewéahrleistet eine Durchgriinung des Bau-

gebietes.
Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange, ge-
maf § 4 Abs. 2 BauGB, regt die Kreisverwaltung - Gesundheitsamt am 06.12.2021 an, "
flache Déacher extensiv zu begriinen, da diese Mal3hahme vielfaltige positive Wirkungen auf
Mensch, Tier und Umwelt hat" und der Einsatz von Photovoltaikanlagen festzuschreiben.
Die Anregungen wurden insoweit nicht befolgt, da ein Zwang zur Dachbegrtinung fir Flach-
dacher und zur Aufstellung von Photovoltaikanlagen nicht den Planungsabsichten entspricht.
Jedoch ist sowohl eine Dachbegriinung als auch Photovoltaikanlagen grundsatzlich zulas-

sig.

BULTEL , Architekt Seite 46 von 60



Bebauungsplan "Vor Gemark" Begr.
Albig Dez. 2021

Die durch Planzeichnen festgesetzte Pflanzung von Baumen z. B. zur freien Landschaft hin, soll
lediglich Standorte bestimmen, wo der zweite Baum zu pflanzen ist. Damit soll eine Randeingriinung
als Schleier entstehen.

Neben den Festsetzungen zur Anpflanzung ist eine angemessene Frist festgesetzt, um die vorge-
schriebenen Anpflanzungen auf den privaten Flachen vorzunehmen — spéatestens zwei Jahre nach
Baubeginn. Diese Zeitangabe ist erforderlich, um zu gewahren, dass die Realisierung des festge-
schriebenen Ausgleichs auch im engen zeitlichen Zusammenhang mit der Beeintrachtigung erfolgt.
Nach Ablauf der Frist kann die Ortsgemeinde Albig, nach Uberpriifung im Einzelfall, von der Befugnis
zum Erlass eines Pflanzgebotes, gemalR § 178 BauGB, Gebrauch machen, um die Durchsetzung
der Festsetzung zu bewirken, u. a. mit Zwangsgeld. Diese Frist wird bei dem Abwagungsprozess,
ob ein Pflanzgebot gemanR § 178 BauGB erlassen werden soll, ein gewichtiges Argument sein.

Zur Minimierung des Versiegelungsgrades der privaten Grundstiicke sind die Pkw-Stellplatzflachen
mit mindestens 25% Graseranteil zu gestalten, wenn sie nicht wasserdurchléassig gestaltet werden.

Nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) dirfen In der ,Schonzeit* vom 01.
Mérz bis 30. September eines jeden Jahres keine gréf3eren Eingriffe in Geholzbestédnde (Verbot
Baume, Hecken, lebende Zaune, Gebilsche zu roden, abzuschneiden oder auf den Stock zu setzten)
erfolgen. Zwar gilt aufgrund des § 39 Abs. 5 Satz 2 Nr. 2c BNatSchG dieses Verbot fir zulassige
Eingriffe nicht (Bauen bzw. hierzu zwingend vorher nétiger Geholzeingriff gilt nach Rechtskraft eines
Bebauungsplans als zuldssig), jedoch sind dennoch die Artenschutzbestimmungen der 88 37, 39
und 44 BNatSchG zwingend zu beachten. Heimische Tierarten in Gehdlz (Vogel bzw. Flederméause)
dirfen nicht beeintréchtigt, noch dirfen deren Nistplatze / Zufluchtsstétten zerstort werden. Vor ei-
nem Eingriff in der ,biologisch aktiven Jahreszeit* ist durch eine Begutachtung durch eine fachlich
qualifizierte Person (z. B. Biologe o. &.) der Totungstatbestand auf jeden Fall auszuschlieen. Im
Bebauungsplan wird unter Hinweise darauf hingewiesen.

Die Festsetzungen nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 erfolgten in einer Gesamtabwagung 6ffentlicher und pri-
vater Belange nach den Abwagungsgrundsétzen des § 1 Abs. 5 und 6 und § 1a Abs. 1 und 2 BauGB.
Bei der Abwagung wurden u. a. die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege beriicksichtigt.
Die Abwéagung hat zu folgendem Ergebnis gefiihrt: Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans
nach § 13b BauGB- Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren - gel-
ten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des
§ la Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich ist nicht
erforderlich.

