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A. ERFORDERNIS UND ZIELSETZUNG DER PLANAUFSTELLUNG GEM. 8 1 ABS. 3 BAUGB

Gemal 8 1 Abs. 3 BauGB ist es Aufgabe der Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fir die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung erforderlich ist.

Die Ortsgemeinde Gabsheim ist mittlerweile an den Grenzen ihrer Bauflachenkapazitat
angelangt. Gleichzeitig besteht unverandert eine sehr starke Nachfrage an Bauplatzen
fur den Eigenheimbau. Im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und um
den heutigen bestehenden Wohnbedurfnissen gerecht werden zu kénnen, beabsichtigt
die Ortsgemeinde Gabsheim daher, das im beigefligten Plan dargestellte Gebiet ,Links
den zwanzig Morgen® einer Bebauung zuzufihren.

Vor diesem Hintergrund hat die Gemeinde Gabsheim die zeitlich befristete Moglichkeit
der erleichterten wohnbaulichen Entwicklung auf Grundlage des beschleunigten Verfah-
rens nach 8§ 13b BauGB in Anspruch genommen.

Die Verbandsgemeinde Worrstadt engagiert sich schon seit vielen Jahren aktiv im Kili-
maschutz. Bereits 2012 wurde der gesamte Strombedarf der Blrgerinnen und Birger,
Unternehmen und Kommunen in der Verbandsgemeinde (bilanziell) aus 100 % erneu-
erbaren Energien erzeugt. Ebenfalls im Jahr 2012 wurde ein integriertes Klimaschutz-
konzept erstellt und einstimmig im Verbandsgemeinderat beschlossen. Darin ist z.B.
festgelegt, dass eine Einsparung der CO; Emissionen um 75 % bis 2023 erfolgen soll.
Um den Zielen der Verbandsgemeinde Wdrrstadt zu folgen hat die Ortsgemeinde Gabs-
heim eine Durchfiihrbarkeitsstudie im Rahmen des Férderprogramms ,Zukunftsfahige
Energieinfrastruktur® (ZEIS) in Auftrag gegeben, die verschiedene Energieversorgungs-
varianten unter Berlicksichtigung mdglichst klimafreundlicher Infrastruktur fur die Sekto-
ren Warme, Strom und Mobilitat betrachtet.

Somit wird durch die Zielsetzung der wesentlichen Leitvorstellung fir die Entwicklung
des Plangebiets unter Beriicksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen
und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung insbesondere auch
in der Stadtentwicklung zu férdern Rechnung getragen.

Die Verpflichtung zur Dachbegriinung und Nutzung solarer Strahlungsenergie, Aus-
schluss fossiler Brennstoffe und Schottergarten sowie die Errichtung von Fahrradstell-
platzen sind Festsetzungen, die ebenfalls in Ubereinstimmung mit den kommunalen Kli-
mazielen, wie sie auch im gegenwartig in Erstellung befindlichen Quartierskonzept der
Gemeinde zum Ausdruck kommen, in den Bebauungsplan aufgenommen wurden.

B. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND PLANUNGSHISTORIE

Zur Erreichung der obigen Zielsetzung hat der Gemeinderat Gabsheim in seiner Sitzung
vom 25.10.2021 gemalf3 § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des vorliegenden Bebauungs-
planes ,Links den Zwanzig Morgen® beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
ortsiblich bekannt gemacht.

Beauftragt mit der Erstellung des Bebauungsplans wurde das Biro BBP Stadtplanung
Landschaftsplanung, Kaiserslautern. Die Integration der Belange von Natur und Land-
schaft erfolgt auf der Grundlage eines Fachbeitrages Naturschutz; dieser wird ebenfalls
vom Biro BBP Stadtplanung Landschaftsplanung erstellit.

Der Bebauungsplan sollte unter Anwendung des 8§ 13b BauGB im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt werden. Das Verfahren wurde mit Satzungsbeschluss vom 12.08.2022
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und der Bekanntmachung vom 18.08.2022 abgeschlossen. Aufgrund des Urteils des
Bundesverwaltungsgerichts (4 CN 3.22) vom 18.07.2023 und der Ruge durch den BUND
(Bund fur Umwelt und Naturschutz Deutschland e.V.) vom 11.08.2023 hat sich die Orts-
gemeinde Gabsheim dazu ausgesprochen den Bebauungsplan mithilfe des Verfahrens-
nach § 215a BauGB zur Rechtskraft zu bringen.

Den Beschluss zur Durchfiihrung des Verfahrens nach § 215a BauGB hat der Gemein-
derat Gabsheim in seiner Sitzung vom 08.04.2024 gefasst.

C. ANWENDUNG DER VERFAHRENSVORSCHRIFTEN DES § 13B BAUGB 1.V.M. § 13 BAUGB
SOWIE 8 215A BAUGB

Die Gemeinde beabsichtigt den Bebauungsplan ,Links den Zwanzig Morgen® nach den
Verfahrensvorschriften des § 13 b BauGB aufzustellen.

Hierzu sind folgende Anwendungsvoraussetzungen zu beachten:

a) Die bei Durchfuhrung des Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelte Flache
muss unterhalb des in § 13 b BauGB aufgefiihrten Schwellenwertes von 10.000
m2 liegen.

b) Bei der zukinftigen Nutzung muss es sich um eine Wohnnutzung handeln.

c) Das Plangebiet muss an im Zusammenhang bebauter Ortsteile anschlie3en.

d) Das Vorhaben darf keiner Pflicht der Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Lan-
desrecht unterliegen.

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

f) Bei der Planung dirfen keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sein.

Die oben aufgefiihrten Anwendungsvoraussetzungen an die Durchfiihrung des Planauf-
stellungsverfahrens nach 8 13 b BauGB werden als erfullt angesehen:

a) Die bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelte Grund-
flache betragt maximal ca. 1.050 m2, selbst unter Bertlicksichtigung der in § 19
Abs. 4 S. 2 BauNVO geregelten Uberschreitung der zulassigen Grundflache liegt
die voraussichtlich versiegelte Flache unterhalb des in § 13 b BauGB aufgefiihr-
ten Schwellenwertes von 10.000 m2.

b) Fir den Bebauungsplan wurde nach § 4 BauNVO ein Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung wird zudem vorrangig eine Wohnnutzung ermdglicht, um so-
mit den Anforderungen des § 13 b BauGB gerecht zu werden.

c) Das Plangebiet schlie3t unmittelbar an im Zusammenhang bebauter Ortsteile an.

d) Im vorliegenden Fall ist davon auszugehen, dass durch die Planung eine Pflicht
der Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht resultiert. Auf die
Durchfuhrung einer Vorprifung des Einzelfalls gem. § 215 Abs. 3 BauGB wird
aus diesem Grund verzichtet und eine Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB
durchgefinhrt.

e) Im Plangebiet sind keine Schutzgiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB (FFH- und
Vogelschutzgebiete) vorhanden.
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f) Fur das Plangebiet sind keine zu beachtenden Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BIm-
SchG ersichtlich.

