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GEMEINDE SELZEN

LEGENDE

I. BAUPLANUNGSRECHTLICHE
ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

0.3 Grundfléchenzahl (Beispiel)
n Zahl der Vollgeschosse als Héchstmaf3 (Beispiel)
700 m  Trauthdhe als HochstmaB (Beispiel)
11,00 m Firsthdhe als Héchstmaf (Beispiel)
Bauweise, Uberbaubare Grundsticksfléiche
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
o Offene Bauweise

D Baugrenze mit Gberbaubarer Grundsticksfléche

Verkehrsfléchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

M Verkehrsflédche besonderer Zweckbestimmung:
pGW - privater Grasweg

StraBBenbegrenzungslinie

« w == Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

l:l private Grinfléchen

Fléchen oder MaBnahmen zum Schuiz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

D Umgrenzung von Flachen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

M1 Ausgleichsfléche (siehe textliche Festsetzungen)

Anpflanzen von Béumen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Umgrenzung von Flédchen zum Anpflanzen von
Loy .. . .
B&umen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen

A1/A2  Anpflanzfléche (siehe textliche Festsetzungen)
. Anpflanzung Baum

Sonstige Zeichen

Grenze des rédumlichen Geltungsbereiches
| S |

des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)
VermaBung in Meter (Beispiel)

Il. INFORMATIVE DARSTELLUNGEN

I~  Gebdude und Flurstick geméaB Kataster

19018 vermessene Kanaldeckelhdhe in Meter Gber NHN



Gemeinde Selzen ¢ Bebauungsplan
,Litzeltal 2 einschlieBlich 1. Anderung Litzeltal’ Rechtsgrundlagen

RECHTSGRUNDLAGEN (AUSWAHL)

Grundlagen dieses Bebauungsplans sind:

1.

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geéindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1353,
1358).

. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauN-

VO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zu-
letzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802).

Gesetz Gber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. 1 S. 1362).

. Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Ge-

rausche, Erschitterungen und &hnliche Vorgdnge (Bundes-Immissionsschutzgesetz — Blm-
SchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt
gedandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1362).

Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) in der Fassung vom 24. November 1998
(GVBI. S. 365), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28. September 2021
(GVBI. S. 543).

Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft (Landesnaturschutzge-
setz - LNatSchG) in der Fassung vom 06. Oktober 2015 (GVBI. 2015, 283), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 26. Juni 2020 (GVBI. S. 287).

Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 23. Méarz 1978 (GVBI. S. 159), zuletzt gedndert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 28. September 2021 (GVBI. S. 543).

Landesnachbarrechtsgesetz (LNRG) vom 15. Juni 1970 (GVBI. S. 198), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 21. Juli 2003 (GVBI. S. 209).

. Gemeindeordnung fir Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31. Januar 1994 (GVBI.

S. 153), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Januar 2022 (GVBI. S. 21).

BESTANDTEILE DES BEBAUUNGSPLANS

Der vorliegende Bebauungsplan besteht aus

der Planzeichnung, MaBstab 1 : 1.000, mit Legende
den Rechtsgrundlagen,
den separaten Textlichen Festsetzungen

[ )
[ )
[ )
e und den Verfahrensvermerken.

Die Begrindung ist beigefigt.
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Gemeinde Selzen ¢ Bebauungsplan
,Litzeltal 2 einschlieBlich 1. Anderung Litzeltal’ Textliche Festsetzungen

GEMEINDE SELZEN

BEBAUUNGSPLAN ,LUTZELTAL 2 _
EINSCHLIESSLICH 1. ANDERUNG LUTZELTAL’

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Ausfertigung:

Der Bebauungsplan, besteht aus diesen Textfestsetzungen und der separaten Planzeichnung. Hiermit
werden die Textfestsetzungen ausgefertigt.

Selzen, den ...l )

Ortsbirgermeisterin Dienstsiegel

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS BAUGESETZBUCH

(BAUGB) ....cceuuiieenccnnnnccsesscsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssns 2
1.1 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG ........ceeveeueerverreeruessessnessessesssessssssesssssaessessesssessassseses 2
1.2  FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN ........ccocveereerreerueerresseeesseessesssassssesssesssessssssssessssesans 3
1.3 FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR

ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT ......cccooveereervesresseessessesssessessassssssassnesns 3

1.4 ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN SOWIE BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE
ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN SOWIE VON GEWASSERN.........cccoeeuererrererresseresseesseessesassessssessesessesassassesesaens 4

2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEMASS LANDESBAUORDNUNG VON

RHEINLAND-PFALZ (LBAUO)....ccccittuirnrcrenceeccrenccreccrensssesssssssesssssssssssssssssassssssssssssees 5
2.1 AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN. ..........c.cccevuerueruereereeseeseeessessessessessessessesaeasassassass 5
3 HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN .........coeuiiieuniirnnncnennncnennncnenes 5
4 ANHANG - PFLANZENLISTE UND PFLANZQUALITATEN........cccceeeereereereereereesaesaeanes 8
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Gemeinde Selzen ¢ Bebauungsplan
,Litzeltal 2 einschlieBlich 1. Anderung Litzeltal’ Textliche Festsetzungen

1.1

1.1.1

1.1.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS BAUGE-
SETZBUCH (BAUGB)

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs.T Nr.1 BauGB)

Die Eintragungen zur Art der baulichen Nutzung in die Nutzungsschablonen (vgl. Plan-
zeichnung) bedeuten:

WA = Allgemeines Wohngebiet geméf3 § 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO

Zuléassig sind:
1. Wohngebdude
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
1. Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Nicht zuléassig sind:

1. Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fir Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

o K Wb

Tankstellen.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1T Nr. T BauGB i.V.m. §§ 16 bis 20 BauNVO und § 9 Abs. 3 BauGB)

Héhe baulicher Anlagen

Unterer Bezugspunkt fir die Bestimmung der Trauf- und der Firsthdhe ist die in der Plan-

zeichnung eingetragene Kanaldeckelhdhe in der westlich gelegenen 6ffentlichen Verkehrs-
flache (Hinter der Kirche).

Bestimmungen zur Traufhéhe
Die Traufthéhe (TH) wird definiert als

» das senkrecht auf der Wand der straf3enseitigen Fassade gemessene Maf3 vom un-
teren Bezugspunkt

> bis zum oberen Bezugspunkt = Schnittlinie der Wand mit der Oberkante der Dach-
haut.

Fassung zur Bekanntmachung * September 2022 Seite 2 von 8



Gemeinde Selzen ¢ Bebauungsplan
,Litzeltal 2 einschlieBlich 1. Anderung Litzeltal’ Textliche Festsetzungen

1.2

13

Bestimmungen zur Firsthéhe
Die Firsthohe wird definiert als das

> senkrecht auf der Wand der straflenseitigen Fassade gemessene Maf3 vom unteren
Bezugspunkt

» bis zur Héhe der Oberkante des Firsts an der héchsten Stelle.

FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN
(§ 9 Abs. T Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Im gesamten Geltungsbereich sind Stellplatze und Garagen (dazu gehéren auch Car-
ports = offene Garage) auBlerhalb der Gberbaubaren Flachen nur nérdlich und auf den
ersten sechs Metern, gemessen von der nérdlichen Grenze des allgemeinen Wohngebie-
tes, auch &stlich der Baugrenze zuléssig.

FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICK-
LUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

(§ 9 Abs.T Nr. 20 BauGB)

Ausfihrung der Wege und Zufahrten

Zufahrten sowie sonstige befestigte, mit dem Erdboden verbundene Fléchen auf den
Grundsticken sind mit wasserdurchléssigen offenfugigen Beldgen auszufthren. Das sind
z.B. breitfugiges Pflaster, Rasenfugenpflaster, Porenpflaster, Rasengittersteine oder Rasen-
waben.

Ausgenommen von dieser Verpflichtung sind Terrassen und Wege.

Die Verkehrsfléche besondere Zweckbestimmung ist als Grasweg oder in wasserdurchlés-
siger Bauweise auszufihren.

Garten mit Obstbéiumen, Beerenstrauchern und Trockenbereichen M1 und WA

Auf der mit M1 gekennzeichneten Flache sowie auf den nicht anderweitig genutzten Fla-
chen des Allgemeinen Wohngebiets ist ein Gartenareal anzulegen, welches neben Obst-
baumen und Beerenstréuchern auch Bereiche mit Steppenvegetation und Trockenmauern
aufweist. Auf mindestens 50% der Gartenflachen sind heimische Wildstauden und Wild-
krauter, die an trockene Standortverhélinisse angepasst sind, zur Begrinung zu verwenden.
Mindestens 25 m lose aufgeschichtete Trockenmauern sind zu errichten.

Vorzugsweise entlang der Ostgrenze des Plangebiets sind mindestens 10 Obstbdume in
zweireihiger Anordnung als Hochstémme zu pflanzen. An geeigneten Stellen innerhalb des
Gartens sind insgesamt mindestens 12 Beerenstrducher zu pflanzen. Die anzupflanzenden
Arten sind aus der Artenliste im Anhang auszuwdhlen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu
unterhalten.
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Gemeinde Selzen ¢ Bebauungsplan
,Litzeltal 2 einschlieBlich 1. Anderung Litzeltal’ Textliche Festsetzungen

1.4 ANPFLANZEN VON BA“UMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
SOWIE BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAU-
MEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN SOWIE VON GEWAS-
SERN

(§ 9 Abs.T Nr. 25 a, b BauGB)

Gebietsrandeingrinung A1l

Im Bereich ,A1" ist eine einreihige Strauchhecke aus 60 heimischen Wildstréuchern und 5
Baumen anzulegen. Die anzupflanzenden Arten sind aus der Artenliste im Anhang auszu-

wahlen.' Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten.

Gebietsrandeingriinung A2

Im Bereich ,A2‘ ist durch die Anpflanzung von finf Laubb&umen und 20 Strauchern eine
parkdhnliche Gestaltung vorzusehen. Im stdlichen Teil der Flache A2 ist als Randeingri-
nung des Gebietes ist eine lockere Strauchhecke anzulegen. Je 15 lfdm sind mindestens
fonf Stréucher zu pflanzen. Die anzupflanzenden Arten sind aus der Artenliste im Anhang
auszuwdhlen. Die Pflanzungen sind dauverhaft zu unterhalten.

Die in der Planzeichnung zeichnerisch festgesetzten Baume kénnen auf die voranstehende
Festsetzung angerechnet werden.

Baumreihe

An den in der Planzeichnung eingetragenen Standorten sind Laubbdume gemaf3 der Ar-
tenliste im Anhang zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Von den durch Planzeichen
festgesetzten Baumstandorten kann um bis zu 5 m abgewichen werden.

Pflanzbestimmung fir private Grundsticksfléchen

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksfléchen, die geméf3 der Festsetzung zur Grundfla-
chenzahl (GRZ) verbleiben, sind als Grinbereiche anzulegen.

Je Grundstick sind mindestens 2 Laubbdume Il. Ordnung und finf Stréucher zu pflanzen
und durch Pflege dauerhaft zu unterhalten.

Pflanzenauswahl

Fur die voran stehenden Pflanzvorschriften sind die Arten und Pflanzqualitdten geméf3 Ar-

. . 2
tenliste im Anhang zu verwenden.

Hinweis: Die Untere Naturschutzbehérde empfiehl die Pflanzung einer Hainbuchenhecke (Carpinus betulus)

Hinweis: Die Abstandsbestimmungen des Landesnachbarrechtsgesetzes sind parallel zu beachten
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Gemeinde Selzen ¢ Bebauungsplan
,Litzeltal 2 einschlieBlich 1. Anderung Litzeltal’ Textliche Festsetzungen

2

2.1

211

2.1.2

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEMASS LANDESBAUORDNUNG
VON RHEINLAND-PFALZ (LBAUO)

AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauQ)

Dachform und Dachneigung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind an den Geb&uden nur Satteldé-
cher mit einer Mindestneigung von 25° zuldssig.

Ergéinzend sind for Garagen, Carports und dem Hauptgebdude untergeordnete Baukér-
per3 Flachdacher gestattet.

Dacheindeckung

Fur die Dacheindeckung der Hauptgebdude sind nur Ziegel oder Materialien zugelassen,
die Ziegeln hinsichtlich der Kleinteiligkeit und Profilierung gleichkommen. Als Farbgebung
sind rote bis rotbraune oder anthrazitfarbene Farbténe vorgeschrieben.

Die Verwendung von grellen oder leuchtenden Farben sowie von glénzenden, reflektieren-
den und spiegelnden Materialien ist unzul@ssig. Insbesondere sind Eindeckungen aus
eloxierten Metallen sowie glasierten Materialien nicht zuléssig. Matte Metalloberfléchen
wie beschichtete Kupfer-, Zink- und Bleioberfléchen sowie Glasflachen sind gestattet.

Von den voran stehenden Vorschriften sind Oberfléchen ausgenommen, die der aktiven
Nutzung der Sonnenenergie dienen.

HINWEISE AUF SONSTIGE GELTENDE VORSCHRIFTEN

1. Artenschutz

Zum Artenschutz wird auf die unmittelbar geltenden Bestimmungen des Bundesnatur-
schutzgesetzes (BNatSchG) verwiesen. Das sind insbesondere im Abschnitt 2 ,Allge-
meiner Artenschutz’ § 39 ,Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen,...’
sowie im Abschnitt 3 ,Besonderer Artenschutz’ § 44 Vorschriften fir besonders ge-
schitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten’.