Das Baugebiet entwickelt sich innerhalb einer landwirtschaftlichen Flache, die selbst im Suden und
Osten durch ein Regenrickhaltebecken und einen Entwéasserungsgraben mit Begleitgriin zur freien
Landschaft hin begrenzt ist. Um den neuen Ubergang Bebauung / Ackerflache zu entscharfen und
als Schleier mit Baumen zu gestalten, wird auf den privaten Grundstticken, zu den Landwirtschafts-
flachen hin, die Pflanzung von Baumen festgesetzt.

Durch die direkte Bebauung einer bisher unbebauten unversiegelten Flache gehen wichtige Funkti-
onen fur den Boden-, Wasser- und Klimahaushalt verloren, wobei diese durch die intensive landwirt-
schaftliche Nutzung -Ackerflache, Weinberg- und die angrenzenden Nutzungen -Wohnbebauung,
Mischgebiet- als vorbelastet einzustufen ist.
Zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes und des Landschaftsbildes bzw. zu deren Verbesserung fiihren:

Begrunungsvorgabe auf den privaten Grundstlicken: je angefangene 200 m2 Grundstlcks-

flache mindestens ein hochstdmmiger Obst- oder heimischer Laubbaum

Keine Vollversiegelung der privaten Pkw-Stellplatze
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Vermeidung bzw. Minderung von Bodenversiegelung durch Festsetzung einer geringeren
GRZ, als die sonst zulassige
Entsieglung - Ruckbau des vorhandenen Wirtschaftsweges entlang des Bachlaufs
Festlegung der maximalen Hohe der baulichen Anlagen, insbesondere aus Sicht des Orts-
und Landschaftsbildes
Ausschluss von grellen Farben und glanzenden Verblendungen
Einbindung des Baugebietes in die Landschaft, sowohl durch 6ffentlich begriinte Flachen,
als auch durch Begrinungsvorgaben auf den privaten Grundstiicken
Realisierung einer naturnah gestalteten Retentionsflache
Sicherung der Bepflanzung des heutigen Bachlaufs
Bertcksichtigung der im Rahmen der artenschutzrechtlichen Bewertung vorgeschlagenen
Vermeidungs- Minimierungs- und GestaltungsmalRnahmen

0 Bauliche MaRnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen vor zu hohen Ra-
donkonzentrationen in den InnenrAumen der Gebaude
Beschrankung der Bebauung und Versiegelung auf das unbedingt notwendige Maf3
Vorsorgender Bodenschutz wéhrend der Bauphase
Einhaltung der Rodungszeiten gem. 8 39 BNatSchG
Vermeidung von Streulicht und Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel
(LED-Lampen)
0 Anbringen von kinstlichen Nisthilfen (fir Vogel und Fledermause) im Bereich der

offentlichen Grunflachen

O O 0O O

sowie
Verlegung und Renaturierung des Bachlaufs

In Ubereinstimmung mit der artenschutzrechtlichen Bewertung wurde festgestellt, dass aufgrund des
§ 13b BauGB die 0. g. MaBnahmen, welche im Zuge der Baugebietsauweisung und der geplanten
Nutzung des Areals erfolgen werden, zu einer Vermeidung und Minimierung der Eingriffe in Natur
und Landschaft fiihren werden und dass weder zuséatzliche KompensationsmafRnahmen innerhalb
des Geltungsbereiches, noch AusgleichsmalRnahmen aul3erhalb des Geltungsbereiches erforderlich
sind. Durch die oben erwahnten MalRnahmen, ist die grundsatzliche Zulassigkeit von Eingriffen im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes innerhalb der festgesetzten Baugebiete beim Planvollzug si-
chergestellt.