Unter der Annahme von zu erwartenden erheblichen Auswirkungen und der bereits jetzt
durchgefuhrten Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ist davon auszugehen, dass auf
eine Vorprufung des Einzelfalls verzichtet werden kann. Da entsprechend 8§ 215a Abs.
3 BauGB die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbe-
reiche durch die Planung berthrt werden kénnen, an der Vorprufung des Einzelfalls zu
beteiligen sind, hat sich die Ortsgemeinde Gabsheim dazu ausgesprochen, eine freiwil-
lige” fruhzeitige Beteiligung der wesentlichen fiur die betrachteten Schutzguter betroffe-
nen Fachbehdrden durchzufiihren, um auch ohne Durchfihrung einer Vorprifung des
Einzelfalls den Vorgaben des § 215a BauGB zu entsprechen. Vor diesem Hintergrund
wird davon ausgegangen, dass die weiteren Verfahrenserleichterungen gem. 8 13b
i.V.m. 8 215a BauGB (im Wesentlichen Berichtigung des Flachennutzungsplans und
Verzicht auf die Zusammenfassende Erklarung) ebenfalls Anwendung finden kénnen.
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D. GRUNDLAGEN

1. Planungsgrundlagen

Folgende Unterlagen und Informationen wurden bei der Erstellung der Planung zu
Grunde gelegt:

Rechtskraftiger Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Worrstadt
Bebauungsvorschlag, BBP Kaiserslautern, 01/2021,

Artenschutzrechtliche Voreinschatzung zum Bebauungsplan ,Links den Zwanzig
Morgen*“, BBP Kaiserslautern, 01/2021,

Bericht zur Umsiedlung der streng geschiitzten Zauneidechse (Lacerta agilis)
2023, Ortsgemeinde Gabsheim, Bebauungsplan ,Links den Zwanzig Morgen®,
viriditas, Weiler 09.10.2023,

Durchflhrbarkeitsstudie im Rahmen des Foérderprogramms ,Zukunftsfahige
Energieinfrastruktur®, endura kommunal GmbH, Freiburg, 01/2022,

Schalltechnisches Gutachten, GSB Schalltechnisches Beratungsbiiro Sankt
Wendel, 06/2021,

Entwasserungs- und ErschlieBungsplanung, Dillig Ingenieure Simmern 11/2021,

Integriertes Klimaschutzkonzept der Verbandsgemeinde Woérrstadt, TSB Trans-
ferstelle Bingen in der ITB gGmbH, Bingen, Endbericht von 06/2012 mit Nachtrag
von 11/2012,

Geo-/Umwelttechnischer Bericht, Rubel & Partner 05/2021,
Ortsbegehungen 05/2020 und 07/2020,
Abfrage des LANIS, www.lanis.rlp.de, Stand 2021

Kompensationsflachenkataster Verbandsgemeinde Worrstadt, Externe Kompen-
sation, Gemeinde Gabsheim, Wohngebiet ,Links den Zwanzig Morgen®, viriditas
26.08.2024

2. Lageund GroR3e des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich in der Verbandsgemeinde Worrstadt im Landkreis Alzey-
Worms, am westlichen Rand der Ortsgemeinde Gabsheim. Die Lage des Plangebietes
innerhalb der Ortslage ist dem nachfolgend abgedruckten Lageplan zu entnehmen.
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Lage des Plangebietes in der Ortslage von Gabsheim (Quelle: LANIS RLP, entnommen 03/2021)

Das Plangebiet grenzt im Norden und Osten an das Wohngebiet ,Zwanzig Morgen“ (Be-
bauungsplan von 1993) an.

Der hier in Rede stehende Geltungsbereich umfasst eine GréRe von 1,15 ha und um-
fasst die Flurstiicke 502/3 bis 502/26 sowie das Flurstiick 576/2 der Flur 3 Gabsheim.

\ \\ 555 > K st L 565 b \ 5

r

5 502 576

/ 26 2

509

Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Links den Zwanzig Morgen“ (Quelle: BBP; LANIS 03/2024)

3. Bestandssituation

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand von Gabsheim in einem intensiv landwirt-
schaftlich genutzten, ausgeraumten Landschaftsraum (im Westen und Stiden mit Wind-
radern) mit mangelnder Ausstattung an gliedernden Biotopelementen. Lediglich im
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Suden angrenzend an die Ortslage erstreckt sich ein naturnahes Biotopmosaik aus He-
cken, Magergrunland und Grinlandbrachen. Das Plangebiet wurde zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes intensiv landwirtschaftlich genutzt. Inzwi-
schen wurde das Plangebiet erschlossen und die nicht fir die ErschlielBung bendétigten
Grundstucksflachen stellen sich als Brachflachen dar.

Bestandssituation im Plangebiet und dessen Umgebung (Quelle: LANIS RLP Stand 08/2020, entnommen
03/2021)

X

Blick von Siidosten (eigene Aufnahmen 07/2020)
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s

Blick von Nordwesten (eigene Aufnahme 06/2024)
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Blick von Siidosten (eigene Aufnahme 06/2024)
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E. VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB und & 8 Abs. 2 BauGB sind die Ubergeordneten Vorgaben der
Raumordnung sowie der vorbereitenden Bauleitplanung bei der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes zu beachten. Im vorliegenden Fall zahlen insbesondere nachfolgende
Aspekte hierzu:

1. Regionaler Raumordnungsplan ,,Rheinhessen-Nahe*

Der regionale Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe aus dem Jahr 2015 stellt das
Plangebiet als sonstige Freiflache dar. Somit steht die Planung nicht in Konflikt mit den
Zielen der Raumordnung.

' L p— | D
Sonstige Freiflachen |
d0sneim :
5' » - Siedlungsflache Wohnen z’
- // 4
P @ Grofiraumige Stralenverbindung %)
Vorranggebiet Windenergienutzung (Z) |
o L4
Vorbehaltsgebiet Freizeit, Erolung und Landschaftsbild (G)
— Vl‘
- . &

Lage des Plangebiets im regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe 2015
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2. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Wdrrstadt aus dem Jahr 2017 stellt
den sudlichen Teil als Flache fur die Landwirtschaft und den nérdlichen Teil des Plange-
biets als gemischte Bauflache dar.

—‘{i@ "V.i‘s 0 »‘
‘ 52 :

l 1! a\‘%—g
- "“""ﬁ;‘;

Lage des Plangebiets im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Wérrstadt (Planstand 30.11.2017)

Die hier vorliegende Planung sieht die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets vor,
das Uber die dargestellte gemischte Bauflache hinausgeht. Somit entspricht die Planung
aufgrund der Flachenabgrenzung sowie der Gebietsausweisung nicht der aktuell rechts-
gultigen Flachennutzungsplanung.

Allerdings ist im Rahmen der Flachennutzungsplanung bereits eine Siedlungsentwick-
lung in dem hier in Rede stehenden Bereich vorgesehen, sodass die hier in Rede ste-
hende Bebauungsplanung einer geordneten stadtebauliche Entwicklung des Gemeinde-
gebiets entspricht.

Aufgrund der Durchfuhrung des Verfahrens nach § 13b i.V.m. § 215a BauGB ist der
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen.
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F.  FACHPLANERISCHE VORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN
Nachfolgend werden unterschiedliche fachplanerische Vorgaben erlautert.

1.  Naturschutzrechtliche Ausweisungen?

Es finden sich keine Natur- und Artenschutzgebiete innerhalb des Plangebietes.

Sonstige geschutzte oder schutzwurdige Biotope sind fir das Plangebiet ebenfalls
nicht ausgewiesen.

2. Naturschutzrechtliche Aspekte

Geschutzte und schutzwirdige Biotope sind fiir den Bereich des Plangebietes nicht aus-
gewiesen. Flachen des landesweiten Biotopverbunds sind im Plangebiet und seiner Um-
gebung ebenfalls nicht zu finden.

Zur Feststellung, ob mit der Planung artenschutzrechtliche Aspekte nach § 44 BNatSchG
betroffen sind, wurde eine artenschutzrechtliche Voreinschatzung durchgefiihrt. Diese
kommt zu folgendem Ergebnis:

,Biotopausstattung, Lage und die damit verbundenen Stérungseinfliisse lassen das Le-
bensraumangebot innerhalb des Plangebietes als grundsatzlich suboptimal erscheinen.
Ein Vorkommen der Feldlerche oder des Feldhamster ist aufgrund der stdérungsintensi-
ven Ortsrandlage mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit auszuschlief3en.