U.a. ist nach § 39 Abs. 5 BNatSchG die Rodung eines gehdlzbewachsenen Baufeldes
ausschlieBlich in der nach dem BNatSchG dafir vorgesehenen Zeit von Anfang Okto-
ber bis Ende Februar des Folgejahres durchzufihren.

Untergeordnete Baukérper sind Gebéudeteile, die dem Hauptbaukérper in Bezug auf Gesamthshe, -breite
und -tiefe deutlich untergeordnet sind. (z.B. Verspriinge, Eingangs- und Terrasseniberdachungen, Erker, Tor-
und Fenstervorbauten efc.)
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Gemeinde Selzen ¢ Bebauungsplan
,Litzeltal 2 einschlieBlich 1. Anderung Litzeltal’ Textliche Festsetzungen

2. Denkmalschutz

Erd- und Bauarbeiten, bei denen zu vermuten ist, dass Kulturdenkméler entdeckt wer-
den, sind der Denkmalfachbehérde rechtzeitig anzuzeigen (§ 21 Abs. 2 des Denkmal-
schutzgesetzes, DSchG).

Zutage kommende Funde (z.B. Mauern, Erdverfarbungen, Ziegel, Scherben, Miinzen
usw.) mUssen unverziglich gemeldet werden (§ 17 DSchG).

Auf die Regelungen des Dritten Abschnitts des Denkmalschutzgesetzes §§ 16 bis 22
wird hingewiesen.

3. Schutz von Mutterboden

Gemaf § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung und Vergeudung zu schitzen. Néahere Ausfihrungen zum Vorgehen enthélt
die DIN 18 915 beziglich des Bodenabtrags und der Oberbodenlagerung. Insbeson-
dere ist der Oberboden zu Beginn aller Erdarbeiten geeignet abzuschieben und einer
sinnvollen Folgenutzung, z.B. durch Verteilung auf Ackerflachen, zuzufihren. Fir die
Verwertung Uberschissiger Bodenmassen im Bereich landwirtschaftlicher Fléchen ist
eine Genehmigung bei der Unteren Naturschutzbehérde einzuholen, die auch den
landwirtschaftlichen Nutzen nachweist. Die Anforderungen der ALEX-Infoblétter 24 und
25 des Landesamts fir Umwelt, Wasserwirtschaft und Gewerbeaufsicht sind verbind-
lich zu beachten.

4. Zufahrten und Brandschutz

Im Sinne der vorbeugenden Gefahrenabwehr wird auf die §§ 7 und 15 der LBauO
Rheinland-Pfalz verwiesen.

5. Pflanzabsténde und Einfriedungen

Fur die Bepflanzung ist der elfte Abschnitt des Nachbarrechtsgesetzes fir Rheinland-
Ptalz 'Grenzabsténde fir Pflanzen' zu beachten.

Der neunte Abschnitt des Nachbarrechtsgesetzes fir Rheinland-Pfalz ‘Einfriedungen’
ist zu beachten.

Schadliche Bodenverdnderungen oder Altlasten

Nach § 5 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) vom 25. Juli 2005 (Gesetz
und Verordnungsblatt Rheinland-Pfalz (GVBI.) vom 02. August 2005, S. 302), zuletzt
gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 26. Juni 2020 (GVBI. S. 287), sind der
Grundstickseigentimer und der Inhaber der tatséchlichen Gewalt Gber das Grund-
stick (Mieter, Pachter) verpflichtet, ihnen bekannte Anhaltspunkte fir das Vorliegen
einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast unverziglich der zustdndigen Be-
horde (Struktur- und Genehmigungsdirektion Stid Regionalstelle Wasserwirtschaft, Ab-
fallwirtschaft und Bodenschutz, Mainz) mitzuteilen. Sollten sich, insbesondere bei Bau-
maf3nahmen, Erkenntnisse dieser Art ergeben, ist die genannte Behérde umgehend zu
informieren.

8. Herstellen von durchwurzelbaren Bodenschichten

Das Herstellen von durchwurzelbaren Bodenschichten richtet sich nach den Vorgaben
des § 12 BBodSchV. Fir Auffillungen zur Errichtung von technischen Bauwerken sind
die LAGA-TR M 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
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Gemeinde Selzen ¢ Bebauungsplan
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10.

11

12.

Abfallen — Technische Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall” in ihrer neusten
Fassung zu beachten. Fir weitere AusfOhrungen wird auf die Vollzugshilfe zu

& 12 BBodSchV der Landerarbeitsgemeinschaft Boden (LABO) und die ALEX-Infoblét-
ter 24.25 und 26 (abrufbar unter www.mueef.rlp.de) hingewiesen.

Baugrunduntersuchungen und Umgang mit Bodenmassen

Bei Eingriffen in den Baugrund und Bodenarbeiten sind insbesondere die Anforderun-
gen der Vorschriften DIN 1054, DIN 4020, DIN 4124, DIN 18915, DIN EN 1997-1
und -2 sowie DIN 19731 zu beachten.

Generell wird bei Eingriffen in den Baugrund empfohlen, bei Neubauvorhaben oder
gréfleren An- und Umbauten (insbesondere mit Lastéinderungen) objektbezogene Bau-
grunduntersuchungen durchzufihren.

Abstande zu Leitungen

Fir die Verlegung unterirdischer Elektrizitatsleitungen sind die laut DIN 1998 vorgese-
henen Trassenréume freizuhalten.

Die Abstande zwischen Baumpflanzungen und Versorgungsleitungen sind gemaf
'Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen', Aus-
gabe 2013 der Forschungsgesellschaft fur Straffen- und Verkehrswesen bzw. der
DVGW Richtlinie GW 125 zu bericksichtigen. Ebenso sind die Merkblatter DWA-M
162 und FGSV Nr. 939 zum Thema ,Bdume, unterirdische Leitungen und Kanéle” zu
beachten.

. Vegetationsschutz bei Bauarbeiten

Fur die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18 920 'Schutz von B&umen, Pflanz-
bestéinden und Vegetationsflachen bei BaumaBBnahmen'.

Loschwasser

Die Technischen Mitteilung Merkblatt W 331 vom November 2006 (Auswahl, Einbau
und Betrieb von Hydranten) des DVGW-Regelwerks, der Technischen Regel Arbeits-
blatt W 440-1(A) vom Februar 2015 (Wasserleitungsanlagen =TRWV- Teil 1: Planung)
des DVGW-Regelwerks sowie der Technischen Regel Arbeitsblatt W 405 vom Februar
2008 (Bereitstellung von Léschwasser durch die éffentliche Trinkwasserversorgung) des
DVGW-Regelwerks sind zu bericksichtigen.