Xll.  Festsetzungen nach 8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 88 Abs. 1 und 6
LBauO

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen, gemaR § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 88 Abs.
1 und 6 LBauO, sollen sich positiv auf die Gestaltung der baulichen Anlagen auswirken, um einer
unerwinschten disharmonischen Entwicklung entgegenzuwirken. Sie sollen ebenfalls zu einem Ein-
fligen des Baugebietes in die vorhandene Bebauung beitragen und zukinftige Beeintrachtigungen
des Landschafts- und Ortsbildes minimieren, das aufgrund der angrenzenden erhdhten steilen Hang-
lage eine besondere Bedeutung erhalt.

Im gesamten Baugebiet sind in Anlehnung an die ortstypische Albiger Dachlandschaft (steile ge-
neigte Dacher) nur Dachneigungen zwischen 28° und 45° zuldssig. Im Kontrast hierzu, sind Flach-
déacher mit einer Dachneigung von 0° bis 7° sowie gewdlbte Dacher ebenfalls zulassig. Fur unterge-
ordnete Baukorper, wie Garagen, sind alle Dachneigungen zuléssig.

Verblendungen aus glanzendem Material sind nicht zuléssig. Bei der Farbgestaltung der Fassaden
sind grelle Farben unzuldssig. Grelle Farben sind in der Gegend sowie in Albig nicht ortstypisch. Sie

BULTEL , Architekt Seite 48 von 60



Bebauungsplan "Vor Gemark" Begr.
Albig Dez. 2021

werden nicht nur aus gestalterischen Griinden, sondern ebenso wegen maoglicher Blendeffekte nicht
zugelassen.

Ein offener Ubergang vom 6ffentlichen StraRenraum zu den Vorgéarten soll das Baugebiet u. a. kenn-
zeichnen. So sind Einfriedungen zum 6ffentlichen Raum nur bis zu einer bestimmten Hoéhe -1,20 m-
zulassig, um vom ebenerdigen Standpunkt aus den ungehinderten Durchblick in den Bereich der
Vorgarten nicht zu beeintrachtigen.

Xlll.  Kennzeichnungen nach § 9 Abs. 5 BauGB

Angrenzendes Rutschgebiet

Ostlich des Geltungsbereiches, in 25 m Abstand, befindet sich ein sicher nachgewiesenes Rutsch-
gebiet. Eine Kennzeichnung ist nicht erforderlich, da die Grenze aul3erhalb des Geltungsbereichs
verlauft (siehe beiliegendes Baugrundgutachten vom April 2020, Geotechnik Bidinger, Fein, Welling
GmbH).

Es wird dennoch darauf aufmerksam gemacht, dass die nachrichtliche Kennzeichnung des nachge-
wiesenen Rutschgebietes aus den Darstellungen der "Hangstabilitatskarte von Rheinhessen" des
Landesamts fir Geologie und Bergbau, Rheinland-Pfalz, Ma3stab 1 zu 50.000 in Maf3stab 1 zu 1.000
Ubertragen wurde. Weiterhin ist hinsichtlich der Genauigkeit der Kennzeichnung bzw. der Karten zu
beachten, dass die einzelnen Rutschgebiete auf der Basis vorliegender Erkundungen und Scha-
densfélle interpoliert wurden.

Es wird darauf hingewiesen, dass jedoch nicht gefolgert werden kann, dass Baumalinahmen, die
aulRerhalb von nachgewiesenen Rutschgebieten liegen, grundséatzlich unbedenklich sind. Hier wer-
den grundsatzlich projektbezogene Baugrunduntersuchungen nach DIN 4020, unter Bertcksichti-
gung der Hangstabilitat, empfohlen. Fiur geféhrdete Bereiche, hinsichtlich der Problematik der
Hangstabilitat, sind durch den Bauherren oder Eigentimer bei Baumaflinahmen (ErschlieRung und
Bebauung) besondere MaRnahmen und Vorkehrungen vorzunehmen, siehe u. a. Broschire "Sicher
Bauen in Rheinhessen - Mal3Bnahmen bei Hangrutschgefahrdung" des Landesamts fiir Geologie und
Bergbau, Rheinland-Pfalz.