Lediglich fur Greifvogelarten weist das Gebiet eine Eignung als Jagdrevier (Teilhabitat)
auf. Nahrungs- und Jagdhabitate unterliegen nicht den Bestimmungen des 8§ 44 Abs. 1
BNatSchG, solange diese nicht essenzielle Voraussetzung fir die Funktion einer Fort-
pflanzungs- und Ruhestétte besitzen.

Es sind unter den bewerteten Arten keine, die in ihrem Vorkommen essentiell auf das
Gebiet bzw. speziell auf den Eingriffsbereich angewiesen sind. Das Biotoppotential der
Umgebung stellt eine gleichwertige bzw. so Lebensraumalternative dar.

Geholze, die als Brut- oder Reproduktionsstatte dienen kénnten, sind im Plangebiet
selbst nicht vorhanden. Relevante Beeintrachtigungen der im Osten angrenzenden Ge-
holzhecke sind Uber das bereits vorhandene Mal nicht zu erwarten.

Durch das geplante Vorhaben werden keine Verbotstatbestande gem. § 44 Abs.1 Nr.
1 - 3in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG ausgeltst. Das Vorhaben ist nach arten-
schutzrechtlicher Sicht zuldssig.*”

Zusammenfassender Auszug aus der Artenschutzrechtlichen Voreinschatzung, erstellt
durch BBP Kaiserslautern, 01/2021 (als Anlage beigeflgt).

Entgegen der urspringlichen Voreinschatzung wurden nach Beginn der ErschlielBungs-
arbeiten im August 2023 Zauneidechsen im Plangebiet nachgewiesen. Um weitere Ver-
botstatbestande nach § 44 BNatSchG zu verhindern, wurde das Biiro viriditas mit einer
Nachuntersuchung hinsichtlich eines Vorkommens und der Umsetzung entsprechender
Rettungsmaflnahmen beauftragt. Die Herstellung eines geeigneten Ersatzhabitates auf
den Flursticken 91 und 92 der Flur 6 Gemarkung Gabsheim, etwa 250 m sudlich des
Plangebietes, sowie die Umsiedlung der im Plangebiet eingefangenen Eidechsen er-
folgte zwischen dem 26.08.2023 und 27.09.2023. Durch regelméafige Mulchmahd bzw.

LLANIS RLP: abgerufen unter https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/index.php
(03/2021)

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern | www.bbp-kl.de Seite 11 von 26



Gemeinde Gabsheim Bebauungsplan ,Links den Zwanzig Morgen*
November 2024 Begriindung

3.1

3.2

durch Grubbern oder Frasen sollte das Baufeld fur Eidechsen weiterhin unattraktiv ge-
staltet werden.?

Nach Ende der Rettungsumsiedlung wurde die ErschlieBung der Flache beendet. Zu-
fahrtsstraRen und Regenriickhaltebecken wurden angelegt. Die bisher unbebauten
Grundstuicke stellen sich als Brachflachen mit einer von Klatschmohn dominierten Ve-
getation dar (Stand 06/2024). Eine erneute Besiedlung der Baugrundstiicke mit Zau-
neidechsen aus der Umgebung kann nicht ausgeschlossen werden. Entsprechende
MalRnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG sind im
Zuge einzelner Bauvorhaben zu beachten.

Wasserwirtschaftliche Rahmenbedingungen?®

Gewasser

Im Plangebiet selbst sind keinerlei Oberflachengewésser vorhanden. Sidlich des Plan-
gebietes verlauft der Nordelsheimerbach, ein Gewasser lll. Ordnung in etwa 230 m Ent-
fernung.

Wasserrechtliche Schutzgebiete

Fur das Plangebiet und dessen unmittelbare Umgebung sind keine

e Uberschwemmungsgebiete (USG) und hochwassergefahrdeten Bereiche
(HQEXxtrem),

e Mineralwasserschutzgebiete

e Trinkwasserschutzgebiete sowie

e Heilguellenschutzgebiete

ausgewiesen.

Auswirkungen auf die Schutzgebiete und deren Schutzzwecke sind demnach nicht zu
erwarten. Innerhalb des Plangebietes gilt es keine gesonderten wasserwirtschatftlichen
Vorgaben zu berlcksichtigen.

Entwasserungskonzept

Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser kann aufgrund der Bodenverhéltnisse
nicht oder nur in geringem Anteil zur Versickerung gebracht werden. Vor diesem Hinter-
grund ist eine Rickhaltung auf den Privatgrundstticken vorgesehen.

Das anfallende Niederschlagswasser aus befestigten Flachen und aus der Dachentwas-
serung ist in, auf dem Grundstiick zu errichtenden Retentionszisternen zu leiten. Das
Fassungsvermoégen der Rickhaltung muss mindestens 40 | je Quadratmeter Uberbauter
Grundflache betragen. Der Anschluss eines Notlberlaufes der Retentionszisterne an
den offentlichen Regenwasserkanal ist nicht zugelassen und muss schadlos auf dem
Grundstiick bewirtschaftet werden. Die gedrosselte Ablaufmenge aus dem Grundstuick,
mit Anschluss an den offentlichen Regenwasserkanal, darf maximal 10 I/(s*ha) der un-
bebauten Grundstiicksflache betragen.

2 viriditas: ,Bericht zur Umsiedlung der streng geschltzten Zauneidechse (Lacerta agilis) 2023

3 Geoportal Wasser: abgerufen unter http://www.gda-wasser.rlp.de/GDAWasser/client/gisclient/in-
dex.html?applicationld=12588&forcePreventCache=14143139175 (03/2021)
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Das daruber hinaus tUberlaufende Wasser ist schadlos auf dem Grundstlick abzuleiten
bzw. breitflachig zu versickern.

Bei der Umsetzung einer extensiven Dachbegriinung kann die hieraus resultierende Re-
duzierung der abflusswirksamen Flache auf das Volumen der Zisterne angerechnet wer-
den. Der Nachweis eines ordnungsgemafen Umgangs mit dem anfallenden Oberfla-
chenwasser ist im Rahmen des Genehmigungsverfahrens zu erbringen.

Das im Bereich der 6¢ffentlichen Verkehrsflachen anfallende Oberflachenwasser soll in
den in der Planzeichnung dafirr vorgesehenen Flachen zur Ruckhaltung gebracht wer-
den.

5.  Schalltechnische Untersuchung

Im Plangebiet kdnnen aufgrund der raumlichen Néhe zu Schallquellen wie einem land-
wirtschaftlichen Betrieb und mehreren Windkraftanlagen schalltechnische Konflikte nicht
ausgeschlossen werden. Im Zuge des Verfahrens wurde von dem Ingenieurbiiro GSB
GbR im Mai 2021 ein schalltechnisches Gutachten erstellt.

Bei Betrachtung der Betriebstatigkeiten des landwirtschaftlichen Betriebs hat sich erge-
ben, dass die Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der Nacht bei
den regelmaRig stattfindenden Téatigkeiten im Plangebiet eingehalten werden. Der zur
Beurteilung von seltenen Ereignissen gebietsunabhangige Immissionsrichtwert von 55
dB(A) wird bei Pflanzenschutzarbeiten ebenfalls eingehalten. Aufgrund der geringen An-
zahl an Nachten, in denen diese Arbeiten stattfinden, kann der aktuelle Zustand als zu-
mutbar eingestuft werden.