Weitere wichtige Sachverhalte und Ruhmenbedingungen, die bei der ErschlieBung des Gebietes
und besonders bei der Errichtung der einzelnen Bauvorhaben zu beachten sind, werden in der
Begriindung im Kapitel ,Hinweise zur Realisierung’ angesprochen — siche dort.

erarbeitet durch

O —-
7f SUD
IMMISSIONSSCHUTZ o STADTEBAU « UMWELTPLANUNG
Kaiserslautern, im September 2022 2107 03 TF FzB/hf
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Textliche Festsetzungen

4 ANHANG - PFLANZENLISTE UND PFLANZQUALITATEN

Uber die entsprechenden Bestimmungen der planungsrechtlichen Festsetzungen sind die
folgenden Artenlisten Bestandteil des Bebauungsplans.
Dartber hinaus sind auch weitere standortgerechte Arten als Laubgehélze zuléssig.

Artenliste Randeingrinung

Bume:

Speierling

Mehlbeere

Echte Mispel

Stréucher:

Wolliger Schneeball
Apfel-Rose

Gewshnliche Felsenbirne
Berberitze

Roter Hartriegel

Purgier-Kreuzdorn

Sorbus domestica
Sorbus aria

Mespilus germanica

Viburnum lantana
Rosa pomifera
Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris
Cornus sanguinea

Rhamnus catharticus

Hinweis: Die Untere Naturschutzbehérde empfiehl die Pflanzung
einer Hainbuchenhecke (Carpinus betulus)

Artenliste Baumreihe
Sommer-Linde
Spitz-Ahorn
Feld-Ahorn

Eberesche, Vogelbeere

Artenliste Beerenstréucher
Himbeere
Brombeere
Weinrebe
Rote Johannesbeere

Schwarze  Johannes-

beere

Stachelbeere

Tilia platyphyllos
Acer platanoides
Acer campestre

Sorbus aucuparia

Rubus idaeus
Rubus

Vitis

Ribes rubrum

Ribes nigrum

Ribes uva-crispa
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GEMEINDE SELZEN

BEBAUUNGSPLAN ,LUTZELTAL 2 _
EINSCHLIESSLICH 1. ANDERUNG LUTZELTAL’

BEGRUNDUNG

1 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND RAUMLICHER

GELTUNGSBEREICH ........ccuuiiiiiiiiiinnnnnnniiieeetttteennnnnnncececeseeeaeesssnsscccsssssssassssssssscssan 1

2 ANLASS UND ZIEL DER BEBAUUNGSPLAN.......cccceeeumunieceeennennnnnnnnncccccseeceeaannnnnnne 1
3 DARSTELLUNGEN IM FLACHENNUTZUNGSPLAN ........cccceeveuresursasnsssssssessssssssnssssns 2
4 LAGE DES PLANGEBIETES .......cccccttttummunniieceeneennannnnnnsccccceseeeeanassssscccessssssssnssssssscasans 2
4.1 LAGE IM ORTSGEFUGE, ANBINDUNG UND TOPOGRAFIE .........ccccerererimmencnsnsenssssesessssesesnsenes 2
4.2 DERZEITIGE UND PLANUNGSRECHTLICHE NUTZUNG.......ccccevererrnrrrsnsnsnssssesessnsssssssssssssssssenens 3
5 INHALTE UND ERLAUTERUNGEN DER PLANUNG ........ccceurverunesuscsnsnesessssssssensses 4
5.1  GRUNDSATZLICHES.........cvuvurerirnrerennsesisssssssssssssssssessssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssessssssessssssesssenes 4
5.2 NUTZUNGS- UND BEBAUUNGSSTRUKTUR.........ccecerrrrrrrernenesssssssssssssssssssessssssssssssssssssssssssenens 4
5.3 SONSTIGE PLANUNGSRECHTLICHE REGELUNGEN ............cccoerererurerurrnnsnssssesssenennsssssssssnsssssssans 5
5.4  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ........ccecvetnuriuerenesnsessssessssssesssssssssssesssssssesssessssssssssssessssessssenses 5
5.5 VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE ERSCHLIESSUNG.............cccoeeurururususssssnssesssenensnsssssssssssssssssans 6
5.6  FREIFLACHEN UND GRUNORDNUNG .........ccoetruriuernnesnsisssssssssssssssssssssssssssessssssssssssssssssssssesses 6
5.7 UMWELT- UND NATURSCHUTZ .........cccereneernrnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnns 7
6 VERFAHREN UND RECHTSFOLGEN .........cirrinnrcnnnnnccnnnnsnnnnnsnssssssssssssssssssssnnnns 14
7 HINWEISE ZUR PLANVERWIRKLICHUNG ........cccceeeeeeeeeeeeeeneeeeeseeccscossossssssssssssssenne 15

1 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Selzen hat die Aufstellung des Bebauungsplans ,Litzeltal 2
einschlielich 1. Anderung Litzeltal’ gemaB § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Der rdumliche Geltungsbereich hat eine Gesamtfléche von ca. 0,83 ha. Die genaue Abgren-
zung ergibt sich aus der zugehérigen Planzeichnung im Maf3stab 1:1.000.

2 ANLASS UND ZIEL DER BEBAUUNGSPLAN

Die Stiftung Senfkorn aus Selzen beabsichtigt die Ergénzung ihrer altengerechten Wohneinrich-
tung. Konkret ist der Neubau eines gleichartigen Gebéudes 8stlich des bestehenden Wohnkom-
plexes vorgesehen. Es handelt sich um eine Uberschaubare Wohnanlage mit ca. 8 bis 10
Wohneinheiten. Das Konzept und die Baukérperkubatur wurden zwischen der Stiftung und der
Gemeinde abgestimmt. Die Gemeinde unterstitzt die Erweiterung der bestehenden Wohnein-
richtung in einem separaten unmittelbar angrenzenden Gebéude und méchte daher einen Be-
bauungsplan aufstellen, der das erforderliche Planungsrecht schafft.
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3 DARSTELLUNGEN IM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im rechtswirksamen Fléachennutzungsplan (FNP) der Verbandsgemeinde (VG) Rhein-Selz sind im
Bereich des Plangebietes im Westen Wohnbaufléchen und Grinfléchen und im Osten sowie im
Stden Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt.

Der vorliegende Bebauungsplan weist im
nérdlichen Bereich der Grinfléche ein All-
gemeines Wohngebiet aus. Ostlich und
stdlich davon sind private Grinfléchen
vorgesehen. Der verbindliche Bauleitplan
weicht somit von den aktuellen Darstellun-
gen des Flachennutzungsplans ab.