Potenzielle Radonbelastung (8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich mit Radonpotential 10 bis 40 kBg/m? (Radonvorsor-
gegebietsklasse RVK | - Radonvorsorgegebietsklassifizierung des Bundesamtes fir Strahlenschutz).
Diese Feststellung wurde nachrichtlich gekennzeichnet - Flachen, deren Béden erheblich mit um-
weltgefahrdenden Stoffen belastet sind - (siehe beiliegende gutachterliche Stellungnahme vom Au-
gust 2017 - GeoConsult Rein).

Aufgrund der Ergebnisse der orientierenden Untersuchungen, werden im Gutachten praventive Mal3-
nahmen empfohlen, die ohnehin bereits im Wesentlichen dem Stand der Technik entsprechen. Da-
rauf wird im Plan hingewiesen. Diese MaRhahmen stellen jedoch fur private Bauvorhaben keinen
aulRergewohnlichen finanziellen Mehraufwand dar, daher sind sie mit der im Plan vorgesehenen Nut-
zung vereinbar.

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange, ge-
maf 8§ 4 Abs. 2 BauGB, regt die Kreisverwaltung - Gesundheitsamt am 06.12.2021 an, Bo-
denluftmessungen im gesamten Plangebiet durchzufihren, als Grundlage zur Entscheidung
Uber bauliche Schutzmanahmen.

Die Anregung wurde zuriickgewiesen, da im Plan bereits auf solche MaRnahmen hingewie-
sen wird. Eine Untersuchung auf der Ebene des Bebauungsplans kann jedoch aufgrund der
Verschiedenheit des Untergrunds (tektonische Stérungen, Klifte) nicht jeden mdglichen
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Standort eines Gebaudes untersuchen. Mit der bereits ausgefuhrten Untersuchung und mit
dem Hinweis im Bebauungsplan, ist den Anforderungen des BauGB und des Landesent-
wicklungsprogramm LEP IV - G 117 ("Das Geféhrdungspotenzial soll durch weitere Messun-
gen des kommunalen Planungstragers konkretisiert werden, um praventive MalRnahmen zu
ermdglichen.”) genlige getan.

Weitere Untersuchungen kénnen auf der Vollzugsebene durch die Bauherren durchgefihrt
werden.

Die im Plan vorgesehene Nutzung ist mit dem vorgefundenen Radonpotential vereinbar.

XIV. Festsetzung nach 8 9 Abs. 6 BauGB

Die nachrichtlichen Ubernahmen nach § 9 Abs. 6 BauGB folgender Festsetzungen, nach anderen
gesetzlichen Vorschriften, wurden vorgenommen:

Abwasserbeseitigung (88 49-54 Landeswassergesetz)

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert. Das anfallende Regenwasser von Dachflachen
sowie von versiegelten Hof- und Wegeflachen darf nicht versickert werden und ist in die Regenwas-
serkanalisation einzuleiten, wenn es nicht zur Brauchwassernutzung in Zisternen zurlickgehalten
wird. Siehe u. a. beiliegendes Baugrundgutachten vom April 2020, Geotechnik Budinger, Fein,
Welling GmbH.

Transportleitung
Innerhalb des befestigten Wirtschaftswegs (Gemarkung Albig, Flur 11, Parzelle 81 und 86/2) verlauft,
von Westen nach Osten eine Transportleitung (Uberértliche Wasserversorgungsleitung) der EWR,
einschlief3lich eines mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belegten Schutzstreifens von 6 m Breite.
Die Trasse wurde nachrichtlich in den Bebauungsplan durch Planzeichen tbernommen. Die Kenn-
zeichnung des Leitungsrechts erfolgt nicht, da dieses Leitungsrecht ganzlich innerhalb der 6ffentli-
chen Verkehrsflache Planstrale "A" verlauft.
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde gemeinsam mit der Verbandgemeinde-
verwaltung Alzey-Land, der ZAR und der EWR uberpruft, inwieweit aufgrund der Tiefenlage
der Transportleitung eine unvermeidbare Kollision der Transportleitung mit allen kreuzenden
Anschlussleitungen zu erwarten ware. Hierfur wurde seitens der EWR die Tiefenlage einge-
messen, mit dem Ergebnis, dass grundsétzlich bei der Realisierung der Anschlussleitungen
eine Kreuzung ohne Kaollision erfolgen kann bzw. die Leitungsfiihrung, z. B. der Haupt-Re-
genwasserkanale so festgelegt wird, dass keine oder kaum Kreuzungen entstehen.
Die Trasse ist entsprechend den Anregungen der EWR vom 07.10.2019 frei von Baumpflan-
zungen.