Kritischer sind die Gerduscheinwirkungen im Plangebiet aufgrund der insgesamt 36
Windenergieanlagen einzustufen. Die Umsetzung der Schallabstrahlung dieser Quellen
sowie die Vorgaben des Landes (Anwendung des Interimsverfahrens und des 12 dB-
Irrelevanzkriteriums) wurden vorliegenden schalltechnischen Gutachten zu den jeweili-
gen Baugenehmigungen dieser Anlagen entnommen. Ohne die schalltechnische Ab-
schirmung der geplanten Gebaude wird der zur Beurteilung maf3gebliche Immissions-
richtwert von 40 dB(A) in der Nacht im gesamten Plangebiet bis zu 3 dB lberschritten.

Am Tag sind die Gerauscheinwirkungen der Windenergieanlagen mit dem geplanten
Allgemeinen Wohngebiet vertraglich.

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm sind auf die Gesamtbelastung durch Anlagenlarm
anzuwenden. Unter der Gesamtbelastung ist die Belastung an einer schutzwirdigen
Nutzung zu verstehen, die von allen Anlagen, fur die die TA Larm gilt, hervorgerufen
wird. Laut Aussagen des Ministeriums kann im Hinblick auf die Gerduscheinwirkungen
aufgrund von Windenergieanlagen eine Uberschreitung des Immissionsrichtwerts um 1
dB als zumutbar eingestuft werden. An den Westfassaden der geplanten Geb&ude in-
nerhalb des WA1 werden Beurteilungspegel zwischen 42 und 43 dB(A) ermittelt. An den
Ubrigen Fassaden werden Beurteilungspegel zwischen 32 und 41 dB(A) ermittelt.

6.  Durchfuhrbarkeitsstudie im Rahmen des Férderprogramms ,,Zukunftsfahige Ener-
gieinfrastruktur*

Der Ortsgemeinderat von Gabsheim hat sich fur die Erstellung einer Machbarkeitsstudie
zur Uberpriifung einer modernen und innovativen Warmeversorgung fiir das Neubauge-
biet ,Links den Zwanzig Morgen® ausgesprochen.

Mit einer Durchfihrbarkeitsstudie im Rahmen des Férderprogramms ,Zukunftsfahige
Energieinfrastruktur® (ZEIS) der endura kommunal GmbH (Freiburg) wird dies fur das
Neubaugebiet ,Links den Zwanzig Morgen® moglich. Mittels dieser
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Durchfiihrbarkeitsstudie sollen verschiedene Energieversorgungsvarianten unter Be-
ricksichtigung maoglichst klimafreundlicher Infrastruktur fir die Sektoren Warme, Strom
und Mobilitat untersucht werden.

Die Machbarkeitsstudie trifft auf Grundlage einer Bedarfsanalyse Aussagen zu Wéarme-
versorgungsmaoglichkeiten sowie zum Solarpotenzial fir das Plangebiet.

7. Sonstiges

Weitere Fachplanungen und sonstige Rahmenbedingungen, die ggf. im Widerspruch zur
vorliegenden Planung stehen oder vorhandene Zielvorstellungen von Fachplanungen
und sonstigen Rahmenbedingungen, die eine Bebauung innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans ausschliel3en oder einschranken kénnten, sind nicht be-
kannt.

G. DARLEGUNG ZUM STADTEBAULICHEN KONZEPT

1. Stadtebauliche Zielvorgaben

Der Bebauungsplan ,Links den Zwanzig Morgen® soll eine geordnete und nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten. Das Planungsgebiet soll dabei einer Entwick-
lung zugefihrt werden, die den kiinftigen Nutzern und deren Nutzungsbedurfnissen ge-
recht wird (vgl. 8 1 Abs. 5 BauGB).

Konflikte mit der benachbarten Bebauung bzw. Nutzung, eine Beeintrachtigung von
Landschaftspotentialen und negative Auswirkungen auf die gesamtortliche und stadte-
bauliche Entwicklung sollen verhindert bzw. minimiert werden.

Bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanes sind daher insbesondere folgende stadte-
bauliche Planungsziele zu bertcksichtigen:

=  Bericksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung (vgl. 8 1 Abs. 6
Nr. 1 BauGB),

= Befriedigung der Nachfrage nach Wohnbauflachen durch Bereitstellung von quali-
tativ hochwertigem Bauland bei guten Wohnbedingungen (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB),

= Vorgaben zur Gestaltung baulicher Anlagen zum Erreichen gestalterischer Grund-
prinzipien bei geringstmoglicher Einschrankung der individuellen Gestaltungsvor-
stellungen (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB),

=  Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sollen durch gezielte Mal3Bhahmen
vermieden bzw. bei unvermeidbaren Eingriffen auf das notwendige Minimum redu-
ziert werden (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB),

= funktionsgerechte und wirtschaftliche ErschlieBung (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)
sowie

= die baurechtliche Sicherung der gemeindlichen Vorstellungen zur zukinftigen Ent-
wicklung des Gebietes (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB).

2. Erlauterung der Planung

Die hier in Rede stehenden Planung soll die Entwicklung des Plangebiets fiir eine Wohn-
nutzung ermdoglichen. Der Gemeinderat von Gabsheim hat beschlossen den

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern | www.bbp-kl.de Seite 14 von 26



Gemeinde Gabsheim Bebauungsplan ,Links den Zwanzig Morgen*
November 2024 Begriindung

nachfolgend dargestellten Gestaltungsvorschlag als Grundlage fir den anstehenden Be-
bauungsplan zu verwenden.

Aufgrund von fachlichen Anforderungen an die Entwasserungsplanung ergaben sich An-
derungen am stadtebaulichen Konzept, die in den Planentwurf des Bebauungsplanes
eingeflossen sind.

Nach wie vor sollen Einzel- und Doppelh&user ermdglicht werden. Eine Entwicklung von
Mehrfamilienhausbebauungen ist nicht vorgesehen. Insgesamt wird somit die Einteilung
des Plangebiets in 19 Privatgrundstticke ermdglicht.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber eine Ringerschlieung mit
zwei Anschlissen an die Hauptstral3e.

T - " = i
Links den Zwanzig Viorgen

Bebauungsvorschlag, BBP Kaiserslautern, Stand 01/2021.

Im Rahmen der Planung bzw. der Umsetzung des hier vorliegenden Bebauungsplans ist
vorgesehen den Zielen des Klimaschutzes Rechnung zu Tragen. So sollen beispiels-
weise auf den Offentlichen Parkplatzflachen zwei Elektroladestationen vorgesehen wer-
den. Zudem sollen die 6ffentlichen StraRen in der Weise errichtet werden, dass ein
Nachristen von Infrastruktur fir die Elektromobilitdt ohne erheblichen Aufwand ermdg-
licht wird.
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H.

11

BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Nachfolgend wird im Einzelnen auf die Inhalte und Erforderlichkeit der im Bebauungs-
plan getroffenen Festsetzungen eingegangen.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den geschilderten stadtebaulichen Zielsetzungen wird das Plangebiet ge-
maf § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zu den allgemein und ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen erméglichen die Entwicklung eines ,klassischen® Wohnge-
bietes. Die definierten Einschrankungen ergeben sich auf Grund des planerischen Wil-
lens der Gemeinde, dass das Plangebiet vorrangig fur die Ansiedlungen von Wohnnut-
zung in Anspruch genommen werden soll. Zudem finden durch die Festsetzungen auch
die Anforderungen des 8§ 13b BauGB Beriicksichtigung.