- Die vorliegende Planung wird im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13b BauGB
durchgefiuhrt. Die erforderlichen Kriterien
liegen vor. Aufgrund der Verfahrenswahl
kann die Abweichung durch eine Berichti-
gung des Flachennutzungsplans nach
Rechtskraft des Bebauungsplans (§ 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB) angepasst werden.

Die aus dem Bebauungsplan resultierende
Darstellung  von  Wohnbauflachen  und
Grinflachen ordnet sich dabei als klein-

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2030 der Ver-
bandsgemeinde Rhein-Selz rdumige Fortsetzung der bestehenden Nut-

Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Rhein-Selz zung stadtebaulich vertréglich in die Um-

Stand: 03. Februar 2021 gebung ein.

4 LAGE DES PLANGEBIETES

4.1 LAGE IM ORTSGEFUGE, ANBINDUNG UND TOPOGRAFIE

N PR \\\‘\-:”\ Das Plangebiet befindet sich am sidéstlichen

> “_~_ ~— Orisrand der Gemeinde Selzen. Erschlossen
wird das Gebiet von der ,Oppenheimer Stra-
. e’ bzw. der Strafle ,Hinter der Kirche’ im
- Westen. Unter anderem Uber die Friedhof-
strafle besteht eine Anbindung zur Gaustrafle
(Landesstraffe L 425). Im Norden, Osten und
Stden grenzen landwirtschaftliche Flachen an
das Plangebiet an.

Das Gebiet ist Gberwiegend eben, es steigt
lediglich leicht in Richtung Osten.

Lage im Ortszusammenhang

Quelle:

= https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste
_naturschutz/

Stand: Dezember 2021

Fassung zur Bekanntmachung * September 2022 Seite 2 von 19



Gemeinde Selzen ¢ Bebauungsplan
,Litzeltal 2 einschlieBlich 1. Anderung Litzeltal’ Begrindung

4.2 DERZEITIGE UND PLANUNGSRECHTLICHE NUTZUNG

Das Plangebiet ist im westlichen Bereich durch ein bestehendes Wohngebéude bebaut. Der mitt-
lere Teil des Geltungsbereiches ist als Freifldche zugeordnet. Die Bereiche weiter &stlich werden
aktuell landwirtschaftlich genutzt. Im Westen wird das Plangebiet von der StraBe ,Hinter der Kir-
che’ bzw. der ,Oppenheimer Strafle’ tangiert. Nérdlich sowie sidwestlich verlaufen jeweils Wirt-
schaftswege. Im Osten und Siden grenzen weitere unbebaute landwirtschaftliche Flachen an.
Weiter westlich schlieBt eine bestehende Wohnbebauung an.

Eine Ubersicht der beschriebenen Nutzungen ergibt sich aus nachfolgender Luftbildaufnahme.

Luftaufnahme mit Abgrenzung des Geltungsbereichs
Quelle: Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz (2018) Luftbild, ohne Mafistab, Kob-
lenz
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5 INHALTE UND ERLAUTERUNGEN DER PLANUNG

5.1 GRUNDSATZLICHES

Die Stiftung Senfkorn méchte in Selzen ihr Angebot fur altengerechtes Wohnen erweitern. Dafir
soll ein zusatzliches Gebdude, dhnlich dem vorhandenen, &stlich anschlieend, errichtet werden.
Wegen der Lage im AuBenbereich ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Das
Konzept und die Baukérperkubatur wurden mit der Gemeinde abgestimmt. Dementsprechend
soll sich das Vorhaben am Ortsrand und in die angrenzende Bestandsbebauung mit dérflichem
Gebietscharakter einfigen.

5.2 NUTZUNGS- UND BEBAUUNGSSTRUKTUR

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der angrenzenden Nutzung durch Wohngebiete und dem vorhanden Wohnkom-
plex fir altengerechtes Wohnen sowie der geplanten Ausrichtung der zukinftigen Entwicklung im
Plangebiet wird im Geltungsbereich ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
ausgewiesen.

Von den allgemein zuléssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 2 BauNVO werden Anlagen fir kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke ausgeschlossen. Gleiches gilt fur
alle Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauGB. Mit diesen Regelungen wird den Anwendungsvoraus-
setzungen des § 13b BauGB - Begrindung von Wohnnutzung — Rechnung getragen.

Diese Einschrénkungen verfolgen das Ziel einer konflikifreien Nutzung der bestehenden Wohn-
gebiete und der geplanten Wohnnutzung. Es sollen hier vordringlich Flachen fir Wohnen vorge-
halten werden. Die ausgeschlossenen Nutzungen kénnen und sollen im Ortskern und an den
HauptstraBBen verwirklicht werden. Diese werden als publikumsintensiv eingestuft und finden oh-
nehin in dem relativ kleinen Geltungsbereich aus Platzgrinden keinen bevorzugten Ansiedlungs-
standort.

MaB der baulichen Nutzung
Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundfléchenzahl (GRZ), die Anzahl der Vollge-

schosse sowie eine Trauf- und Firsthéhe (TH/FH max.) bestimmt. Die Festlegung des Mafles der
baulichen Nutzung orientiert sich an den vorhandenen und ortsiblichen Baukérperstrukturen.
Damit soll auch weiterhin ein vertrégliches Einfigen am Ortsrand gewdhrleistet werden. Dariber
hinaus erméglicht dies einerseits die Umsetzung der geplanten Bauform und sorgt andererseits
fur eine Vermeidung Uberdimensionierter, stérender Baukorper.

Grundflachenzahl

Im Plangebiet wird der gemé&fl BauNVO vorgesehene Orientierungswert fir Wohngebiete von
0,4 festgesetzt. Mit diesem Maf3 wird eine Bebauungsdichte vorgegeben, die ausgehend von der
vorhandenen Grundsticksgréfie ausreichend grofle Bebauungsméglichkeiten, abgestimmt auf
die beabsichtigte wohnbauliche Nutzung, erméglicht. Mit dieser Grundfléchenzahl und der
grundsétzlich geltenden Uberschreitungsmaglichkeit von 50% wird den Anforderungen an das
hier bestehende und geplante altengerechte Wohngebdude Rechnung tragen und eine ange-
messene Versiegelung durch die erforderlichen Stellplatze und Zufahrten erméglicht.

Die hier vorgesehene zuldssige Versiegelung ist geringfigig gréfler als im Ursprungsplan. Dort
war eine Grundfléchenzahl von 0,3 mit einer Uberschreitung um 75% zugelassen. Die Anpas-
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sung der Grundflachenzahl beruht auf einer Abstimmung mit den aktuell geplanten Vorhaben
und ist weiterhin bezogen auf die Lage und die geplante Nutzung als angemessen und Gblich
anzusehen.