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange, ge-
mal § 4 Abs. 2 BauGB, wies der Zweckverband Abwasserentsorgung Rheinhessen (ZAR),
am 24.11.2021 darauf hin, "dass es nicht mdglich ist, die Trennkanalisation (Schmutz — und
Regenwasserkanal) sowie die weiteren Versorgungstrager in der Planstrale A neben der
Wassertransportleitung in einer Straenbreite von 8,0 m herzustellen. Die Wasserversor-
gung Rheinhessen gibt einen Schutzstreifen von 6,0 m vor und 2,0 m Breite sind fur restliche
Medien nicht ausreichend. Es ware auch nicht mdglich, einen Abwasserkanal in den FuRweg
von 2,0 m Breite zu verlegen."
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Die Bedenken wurden zurtickgewiesen, der Hinweis findet soweit Berlicksichtigung, da nach
Rucksprache zwischen WVR, ZAR, VG Alzey-Land und der Gemeinde Albig der Schutzstrei-
fen der Wassertransportleitung bis rd. 1m zur Leitung doch durch andere Medien, Leitungen
und Kandle in Anspruch genommen werden kann. Auf der Grundlage dieser Besprechung
vom 09.12.2021 ist davon auszugehen, dass auf der Ebene des Bebauungsplans die dar-
gestellte Problematik grundsatzlich geldst ist und dass fir den Planvollzug eine noch zu ver-
gebende Planung erfolgen wird.

Archéologische Belange
Im unmittelbaren Neubaugebiet sind keine archaologischen Fundstéatten bekannt. Damit ist eine
nachrichtliche Ubernahme im Sinne des Denkmalschutzes nicht erforderlich.

Dies bedeutet aber nicht, dass dort auch keine Fundstatten vorhanden sind, zumal in etwa 300 m
Entfernung Hinweise auf eine rémische Villa Rustica vorliegen. Da solche Bauerngehdfte recht grof3
waren und in einem Radius von rund 500 m auch der zugehérige Begrabnisplatz zu suchen ist, ist
die Mdglichkeit, dort auf kulturgeschichtliche Zeugnisse zu treffen, recht hoch.

Die Anregung der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchéologie
vom 05.09.2019 - eine geophysikalische Prospektion durchzufiihren, um unliebsame Uberraschun-
gen wahrend den ErschlieRungs- und Baumaflinahmen zu vermeiden oder wenigstens zu minimieren
- konnte noch nicht befolgt werden. Eine Untersuchung des gesamten Areals ist derzeit nicht moglich
und in Betracht der Kosten auf3erdem auch derzeit nicht sinnvoll, da auf dem Gelande noch Wein-
berge vorhanden sind.

Falls bei Erdarbeiten archéologische Befunde angetroffen wiirden, missten diese vor Zerstérung
von der Direktion Landesarchéologie Mainz wissenschaftlich dokumentiert und ausgegraben wer-
den, wobei das Verursacherprinzip gemaf § 21 Denkmalschutzgesetz RLP zum Tragen k&me.

Der Hinweis auf die Anzeigen des Beginns der Erdarbeiten bei der Landesarchaologie vier Wochen
im Voraus schriftlich oder per E-Mail wurde in den Bebauungsplan aufgenommen. Auf die Melde-
pflicht von arch&ologischen Funden wurde ebenfalls hingewiesen.