Demnach eréffnet das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB die Zulassigkeit von
~Wohnnutzungen“ im Rahmen eines Bebauungsplans zu realisieren. Hierbei ist der Be-
griff der ,Wohnnutzung“ so auszulegen, dass ,er eine sinnvolle stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung ermdglicht, die sich an den Gebietskategorien der BauNVO orien-
tiert.“* Da die Planung reiner Wohnstéatten den heutigen stadtebaulichen Vorstellungen
widerspricht hat sich die Ortsgemeinde Gabsheim fir die Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebiets ausgesprochen, da diese Gebietsausweisung tUberwiegend dem Wohnen
dient. Unproblematisch erscheinen die allgemein zuldssigen Nutzungen (Wohngebaude,
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérende Handwerksbe-
triebe und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke). AuszuschlieRen sind allerdings die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, da sie
zwar hinsichtlich ihres Stoérgrades im Allgemeinen Wohngebiet vertraglich sind, jedoch
nicht der dortigen Wohnnutzung dienen und somit durch eine Planung im beschleunigten
Verfahren nicht zugelassen werden konnen.®

Vor diesem Hintergrund hat die Ortsgemeinde Gabsheim ergdnzende Beweggriinde, die
nachfolgend aufgefiihrten Nutzungen auszuschlieR3en. Fir den Bereich der Allgemeinen
Wohngebiete wird somit bestimmt, dass

= Anlagen fir Verwaltungen unzulassig sind, um in Anbetracht der Lage und GroR3e
des Plangebietes das Allgemeine Wohngebiet vor ,inneren Immissionsquellen und
Storpotenzialen von vornherein zu schiitzen. Zudem bestehen fiir diese Nutzungsart
an anderer Stelle im Gemeindegebiet stadtebaulich besser geeignete Ansiedlungs-
mdoglichkeiten.

= Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzuldssig sind. Sie werden ausgeschlossen,
weil sie der Eigenart des Gebiets widersprechen und an deren Standorte Anforde-
rungen zu stellen sind, die im gesamtortlichen Kontext an anderer Stelle besser be-
friedigt werden kénnen. Hinzu kommt, dass Tankstellen in der durch die Umgebungs-
bebauung vorgegebenen Siedlungsstruktur gestalterisch nicht integrierbar sind. Fur
diese Nutzugsarten bestehen an anderer Stelle im Gemeindegebiet stadtebaulich
besser geeignete Ansiedlungsmoglichkeiten.

4 Briigelmann, Kommentar zum Baugesetzbuch, Kohlhammer Kommentare, 10/2021.
5 vgl Ebenda.
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1.2

1.3

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe ausnahmsweise zugelassen werden. Dies erfolgt vor dem Hintergrund, dass
ein Minimum an Nutzungsmischung im Plangebiet ermdglicht werden soll, wenn
auch die Wohnfunktion fiir das Gebiet im Vordergrund stehen soll.

Malf der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Grundflachenzahl
(GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) sowie einer Festlegung der Hohe der baulichen An-
lagen geregelt.

Sowohl die GRZ als auch die GFZ bewegt sich im Rahmen der nach der Baunutzungs-
verordnung zulassigen Grenzen.

Die getroffenen Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen, in Form der maximalen Ge-
baudehdhe soll einerseits befriedigende Wohnbedurfnisse gewahrleisten und entspre-
chen andererseits der Forderung des § 16 Abs. 3 BauNVO, wonach die H6he baulicher
Anlagen festzusetzen ist, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbeson-
dere das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt werden kénnten.

Durch diese getroffenen Festsetzungen wird insgesamt lediglich die auf3ere Kubatur der
Gebaude bestimmt. Dem Bauherrn verbleibt somit ein grof3er Spielraum hinsichtlich der
inneren Verteilung und Nutzung der einzelnen Geschosse. Dies entspricht den heutigen
Ansprichen nach Individualitat anstelle Uniformitat durch zu enge Bauvorschriften.

Durch die nachfolgende Abbildung soll die Ermittlung des Hohenbezugspunktes verdeut-
licht werden:

\’~ "“.‘\_\ - e -
- _\ = ";_.:_‘“ /
~ \(‘/\ T / <
- Mitte der < e
T~ ~_ L stral&enzugev@dieﬁ\\ i 2
< Gebaudelinie e £ S
| Hohe'Stralkenoberkante . %5
in der Str. mitte \ / N ue
(= StraRenach \ . ‘ T
> N -
A - - P o Ty “ohne MaRstab -

Ermittlung Héhenbezugspunkt, BBP Kaiserslautern, Stand 02/2022.

Bauweise Uiberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung bau-
licher Anlagen

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO fest-
gesetzt. Zur Gewahrleistung des abgestimmten stadtebaulichen Konzeptes und des da-
rin festgelegten Wohnungs- und Grundstiicksgefliges wird die Zulassigkeit dabei auf
Einzel- und Doppelh&auser begrenzt. Dies entspricht der derzeitigen Nachfragestruktur
und der seitens der Gemeinde angestrebten stadtebaulichen Verdichtung des Bauge-
bietes.

Im gesamten Plangebiet wird daneben zu Gunsten der Gestaltungsfreiheit der Eigentu-
mer bzw. der kinftigen Bauherrn auf die Festsetzung von Baulinien verzichtet. Die
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15

1.6

1.7

Uberbaubaren Flachen werden daher ausschlie3lich durch die Festsetzung von Bau-
grenzen definiert. Die Gberbaubaren Grundsticksflachen werden so bemessen, dass ein
individueller Spielraum fur die Bebauung gewahrleistet wird und auch Erweiterungsmaog-
lichkeiten fur bereits bestehende Gebaude im Plangebiet moglich sind.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die Zahl der Wohnungen im Plangebiet wird je Einzelhaus bzw. Doppelhaushélfte auf
maximal zwei Wohnungen begrenzt.

Die Beschréankung der Anzahl der Wohnungen erfolgt, um die Entstehung grofRerer
Wohngebaude zu verhindern, die zu einer unerwiinschten Umstrukturierung der ange-
strebten stadtebaulichen Eigenart des Gebietes fuhren konnten. Eine hohere Gebaude-
ausnutzung wuirde weiterhin zu einem erhohten Stellplatzbedarf im Plangebiet fuhren,
zudem sind die bestehenden sowie geplanten ErschlielBungsstralen auf eine solche
Verdichtung nicht ausgelegt.

Anlagen fur die Nutzung solarer Strahlungsenergie

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Dachflachen von Hauptgebduden mit einer Dach-
neigung > 15° bei ihrer Errichtung mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
zu belegen sind. Erg&nzend wird der Hinweis gegeben, dass zur wirtschaftlich optimalen
Nutzung von Solarstrom eine Mindestgrof3e von 5 kWp je Hauptgebaude empfohlen
wird.

Diese Festsetzung erfolgt vor dem Hintergrund, dass sich die Ortsgemeinde Gabsheim
im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung dem bereits im Jahr 2012 von
der Verbandsgemeinde Worrstadt gesetzten Ziel in Bezug auf Klimaschutz und Nutzung
erneuerbarer Energien ebenfalls verpflichtet. Dies spiegelt sich auch in der durchgefihr-
ten Durchfuhrbarkeitsstudie® wieder.

Die verpflichtende Errichtung von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie hat
zwar zur Folge, dass bei der Errichtung von Gebauden mit einer anfanglichen Mehrin-
vestition zu rechnen ist, jedoch kann insbesondere unter Inanspruchnahme staatlicher
Forderprogramme sowie durch geringere Betriebskosten die Mehrinvestition Uber die
Lebensdauer der Gebaude ausgeglichen werden.

Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan trifft im Hinblick auf Ausbau und Gestaltung der Erschliel3ungs-
stralRe nur rahmengebende Festsetzungen wie Linienfihrung und Breite des Ausbaus
der Verkehrsflache. Der Bebauungsplan definiert damit zundchst nur die 6ffentliche Ver-
kehrsflache ohne konkrete Querschnittdarstellungen. Hiermit sollen einerseits die erfor-
derlichen Flachen zur Organisation der Verkehrsbeziehungen gesichert werden, ande-
rerseits aber flexible Spielraume fur die zukinftige StralRengestaltung durch Verzicht auf
eine detaillierte Festlegung der Einzelquerschnitte erméglicht werden.