Anzahl der Vollgeschosse

Im Plangebiet wird die Anzahl der Vollgeschosse auf maximal zwei begrenzt. Dies entspricht im
Wesentlichen dem vorhandenen angrenzenden Gebéudebestand und auch der gleichartigen
Bebauung im Ursprungsplan. Die geplante wohnbauliche Nutzung orientiert sich damit an der
Bestandbebauung und figt sich in den bestehenden Charakter ein. Zudem wird durch die Be-
schrénkung der Lage am Ortsrand Rechnung getragen.

Trauthdhe/Firsthohe

Die Trauf- und Firsthdhen werden in Anlehnung an die umgebende Bestandsbebauung und
analog zum Ursprungsplan auf maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Es wird daher eine ma-
ximale Trauthéhe von 7,50 m und eine maximale Firsthdhe von 11,50 m festgesetzt.

Zur Vollziehbarkeit der festgesetzten Bauhshe enthalten die Textfestsetzungen eine zugehérige
Messvorschrift. Der untere Bezugspunkt fir die Bestimmung der Trauf- und Firsthéhe ist die ver-
messene Kanaldeckelhdhe in der Strafle ,Hinter der Kirche’. Diese ist auch in der Planzeichnung
eingetragen.

Bauweise

Als Bauform wird, wie in der Ursprungsplanung, die offene Bauweise festgesetzt, so dass die
gemdB Landesbauordnung vorgesehenen Grenzabsténde einzuhalten sind. Dies entspricht der
umgebenden Bestandsbebauung und tragt der Lage am Ortsrand Rechnung. Gebdudeléngen
uber 50 m sind aufgrund der Grundsticksgréfie ohnehin nicht zu erwarten.

5.3 SONSTIGE PLANUNGSRECHTLICHE REGELUNGEN

Garagen und Stellpldtze

Der Stellplatzbedart soll grundsatzlich, wie von der Landesbauordnung vorgesehen, auf dem
privaten Grundstick geregelt werden. Stellplatze sind hierzu innerhalb der Gberbaubaren Flé-
chen grundsatzlich maglich. AuBlerhalb des Baufensters kénnen diese ebenfalls zugelassen wer-
den. Jedoch wird dieser Bereich eingegrenzt, um zu verhindern, dass am Ortsrand zu den vor-
handenen Freifléchen hin, gréBere Stellplatzflachen entstehen. Die Parkmdaglichkeiten sind daher
in erster Linie auf den Bereich nérdlich des Baufensters beschrankt. DarGber hinaus kénnen auch
dstlich des Baufeldes auf den ersten sechs Metern, gemessen von der nérdlichen Grenze des
allgemeinen Wohngebietes aus, Stellplatze errichtet werden.

5.4 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Bauordnungsrechiliche Festsetzungen werden analog zum Ursprungsbebauungsplan auf die
Bestimmungen der Dachform und Dachneigung beschrénkt. In Anlehnung an die Bebauung
innerhalb des Geltungsbereiches und der ndheren Umgebung wurden festgesetzt, dass lediglich
Satteldécher mit einer Mindestneigung von 25° zuldssig sind. Ergénzend sind fir Garagen, Car-
ports und das Hauptgebdude untergeordnete Baukérper auch Flachddcher gestattet.

Zudem werden beziglich der Dacheindeckungen Vorgaben zur Materialwahl und der Farbge-
bung gemacht.
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Damit méchte die Gemeinde Selzen den in dem angrenzenden bestehenden Wohngebiet vor-
handenen Gestaltungscharakter aufgreifen und fir den Planungsbereich weiterfihren. Es ver-
bleibt noch gentgend Spielraum, insbesondere dadurch, dass keine weiteren Vorgaben hinsicht-
lich der Gestaltung der Baukérper getroffen werden.

5.5 VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE ERSCHLIESSUNG

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage gut an die érilichen HauptverkehrsstraBen angeschlos-
sen. Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber die ,Oppenheimer Strale’ sowie die Strafe ,Hin-
ter der Kirche'.

Es ist davon auszugehen, dass in den vorhandenen Straflen in der néheren Umgebung die ein-
schlagigen Leitungen zur technischen ErschlieBung vorhanden sind und ein Anschluss daran
maglich ist. Konkrete Einzelheiten sind im Rahmen der Projektentwicklung zu prifen.

Entwdsserung

GemdfB Aussage des Zweckverbands Abwasserentsorgung Rheinhessen (ZAR) ist eine getrennte
Behandlung von Schmutzwasser und Niederschlagswasser vorgesehen. Das endgiltige Entwds-
serungskonzept wird auf der Projektebene vom Abwasserwerk in Absprache mit der Struktur- und
Genehmigungsdirektion Std festgelegt. Der vorliegende Bebauungsplan trifft diesbeziglich kei-
ne weiteren Aussagen.

5.6 FREIFLACHEN UND GRUNORDNUNG

Mit der Festsetzung von Grinstrukturen auf den Grundsticken soll eine Grinhaltung und Ge-
staltung des Plangebietes erreicht werden.

Letztendlich dienen die grinbezogenen Festsetzungen auch dem Ausgleich der im Gebiet verur-
sachten Eingriffe in Boden, Natur- und Landschaft.

Fur die Grundsticke wird ein Mindestmafl an Begrinung durch die Vorgabe von Baum- und
Strauchpflanzungen, bezogen auf die nicht Gberbaubaren Grundsticksfléchen festgelegt.

Aus Grinden des sorgsamen Umgangs mit dem Boden und dem Ziel unnétige Versiegelungen
zu vermeiden, sind Wege und Zufahrten sowie sonstige befestigte, mit dem Erdboden verbunde-
ne Flachen auf den Grundsticken mit wasserdurchldssigen offenfugigen Belégen auszufihren.
Das sind z.B. breitfugiges Pflaster, Rasenfugenpflaster, Porenpflaster, Rasengittersteine oder Ra-
senwaben.

Zur randlichen Eingrinung soll entlang des nérdlichen Plangebietsrands eine einreihige
Strauchhecke aus 60 heimischen Wildstrauchern und 5 B&dumen angelegt werden (in der Planur-
kunde mit ,A1’ bezeichnet).

Fur die Freiflache sidlich der Gebdude (im Plan als ,A2’ bezeichnet) ist eine parkéhnliche Ge-
staltung durch die Anpflanzung von Laubb&umen und Stréuchern vorgesehen. Entlang der sudli-
chen Plangebietsgrenze soll als Randeingrinung des Gebietes eine lockere Strauchhecke ange-
legt werden.