Die erneute Anregung der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Rheinland-Pfalz, Direktion Lan-
desarch&ologie vom 26.11.2021 - eine geophysikalische Prospektion durchzufiihren, wird
insoweit berticksichtigt, dass die Durchfiihrung der empfohlenen geomagnetischen Untersu-
chung im Zuge der ErschlieBung des Neubaugebietes mit dem privaten ErschlieBungstrager
kurzfristig empfohlen und gekléart wird.
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XV. Vermerk
Dieser Bebauungsplan hebt die Festsetzungen des Bebauungsplans "Am Alten Brunnen " im Bereich

der Uberschneidung beider Geltungsbereiche (Flurstiicke Nrn. 652, 655, 656/1, 657/1 und 659/1)
auf, siehe Anlage 6.

XVI. Bodenordnung
Eine Bodenordnung durch ein gesetzliches Umlegungsverfahren ist durchzufihren, um zur Bebau-
ung sinnvolle Grundstiickszuschnitte, im Sinne der vorgeschlagenen Grenzen, zu erhalten.

XVII. Flachenbilanz

FLACHENBERECHNUNG Planung

Baugebiete WA -0,3 41,5 ar
WA-0,4 183,9 ar 2255ar | 542%
Verkehrsflachen StraRenverkehrsflache 45,7 ar
PKW-Parkplatze 4,7 ar
Ful3- und Radwege 1,7 ar 74,6 ar 179 %
Wirtschaftswege 22,7 ar
Offentliche Parkanlage 18,5 ar
L e 23,1 ar 55 %
Grinflachen Rasen 4.6 ar
Versorgungsanlagen Elektro 0,9 ar 0,9 ar 0,2 %
Flache fir A R ionsflach
ache fur Abwasser _etentlons ache 61.3 ar 613ar| 147 %
einschl. Goldbach

Flache fur die Land-

. 30,5 ar 7,3 %
wirtschaft

Flache gesamt 415,9 ar 100 %

FLACHENBERECHNUNG Bestand

Landwirtschaftsflachen 381,3 ar 91,7%
Verkehrsflachen Wirtschaftswege - Rasen 9,3ar
Wirtschaftswege - Beton 17,0 ar 253 ar 6,1 %
Bebauung Bestand 0,0 ar 0,0 %
Goldbach 9,3ar 22%
Flache gesamt 415,9 ar 100 %
]
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XVIII. Bilanzierung der Kosten

Die Kostenermittlung -Stand Mai 2019- beruht auf Erfahrungswerten aus den zurtickliegenden Jah-
ren 2008 bis 2018, (von Ortsgemeinde Albig, Verbandsgemeinde Alzey-Land, ZAR, e-rp, wvr), wobei
Submissionsergebnisse je nach konjunkturellen Entwicklungen und Zeitpunkten der Ausschreibun-
gen variieren werden. Die Kostenermittlung -Stand Mai 2019- ergab fur die 6ffentliche Erschlielung
des Baugebietes folgende geschéatzte Gesamtkosten, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans auf die Ortsgemeinde Albig anfallen wiirden, wenn die Gemeinde Kostentrager der Bau-
mafinahme sein sollte.

Ingenieurleistungen 43.000,-- €
Kanalbau 80.000,-- €
StralRenbau 1.100.000,-- €
StralRenbeleuchtung 37.000,-- €
Bepflanzung 240.000,-- €

1.500.000,-- €,

Die Ortsgemeinde Albig beabsichtigt die ErschlieBung mit einer ErschlieBungsgesellschaft auf Basis
eines stadtebaulichen Vertrages nach § 11 BauGB durchzufihren. Kostentrager der Baumafl3nahme
und der Nachfolgelasten ist zunéchst die ErschlieBungsgesellschaft. Anfallen werden ErschlieBungs-
kosten von 98,75 € inkl. MwSt. pro Quadratmeter Netto-Bauland - Stand September 2021. Die je-
weiligen Kosten werden durch Kostenerstattungsvertrage auf die Anlieger umgelegt.