Offentliche Griinflachen

Im unmittelbaren Anschluss an die Verkehrsflache werden am sudlichen Plangebiets-
rand zwei schmale Streifen als dffentliche Grinflache festgesetzt.

6 vgl. Durchfiihrbarkeitsstudie im Rahmen des Forderprogramms ,Zukunftsfahige Energieinfrastruktur®,
endura kommunal GmbH, Freiburg, 01/2022
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1.8

1.9

1.10

Die Gemeinde Gabsheim hat sich daflir ausgesprochen die Option zur weiteren Sied-
lungsentwicklung im Anschluss an das im Rahmen des Bebauungsplans entstehende
Wohngebiet in Richtung Stden offenzuhalten.

Durch die getroffene Festsetzung der Griinflache kdnnte bei zukiinftigem Bedarf fur eine
Siedlungsentwicklung 6ffentliche Verkehrsflache ausgebaut werden und somit die Er-
schlie3ung eines weiteren Baugebiets ermdoglichen. Somit dient die Grinflache an dieser
Stelle als Zwischennutzung, da ihre endglltige Nutzung noch nicht bestimmt werden
kann. Die Festsetzung einer Grinflache stellt hierbei eine Art Auffangplanung dar; es
handelt sich nicht um eine Negativplanung.

Flachen fir die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Zur Umsetzung der in Kapitel F.4 geschilderten Entwasserungskonzeption werden die
hierfur erforderlichen Flachen durch Planeintrag gesichert.

Gebiete, in denen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes bestimmte luftverunreinigende Stoffe nicht o-
der nur beschrankt verwendet werden durfen

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB mochte die Gemeinde Gabsheim eine nachhaltige stadtebau-
liche Entwicklung betreiben, die u.a. dazu beitrdgt den Klimaschutz und die Klimaanpas-
sung zu fordern und im Sinne des 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB die Auswirkungen auf das
Klima zu minimieren.

Vor diesem Hintergrund hat die Ortsgemeinde Gabsheim ergénzend zu dem gegenwaér-
tig in Erarbeitung befindlichen Quartierskonzept eine Durchflhrbarkeitsstudie im Rah-
men des Foérderprogramms ,Zukunftsfahige Energieinfrastruktur (ZEIS) in Auftrag ge-
geben, die verschiedene Energieversorgungsvarianten unter Berlcksichtigung mog-
lichst klimafreundlicher Infrastruktur fir die Sektoren Warme, Strom und Mobilitat be-
trachtet.

Bei der Beschrankung auf nattrliche Energietrager, deren CO, Bestandteil aus dem na-
turlichen CO»- Kreislauf stammt und auch darin verbleibt, kénnen die schadlichen Um-
weltauswirkungen minimiert und bei Verwendung regenerativer Energien kann die Bilanz
verbessert werden.

Luftverunreinigungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes hingegen sind
u.a. Veranderungen der natirlichen Zusammensetzung der Luft. Da die Verbrennung
fossiler Brennstoffe immer mit der Freisetzung und in der Folge mit der Anreicherung
von klimawirksamen CO; in der Luft bzw. in der Atmosphare verbunden ist, ist es Pla-
nungsziel der Gemeinde im Baugebiet ,Links den Zwanzig Morgen“ die weitere Anrei-
cherung von CO; und die schadlichen Umweltauswirkungen von CO, auf das Klima
durch ein Verbot fossiler Energietrager zu vermindern.

Dieses Planungsziel greift die Gibergeordneten Ziele der Verbandsgemeinde Warrstadt
auf und setzt es auf Basis der Ergebnisse der Durchfihrbarkeitsstudie auf Ebene der
Ortsgemeinde um. Somit wird hier dem stadtebaulichen Willen der Ortsgemeinde Rech-
nung getragen.

Grinordnerische Festsetzungen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25 a BauGB)

Zur Vermeidung und Minderung der entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft sieht
der Bebauungsplan folgende MalRhahmen auf privaten und o6ffentlichen Flachen vor:

Anlage einer Hecke zur Randeingriinung (privat)
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Die MalRBnhahme dient der Aufwertung des Ortshildes sowie der Eingriinung zur freien
Landschaft hin und tragt zur Gestaltung eines neuen Ortsrandes bei. Auch die im Bereich
des Plangebietes vorhandene Tier- und vor allem Vogelwelt profitiert von der Anpflan-
zung heimischer Geholze.

Naturnahe Gestaltung der Entwasserungsmulden (privat)
Die Malinahme dient der naturnahen Ableitung von Starkregenabfliissen.
Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen (privat)

Die Festsetzung zielt darauf ab, ein Mindestmal3 an Durchgriinung und somit eine Auf-
wertung des Ortsbildes zu erreichen. Zudem sollen durch das Verbot von Kies- und
Steinvorgarten nattrliche Versickerungsflachen erhalten und die thermische Belastung,
die durch das schnelle Aufheizen versiegelter und verdichteter Flachen entsteht, mini-
miert werden.

Auch die im Bereich des Plangebietes vorhandene Tier- und vor allem Vogelwelt profi-
tiert von der Anpflanzung heimischer Gehdlze.

Anlage einer Wiesenflache (6ffentlich)

Die Festsetzung dieser Grinflache dient der Auffangplanung. Gleichwohl profitiert die
heimische Fauna (vor allem Insekten) im Plangebiet und dessen unmittelbarer Umge-
bung von einer Wiesenflache mit blihenden Krautern.

Begrunung der ErschlieBungsstralle

Die MalBnahme dient der Aufwertung des Ortsbildes und wirkt einer Erhohung der ther-
mischen Belastung durch die geplante Neuversiegelung im Plangebiet entgegen. Stra-
Renbaume fungieren auRerdem als Staubbinder und tragen zu einer Verbesserung des
menschlichen Wohlbefindens bei. Auch die im Bereich des Plangebietes vorhandene
Tier- und vor allem Vogelwelt profitiert von der Anpflanzung heimischer Gehdlze.

Umsiedlung Zauneidechsen

Um Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG zu vermeiden sind ins Plangebiet einwan-
dernde Zauneidechsen fachgerecht in ein entsprechend geeignetes Ersatzhabitat um-
zusiedeln. Die Umsiedlung der Eidechsen im Zuge der ErschlieBung hat bereits im Jahr
2023 stattgefunden. Da ein erneutes Einwandern auf die bisher unbebauten Grundsti-
cke nicht ausgeschlossen werden kann, ist bei zukunftigen Bauvorhaben weiterhin die
MalRnahme entsprechend Festsetzung umzusetzen.

Umsiedlungsflache Zauneidechsen

Teile der Okokontoflache auf den Flurstiicken 91 und 92 der Flur 6 Gabsheim dienen als
Umsiedlungsflache fir im Plangebiet abgefangene Zauneidechsen. Sie wurde durch ent-
sprechende Mafl3nahmen in ihrer Funktion als Eidechsenlebensraum optimiert und ist
entsprechend dauerhaft zu erhalten.