Auf den Rasenfléchen westlich des Gebdudes sind 6 Laubbdume gemdfB der Artenliste im An-
hang zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Griunflache &stlich des bebauten Bereichs (im Plan mit ,M1° bezeichnet) sowie nicht ander-
weitig genutzte Flachen des Allgemeinen Wohngebiets sollen als Gartenareale gestaltet werden,
welche neben Obstbdumen und Beerenstrduchern auch Bereiche mit Steppenvegetation und
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Trockenmauern aufweisen. Auf der Gartenfléche sollen heimische Wildstauden und Wildkréuter
gepflanzt werden, die an trockene Standortverhélinisse angepasst sind. Dariber hinaus sind lose
aufgeschichtete Trockenmauern zu errichten.

Vorzugsweise entlang der Ostgrenze des Plangebiets sollen Obstbdume in zweireihiger Anord-
nung als Hochstémme gepflanzt werden. An geeigneten Stellen innerhalb der Anlage sind zu-
satzlich Beerenstraucher zu pflanzen.

5.7 UMWELT- UND NATURSCHUTZ

Bestandssituation

Luftbildausschnitt des Plangebiets
Quelle: https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste _naturschutz/index.php, Stand: Mérz 2022

Fotos des Plangebiets: oben: zur Bebauung und zu Kompensationszwecken vorgesehene Freibereiche
Quelle: eigene Aufnahmen, isu Kaiserslautern
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Fotos des Plangebiets: bebauter Bereich
Quelle: eigene Aufnahmen, isu Kaiserslautern

Das zwischen 134 und 136 mGNHN gelegene, ca. 0,83 ha grofie Plangebiet liegt am FuB ei-
nes flach ansteigenden Hanges in der durch Ackerfléchen und weinbauliche Nutzungen geprég-
ten, rings von Héhen umschlossenen, beckenartig aufgeweiteten Landschaft des mittleren Selz-
beckens.

Im Plangebiet befinden sich neben dem bereits bebauten Bereich mit den zugehérigen Kfz-
Parkplatzen und baumbepflanzten Rasenarealen hauptséchlich intensiv genutzte, strukturarme
Ackerfléchen. Ostlich des Bestandsgebdudes kam es nach der Errichtung des Gebéudes zur
Ausbildung einer ca. 15 m breiten und 55 m langen Ackerbrache, in der Pflanzen wie Wilde
Méhre, Rainfarn, Acker-Kratzdistel, Acker-Winde, Kriech-Quecke, Acker-Senf, Einjahriges
Bingelkraut, Weif}-Klee, Wiesen-Léwenzahn), Spitz-Wegerich und Taube Trespe auftreten.

Im Ubergangsbereich zwischen der Ackerflache sowie dem angrenzenden Betonplattenweg
wéchst ein schmaler Saumstreifen mit Gberwiegend einjéhrigen Arten mit Vogelknéterich, Weg-
Rauke, Ausdauerndem Weidelgras und Mause-Gerste.

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt aulerhalb von Schutzgebieten nach dem BNatSchG/LNatSchG sowie au-
Berhalb von Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebieten. Néchstgelegenes Schutzgebiet ist das
LSG ,Selztal’ in einer Entfernung von ca. 350 m zum Plangebiet. Im Plangebiet befinden sich
keine biotopkartierten oder pauschal geschitzten Flachen.

Landschafisbild/Erholung

Am &stlichen Rand der Gemeinde Selzen dominieren groBfléchige Ackernutzungen auf fruchtba-
ren Béden. Weinbau bleibt in Folge des Kaltluftstaus in der Beckenlage auf die oberen Hang-
partien beschrankt. Vereinzelt gliedern langgestreckte Gehdlzreihen das Landschaftsbild, lokal
auch Streuobst und Reche an steileren Hangpartien. Die ca. 1 km entfernt in siGdéstlicher Rich-
tung stehenden Windenergieanlagen wirken als Vorbelastung fir das Landschaftsbild.

Boden/Wasser

Im Plangebiet stehen Bdéden aus kolluvialen Sedimenten - hier hangschuttfihrende Lehmmer-
gel - an, die von Tonmergeln unterlagert sind. Es handelt sich um ertragreiche Standorte mit
mittlerem Wasserspeicherungsvermégen und gutem natirlichem Basenhaushalt.
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Klima/Luft

Die Fléchen des Plangebiets dienen als schwache Kaltlufterzeugungs- und Ableitungsfléchen.
Entlang des 8stlichen Ortstrands von Selzen staut sich die abflielende Kaltluft. Hierdurch kann
es im Plangebiet verstérkt zu Spétfrésten kommen. Fir das Siedlungsklima von Selzen sind die
Flachen von mittlerer Bedeutung.

Artenschutz

Im Rahmen des vorliegenden Verfahrens wurde eine artenschutzrechtliche Untersuchung' veran-
lasst, um sicherzustellen, dass im Rahmen des Bebauungsplanes die artenschutzrechtlichen Be-
stimmungen ausreichend bericksichtigt werden.

Der Bereich zwischen dem bestehenden Gebédude und der westlich angrenzenden Strafle wurde
nicht untersucht. Hierbei handelt es sich um den Vorgarten und Zufahrtsbereich zu der beste-
henden Wohnnutzung. Anderungen in diesem Bereich sind nicht beabsichtigt. Zudem ist durch
die dort aktuell vorhandene Nutzung nicht von einer artenschutzrechtlichen Betroffenheit auszu-
gehen.

Es erfolgten mehrfache Begehungen im Frihjahr und Sommer 2021 zur Erfassung des Biotopty-
penspekirums sowie weiterer Untersuchungen hinsichtlich des Vorkommens méglicher geschitz-
ter Arten.” Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung wurde das Areal hinsichtlich Fleder-
mause, Feldhamstern, Végeln, Reptilien sowie einzelner weiterer relevanter Tierarten untersucht.
Eine Betroffenheit der Flederméuse, des Feldhamsters und von Reptilien, insbesondere der Zau-
neidechse, kann demnach mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden. Dies gilt auch
for die sonstigen Artengruppen, wie zum Beispiel Haselmaus, Nachtkerzenschwérmer, Schmet-
terlinge, Amphibien und xylobionte Kafer. Auch die Avifauna stellt im Untersuchungsgebiet eine
eher untergeordnete Rolle dar, da es sich hauptsachlich um weit verbreitete Arten handelt und
diese aus auBerhalb des Plangebietes neue Brut- und Nahrungshabitate finden werden.’

Der Gutachter kommt aufgrund der geringen Gréfle, der eingeschréankten Habitatausstattung
sowie der Lage unmittelbar angrenzend an bestehende Wohnbebauungen mit erhéhtem Stérpo-
tenzial zu dem Ergebnis, dass das Vorhabensgebiet streng bzw. europarechtlich geschitzten Ar-
ten nicht als unverzichtbare Reproduktionsstétte oder als fir die lokale Teilpopulation wesentli-
ches Nahrungshabitat dient. Eine Umsetzung der Planungsabsicht ist somit aller Voraussicht
nach ohne Verstof3 gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG realisierbar.’