Die Bereitstellung aus dem Haushalt der Gemeinde fiir anfallenden Kosten, wie z. B. fur die Rena-
turierung des Goldbachs, im Rahmen der Aktion Blau Plus, kann erwartet werden.
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XIX. Zusammenfassung
Die Planungsabsicht des Bebauungsplanvorentwurfs Oktober 2021, ein neues Baugebiet mit zusatz-

lichen 50 Bauplatzen siddstlich der Ortslage Albig, in der Ortslage Vor Gemark, auszuweisen, stellt
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung dar. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung sind beriicksichtigt
worden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt auf der Grundlage des 8 13b BauGB - Einbeziehung
von AuRRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren. Der Flachennutzungsplan wird gemaf §
13b BauGB nach Satzungsbeschluss im Wege der Berichtigung angepasst.

AulRerhalb des Geltungsbereiches grenzt im Nordosten ein sicher nachgewiesenes Rutschgebiet.
Auf gegebenenfalls erforderliche besondere bauliche MaRnahmen und Vorkehrungen, im Hinblick
auf die Problematik der Hangstabilitat, wurde hingewiesen. Diese wéaren den Bauherren zuzumuten.
Eine Bebauung und ErschlieRung des Baugebietes, unter Beriicksichtigung der erforderlichen be-
sonderen baulichen MaRnahmen und Vorkehrungen, ist grundsatzlich moglich.

Die geplante Regenwasserentwasserung des Baugebietes Uber eine Riickhaltung ermdglicht eine
gesicherte abwassertechnische ErschlieBung, ohne eine Abflussverschéarfung in der vorhandenen
Bachverrohrung der Ortslage auftreten zu lassen.

Der bereits vor Aufstellung des Bebauungsplans bestehenden Gefahrdung durch Starkregen wurde
im Bebauungsplan Rechnung getragen. Wasser aus dem Aul3engebiet kann, entlang des nattrlichen
Gefalles, durch hierfur von Bebauung freigehaltenen Griinflachen und StraBen mdglichst schadlos
in Richtung Goldbach abflieRen (Notwasserweg).

Das Entwasserungskonzept sieht auch die Renaturierung des Goldbachs vor.

Die Planungsabsichten sind im Einklang mit der Natur.

Aufgrund des S 13b BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich. Von einem Umweltbericht wird abgesehen. Eine arten-
schutzrechtliche Bewertung ist durchgefiihrt worden. Die darin aufgefiihrten MalRnhahmen zur Ver-
meidung und Minderung sind im Bebauungsplan integriert worden. Jedoch die Empfehlung popula-
tionsstutzender MalRnahmen fur die Feldlerche, die im Geltungsbereich nicht vorzufinden ist, in Form
von Lerchenfenster und Blihstreifen durchzufihren, wurde nicht befolgt.

Eine Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes und des Landschaftsbildes wird durch vielfaltig geeignete Malinahmen erfolgen, so z. B. durch
Entsiegelung.

Der Bebauungsplan ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

Albig, den Albig, den

Best Bultel

(Ortsbirgermeister) (Architekt)
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Bebauungsplan "Vor Gemark" Begr.
Albig Dez. 2021

Anlage 1 zur Begrindung zum Bebauungsplan
Bemessungsgrundlage der H6hen baulicher Anlagen

Bezugsebene:
Die Bezugsebene ist die horizontale Ebene in Hohe der StralRe. Mal3gebend ist die im Mittel gemes-
sene Hohe der Stral3e im Bereich des Grundstticks.

Firsthohe (geneigte Dacher - 28° bis 45°):
Die Firsthéhe wird am First bzw. an der héheren waagrechten Dachbegrenzung (Oberkante Dach-
haut) bis zur Bezugsebene gemessen.

Traufh6he (geneigte Déacher - 28° bis 45°):
Die Traufhéhe wird vom Schnittpunkt Oberkante Dachhaut / aufgehendes Mauerwerk bis zur Be-
zugsebene gemessen.