Zuordnung von AusgleichsmalRnahmen

Die Eingriffe werden im Bebauungsplan den landespflegerischen Kompensationsflachen
und -MalRnahmen im Sinne des 8 la BauGB zugeordnet, um eine Grundlage fir den
Erlass einer Satzung und damit fuir die Refinanzierung der Ausgleichsmal3nahmen nach
§ 135c BauGB zu schaffen.
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1.11

1.12

Festsetzungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie zur Vermeidung oder Minderung sol-
cher Einwirkungen zu treffende bauliche und sonstige technische Vorkehrungen

Aufgrund des in Kapitel F.5. dargelegten Sachverhalts sind Malinhahmen zum Schutz vor
dem einwirkenden Anlagenlarm erforderlich. Gemaf Nr. A1.3 des Anhangs der TA Larm
liegen die maRgeblichen Immissionsorte 0,5 m aufRerhalb vor der Mitte des gedffneten
Fensters. Passive SchallschutzmalRnahmen, die erst ‘dahinter ansetzen und etwa durch
schallgedammte Fenster und Bellftungseinrichtungen auf die Einhaltung der Pegel in-
nerhalb der Gebaude abstellen, sind daher im Anwendungsbereich der TA Larm nicht
maoglich. Die TA Larm sichert somit von vornherein fir Wohnnutzungen einen Mindest-
wohnkomfort, der darin besteht, Fenster trotz der vorhandenen Larmquellen 6ffnen zu
kénnen und eine naturliche Beluftung sowie einen erweiterten Sichtkontakt nach aul3en
zu ermoglichen, ohne dass die Kommunikationssituation im Inneren oder das Ruhebe-
durfnis und der Schlaf nachhaltig gestort werden kénnten. Aufwendige Fensterkonstruk-
tionen (vorgehéngte Glasfassade, Prallschreiben), scheiden aus Kostengriinden aus.

Zum Schutz des Nachtschlafes sind an den Westfassaden von Gebauden innerhalb des
WAL1 keine 6ffenbare Fenster und Tiren von zum Nachtschlaf nutzbaren Aufenthalts-
raumen (bspw. Schlafzimmer, Kinderzimmer, Arbeitszimmer) vorzusehen (Grundrissori-
entierung).

Die Gerauscheinwirkungen der Windenergieanlagen sind im gesamten Plangebiet deut-
lich wahrnehmbar. Aus diesem Grund wird der Einbau schallddmmender Lifter oder
technische Malinahmen empfohlen, die bei geschlossenen Fenstern eine ausreichende
Bellftung sicherstellen, in den zum Schlafen genutzten RAumen vorzusehen.

Die Festsetzung der Grundrissorientierung sichert den Anspruch auf angemessenen
Schallschutz nach TA Larm. Die zuséatzliche Empfehlung zum Einbau schalldammender
Lufter soll den Bauherren verdeutlichen, dass die Gerausche der Windenergieanlagen
wahrnehmbar sind. Die Empfehlung weicht von den Anforderungen der TA Larm ab. Aus
gutachterlicher Sicht kann durch schalldammende Lifter dennoch eine Mindest-Wohn-
gualitat, insbesondere bezogen auf die Schlafqualitat, sichergestellt werden.

Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen, soweit sie zur Herstellung des Stra-
Renkorpers erforderlich sind

Aufgrund der Hangigkeit des Geléandes kdnnen in Teilbereichen des Plangebiets Bo-
schungen, Stitzmauern oder unterirdische Stitzbauwerke zur Herstellung des Stral3en-
kérpers erforderlich werden.

Um den Flachenabzug fiir die StraRBenverkehrsflachen méglichst gering zu halten, wurde
daher bestimmt, dass die zur Herstellung des StralRenkoérpers oder von Fuldwegen er-
forderliche Bbéschungen, Stitzmauern oder unterirdische Stiitzbauwerke (Rickenstut-
zen) auch auf den Baugrundstiicken zulassig sind.

Die Nutzbarkeit der betroffenen Grundstiicke im Rahmen der Gibrigen Festsetzungen des
Bebauungsplans bleibt hierbei grundsatzlich gewahrt. Zudem haben die betroffenen
Grundstuickseigentimer auch Vorteile aus der getroffenen Festsetzung, da sich die Aus-
nutzbarkeit der Grundstiicke infolge der Anrechnung der betreffenden Flachen auf die
Grundstucksflachen erhoht.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

In den Bebauungsplan wurde gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 88 LBauO
eine Ortliche Bauvorschrift Gber die Gestaltung integriert.
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Ziel der getroffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, in positiver Weise auf
die duRRere Gestaltung der baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen, ohne dabei den Bau-
herrn in seiner Bau- und Gestaltungsfreiheit allzu stark einzuschranken. Festsetzungen
werden daher nur in denjenigen Bereichen getroffen, die von elementarem Einfluss auf
das Gesamterscheinungsbild des Baugebietes sind. Hierzu gehéren insbesondere Re-
gelungen zur

= &uReren Gestaltung der baulicher Anlagen, insbesondere in den Bereichen: Dach-
und Fassadengestaltung.

= Einfriedungen, Stitzmauern und sonstige Mauern sowie deren Gestaltung.

= Gestaltung der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen bebauter Grundsticke in Be-
zug auf Standorte von Miillbehaltern sowie Lager- und Abfallplatzen sowie zur

= Anzahl der Stellplatze fur Fahrrader und Kraftfahrzeuge auf dem Grundsttick.

In Bezug auf die Anzahl der im Bebauungsplan je Wohneinheit festgesetzten Stellplatze
sei darauf verwiesen, dass sowohl die Deckung des taglichen Bedarfs wie auch Schwer-
punktraume flur Arbeitskrafte nicht innerhalb der Ortsgemeinde liegen. Gleichzeitig be-
steht eine nur gering ausgebaute und an den Schiilerverkehr angelehnte OPNV-Anbin-
dung der Ortslage an die nachstgelegenen Grund- und Mittelzentren. Vor diesem Hin-
tergrund ist in dem Plangebiet mit einem relativ hohen Anteil an motorisiertem Individu-
alverkehr zu rechnen (70% der Wege’). Da jedoch der StraRenquerschnitt fir ein Parken
im StrafBenraum nur bedingt Platz bietet und eine weitere Flacheninanspruchnahme
durch eine groRere Dimensionierung der Straf3en vermieden werden sollte, erfolgt die
hier in Rede stehende Festsetzung.

Es sei zudem darauf verwiesen, dass zur Vermeidung von einem zu nahen Heranriicken
baulicher Anlagen (speziell Garagen und Carports) und damit zur Vermeidung der Ent-
stehung sog. ,StraRenschluchten ohnehin ein Stauraum von 5,0 m vor Garagen und
Carports einzuhalten ist. Da diese Flachen in der Regel ohnehin mindestens zu einem
gewissen Grad versiegelt werden, ist die Errichtung eines Carports bzw. einer Garage
mit einem faktischen zweiten Stellplatz verbunden.

Im Hinblick auf den Nachhaltigkeitscharakter des Plangebiets soll eine Férderung nach-
haltiger Verkehrsformen erfolgen. Somit sollen der Flachen- und Ressourcenverbrauch
reduziert und die stadtebauliche Aufenthaltsqualitat erhéht werden. Im Rahmen der
Durchfiihrbarkeitsstudie ergeht zudem die Empfehlung der Festsetzung von Fahrrad-
stellplatzen mit folgender Begriindung:

Fur die Nutzung des Fahrrads als Alltagsverkehrsmittel spielt das sichere Abstellen am
Wohngebaude eine wichtige Rolle. Das Angebot an diebstahlsicheren, witterungsge-
schitzten und leicht zuganglichen Abstellanlagen steigt mit der Anzahl an Fahrradern
und zunehmenden Zahl hochwertiger Elektrofahrréader. Gute Abstellplatze regen zum
Fahrradfahren an, daher ist es wichtig diese bei der Planung eines Neubaugebiets zu
beriicksichtigen.®

Die weiterhin getroffenen Festsetzungen dienen im Wesentlichen der Vermeidung
grundsétzlicher gestalterischer Defizite.

7 vgl. Durchfihrbarkeitsstudie im Rahmen des Forderprogramms ,Zukunftsfahige Energieinfrastruktur®,
endura kommunal GmbH, Freiburg, 01/2022, S. 28ff.

8 vgl. Ebenda, S: 31.
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3. Hinweise und Empfehlungen ohne Festsetzungscharakter

Empfehlungen und Hinweise, die aufgrund der mangelnden Erméchtigungsgrundlage
nicht als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen wurden, jedoch zum Ver-
standnis der getroffenen Festsetzungen beitragen oder tber den ,eigentlichen* Bebau-
ungsplan hinausgehende wichtige Informationen liefern, wurden als unverbindliche Hin-
weise im Nachgang zu den Textfestsetzungen abgedruckt.
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11

1.2

1.3

1.4

WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Gemal den Vorschriften des Baugesetzbuches (§ 2a Abs. 1 BauGB) sind, entsprechend
dem Stand des Verfahrens, wesentliche Auswirkungen der Planung darzulegen.

Der vorliegende Bebauungsplan leistet in diesem Zusammenhang einen wesentlichen
Beitrag fur ein vertragliches Nebeneinander der konkurrierenden Nutzeranspruche.
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine geordnete und nachhaltige stad-
tebauliche Entwicklung ermdglicht werden. Insbesondere nachfolgend beschriebene we-
sentliche Auswirkungen (Belange) wurden bisher ermittelt und sind wie folgt in die Pla-
nung eingestellt worden.

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

Nutzung

Die vorliegende Bauleitplanung soll dafiir sorgen, dass die Bevélkerung bei der Wahrung
ihrer Grundbedurfnisse gesunde Bedingungen vorfindet. Daher wurde bei der Planung
darauf geachtet, dass Baugebiete einander so zugeordnet wurden, dass gegenseitige
Beeintrachtigungen vermieden oder durch geeignete Mal3nahmen vermieden oder ver-
ringert wurden. Diesem Grundsatz entspricht die vorliegende Planung des Baugebietes.

Larm

Im Plangebiet konnen aufgrund der rAumlichen Nahe zu Schallquellen wie einem land-
wirtschaftlichen Betrieb und mehreren Windkraftanlagen schalltechnische Konflikte nicht
ausgeschlossen werden. Im Zuge des Verfahrens wurde von dem Ingenieurbiiro GSB
GDbR im Mai 2021 ein schalltechnisches Gutachten erstellt.

Die Betrachtung des benachbarten landwirtschaftlichen Betriebes hat ergeben, dass die
verursachten Gerauscheinwirkungen auf das Plangebiet als zumutbar einzustufen sind.

Zum Schutz vor den Gerauscheinwirkungen der 36 im Umfeld befindlichen Windkraftan-
legen wird im Bebauungsplan eine Grundrissorientierung fur das Gebiet WA1 festge-
setzt. Erganzend wird der Einbau von Luftern empfohlen.

Vor diesem Hintergrund kann davon ausgegangen werden, dass gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse eingehalten werden.

Altlasten

Erkenntnisse Uber Altablagerungen oder schéadliche Bodenverunreinigungen, die eine
Nutzung der Flachen beeintrachtigen kénnten oder weitergehende Erkundungen erfor-
derlich machen wirden, liegen weder bei der Gemeinde Gabsheim, noch bei der Ver-
bandsgemeinde Wdrrstadt vor.

Sollten wider Erwarten bei der BaumalRhahme Abfalle angetroffen werden oder sich
sonstige Hinweise ergeben, wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass die zu-
standige Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid, Regionalstelle Wasserwirtschaft,
Abfallwirtschaft und Bodenschutz umgehend zu informieren ist.

Radonvorsorge

Radon ist ein radioaktives Edelgas, das aus dem natirlich vorkommenden, radioaktiven
Schwermetall Uran entsteht. Da Uran, wenn auch nur in geringer Konzentration, fast
Uberall in der Erdkruste vorhanden ist, ist Radon dort ebenfalls im Erdreich
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nachzuweisen. Das gasformige Radon kann in diesem Zusammenhang mit der Boden-
luft Uber Klifte im Gestein und durch den Porenraum der Gesteine und Boden an die
Erdoberflache wandern.

In der Luft au3erhalb von Geb&auden wird das aus dem Boden austretende Radon sofort
durch die Atmosphéarenluft auf sehr niedrige Konzentrationen verdunnt. Innerhalb von
Gebauden kdénnen jedoch aufgrund des Bauuntergrundes und der Bauweise betréachtli-
che Radonkonzentrationen auftreten.

Daher wird im Bebauungsplan vorsorglich darauf hingewiesen, grundséatzlich eine pro-
jektbezogene Radonmessung in der Bodenluft des Bauplatzes durchzufihren. Die Er-
gebnisse sollten Grundlage fur die Bauplaner und Bauherren sein, sich ggf. fur bauliche
Versorgungsmalinahmen zu entscheiden. Werden hierbei Werte Giber 100.000 Becque-
rel Radon pro Kubikmeter Bodenluft festgestellt, wird angeraten, bauliche Vorsorgemal3-
nahmen zu treffen, um den Eintritt des Radons ins Gebaude weitgehend zu verhindern.

2. Wohnbedurfnisse der Bevélkerung, Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Be-
wohnerstrukturen, Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und Anforde-
rungen kostensparenden Bauens sowie die Bevélkerungsentwicklung (gem. § 1
Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Eine wesentliche stadtebauliche Aufgabe der Gemeinde Gabsheim ist die Schaffung der
Voraussetzungen zur Versorgung der Bevoélkerung mit Wohnraum.

Mit der Realisierung des Bebauungsplans wird den kommunalen Entwicklungsabsichten
Rechnung getragen, den Ausbau und die Entwicklung der Gemeinde positiv zu begleiten
sowie der vorhandenen Nachfrage am Wohnungsmarkt Rechnung zu tragen.

3. Gestaltung des Ortshildes (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Mit der Realisierung des Bebauungsplans gehen zwangslaufig Veranderungen des Orts-
und Landschaftsbildes einher. Im Rahmen der Konzeptionierung wurde jedoch Wert da-
rauf gelegt, neu entstehende Nutzungen in die bestehenden Strukturen einzubetten.

So wurde zur Vermeidung ortsuntblicher Gebaudeformen sowie zur Vermeidung grund-
satzlicher gestalterischer Defizite in den Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Ver-
bindung mit § 88 LBauO eine ortliche Bauvorschrift tiber die Gestaltung (u.a. Dach, Ein-
friedungen und Stiitzmauern) integriert. Daneben wurden bauplanungsrechtliche Fest-
setzungen zum Malf der baulichen Nutzung sowie der Uberbaubaren und nicht iberbau-
baren Grundstiicksflachen getroffen.

4, Belange des Umweltschutzes (gem. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Im Umweltbericht, der den Teil B der Begriindung darstellt, wird detailliert auf die Be-
lange des Umweltschutzes eingegangen.

5. Belange der Ver- und Entsorgung (gem. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

Alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen kénnen von den zustandigen Tragern
durch Anschluss an bzw. Ausbau bereits bestehende Netze bereitgestellt werden.

J. PLANVERWIRKLICHUNG UND KOSTEN DER BAULEITPLANUNG

Die Bauleitplanung ist eine hoheitliche Aufgabe einer Kommune, Kosten der Bauleitpla-
nung sind daher in der Regel durch die Kommune zu bedienen. Eine gesetzliche Boden-
ordnung im Sinne des 88 45 ff. BauGB ist aus derzeitiger Sicht nicht erforderlich. Es
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befinden sich alle zur Verwirklichung des Bebauungsplans erforderlichen Grundstiicke
im Eigentum der Gemeinde Gabsheim.
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