Oberkante (flach geneigte Dacher - 0° bis 7°):
Die Hohe baulicher Anlagen wird an der hoheren waagrechten Dachbegrenzung (Oberkante Dach-
haut) oder an der héchsten Stelle des aufgehenden Mauerwerks bis zur Bezugsebene gemessen.
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Bebauungsplan "Vor Gemark"
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Begr.
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Dez. 2

Anlage 2 zur Begrindung zum Bebauungsplan

Skizze Ho6henentwicklung Gelande

Bereich PlanstraRe B

Bereich PlanstraRe B

. BULTEL , Architekt
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Bebauungsplan "Vor Gemark" Begr.
Albig Dez. 2021

Anlage 3 zur Begrindung zum Bebauungsplan
Bebauungsplan "Am Alten Brunnen " - 2012
Ausschnitte aus dem Bebauungsplan "Am Alten Brunnen - 6. Anderung"

An dér |
_ Antoniterhofstralle ":f /
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Bebauungsplan "Vor Gemark"
Albig

Begr.
Dez. 2021

Anlage 4 zur Begriindung zum Bebauungsplan
Abrundungssatzung "Albig Sud" - 1986

Ausschnitte aus der Abrundungssatzung "Albig Sid"
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Anlage

zur Abrundungssatzund
“Albig sud”
7 Ortsgemeinde Albia

| Lenende

Abrundund e

\ Y/

%
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§§\\'

YR ] .\\ %

eie.

J

§1

Die Grenzen des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles werden gemdB
den im beigefiigten Lageplan ersichtlichen Darstellungen und der
vorstehenden Beschreibung festgelegt. Der Lageplan ist Bestandteil
dieser Satzung.

§ 2
Diese Satzung tritt am Tage nach ihrer &ffentlichen Bekanntmachung
in Kraft.
fioneh .7.5,,1
Albig, den 3f 4p. 19¢p mit Variay. vcnzg Sep. 198
Der Ortghiirgermeister Az.
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Mafistab 1:1000
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Vervielléltigung
nicht geslattet
(§10 Abs. 2, § 12des Katostergesetzes ¢

vom7. 12 w.movu; 243)
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Bebauungsplan "Vor Gemark" Begr.
Albig Dez. 2021

Anlage 5 zur Begriindung zum Bebauungsplan
Abrundungssatzung "An der Alzeyer Pforte" - 1995

Ausschnitt aus der Abrundungssatzung "An der Alzeyer Pforte"
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Bebauungsplan "Vor Gemark" Begr.
Albig Dez. 2021

Anlage 6 zur Begriindung zum Bebauungsplan
Bebauungsplan "Antoniterhofstrale Sud" - 2006

Ausschnitte aus dem Bebauungsplan "Antoniterhofstralle Sud"

FH. mox. 8,0 n

W

661

In/der Goldbdch

660
1

659

3. MaBnohmen zum Schutz, zur Pflegs und

zur Entwicklung von Boden, Natur und HINWEISE

Londschaft

(S 9 Abs. 1 Nr. 20 BouGB) Im 10-m-Bereich des Gewdssers II1. Ordnung
o (Goldbach] dirfen keine Geldndeerhohungen

MoBnohme “A durch Auffiillungen erfolgen. (GemdB den

Abbau von Vorbelastungen Best immungen der Wossergesetze - Sicherung

Beim Abbou der Vorbelostungen sind die des Entwicklungsroumes].

Altstrouch- und Altboumbestdnde entlang des
derzeitigen Grabenverlaufs zu erhal ten.
Innerhalb der Flache “A* sind alle Fldchen-
versiegelungen zu beseitgen. Ebenso sind

im 10m-Bereich zum Goldboch

ol le bestehenden baul ichen Anlagen, Grin-
dungen, sowie die Mouer entlang des Gold-
bochs zu entfernen.

Es ist zum Goldboch hin eine kontinuier-
Lich abfallende Uferbdschung zu schaffen,
die am Goldbach auf Sohlenniveau endet.

Vor Baubeginn einer BaumaBnahme auf einer
der Teilfldchen der Flurstiicke Nr. 650/2
650/4, die sich im Bougebiststsil MI2
befinden, ist der Abbaou der Vorbelastungen
zu real isieren.
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