Es wird empfohlen, die Beseitigung von Gras-Kraut-Bestdnden der Ackerflachen au3erhalb der
Vogelbrutzeit durchzutihren, bei Baubeginn wéhrend der Brutzeit sind die Vorhabensfléchen in
den jeweiligen Bauabschnitten im Zeitraum der Brutplatzwahl und Brutzeit durch monatlich wie-
derkehrende Mahd oder Bodenbearbeitung ab Mérz unattraktiv zu halten, so dass sich keine
Bodenbriter ansiedeln. Zudem sollte die Beleuchtung im Bereich der Planungsabsicht méglichst
insektenfreundlich angelegt werden.’

Vgl.: Viriditas, Dipl.-Biol. Thomas Merz: Gemeinde Selzen Bebauungsplan ,Im Litzeltal 2 einschliefllich 1.
Anderung Litzeltal’ Artenschutzrechiliche Beurteilung, Weiler, 09. Feb. 2022.

Vgl.: Viriditas,: ... Artenschutzrechtliche Beurteilung, S. 2.

Vgl.: Viriditas,: ... Artenschutzrechtliche Beurteilung, S. 6ff.
Vgl.: Viriditas,: ... Artenschutzrechtliche Beurteilung, S. 15.
Vgl.: Viriditas,: ... Artenschutzrechtliche Beurteilung, S. 14.
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Bewertung der Schutzguter und ihrer Funktionen
Bewertung der Schutzgiter [Quelle: Praxisleitftaden Kompensationsbedarf RLP, ergénzi]
. =
2c |23
Schutzgut Funktionen Erfassungskriterien Wertstufe 558 & =
85|58
C cx [
2E5E| 2
£52 (uWw
Landschaftsbild |Vielfalt von Landschaft |Offene Agrarlandschaft mit iberwiegend |gering (2): gering (1) eB
als Ausdruck des intensiver landwirtschaftlicher Nutzung und |Landschaftsausschnitt mit
natlrlichen und einem geringen Anteil an gliedernden wenigen wertbestimmenden
kulturellen Erbes Landschaftsstrukturen und Merkmalen, geringer Anteil
fortgeschrittener Normierung an naturnahen Biotopen,
technische Uberpragung
Erholung Funktionen im Bereich [Lage auRerhalb von Schutzgebieten gering (2) gering (1) eB
des Erlebens und Geringe Ausstattung mit Elemente von Landschaftsbildeinheit mit
Wahrnehmens von hoher Wahrnehmungsqualitat (Geholze, geringer Bedeutung fiir das
Landschaft Wege, Erholungsinfrastruktur); Erleben und Wahrnehmen
weitraumige ackerbaulich gepragte von Natur und Landschaft;
Kulturlandschaft, technische Uberpragung
durch Ortsrandbebauung und Windrader
Klima / Luft klimatische und Lage in einem Kaltluftabfluss- und - mittel (3) gering bis eB
lufthygienische sammelgebiet mit Wirkung fur den maRig  |mittel (I-ll)
Ausgleichsfunktionen |Freiraum mit mittlerer bioklimatischer belasteten Siedlungsraum:
Bedeutung fiir den Siedlungsraum leistungsfahige Kalt- oder
Frischluftentstehungsgebiete
in Verbindung mit
Kaltluftabflussbereichen
Klimaschutzfunktionen |tiefgriindige Kolluvialbdden mit erhdhtem  [hoch (4): mittel (Il) eB
durch Anteil an organischer Substanz, geringerer
Treibhausgassenken/ -|Teil bereits verdichtet, umgelagert oder
speicher versiegelt
Wasser Funktionen fir den Im Plangebiet verlaufen keine sehr gering (1) -- eB
Naturhaushalt, die sich |Oberflachengewasser.
aus der Qualitat und Geringe Gefahr gegentber der Entstehung
Quantitat der von Sturzfluten
Oberflachengewasser [Lage auRerhalb von
ergeben Uberschwemmungsbereichen
Funktionen fiir den Art und Machtigkeit des Sehr gering (1) gering () eB
Naturhaushalt, die sich |Grundwasserleiters (Ergiebigkeit), - Grundwasserlandschaft
aus der Qualitat und Grundwasserqualitat, - Tertidre Mergel und Tone,
Quantitat des Grundwasserflurabstand, - Art und sehr geringe
Grundwassers ergeben [Machtigkeit der Deckschichten u. a. Grundwasserneubildung: 10
mm/a, mittlere Schutzwirkung
der grundwasseruber-
deckenden Schichten
Hochwasserschutz- und | Betroffenheit von FlieRgewassern, sehr gering (1) gering (1) eB
Retentionsfunktion Auenbereichen bzw. Lage auRerhalb von Uber-
Uberschwemmungsbereichen und schwemmungsbereichen
Riickhalteflachen
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g
N
2 c
Schutzgut Funktionen Erfassungskriterien Wertstufe ®5S
-‘5 o c
5 < E
£8%
Boden Natdrliche Uberwiegend landwirtschaftlich berpragte | Gering bis mittel (2-3) hoch (lll)
Bodenfunktionen, Ackerboden mit natlrlichen Boden mit sehr hoher
Natdrliche Bodenfunktionen. Teilbereiche sind durch |Auspragung natirlicher
Bodenfruchtbarkeit, Versiegelung, Bodenverdichtungen, - Bodenfunktionen, z.B.
Filter- und austausch und Fremdmaterialien gepragt. |tiefgrindige, schwach
Pufferfunktion, Regler- steinige, lehmige Tonbdden
und Speicherfunktion
Wasser
Vielfalt von Bodentypen |keine schutzwiirdigen, gefahrdeten gering (2) gering (l)
und Bodenformen Bodentypen und Bodenformen Auspragungen von Bdden
sowie von Geotopen keine Boden oder Geotope mit und Geotopen mit geringer
als Ausdruck des wissenschaftlicher, naturgeschichtlicher, bis fehlender
natdrlichen und kulturhistorischer oder landeskundlicher wissenschatftlicher,
kulturellen Erbes Bedeutung naturgeschicht-
licher, kulturhistorischer oder
landeskundlicher Bedeutung
Pflanzen Vielfalt von nahezu fehlende Gehdlzausstattung gering (2) gering (I)
Pflanzenarten Rasenflachen, Ackerbrache, schmaler Standorte von Pflanzenarten,
Ackersaum, intensiv bewirtschatete die fur die Sicherung der
Ackerflachen; biologischen Vielfalt eine
Lage auflerhalb von Schutzgebieten, nicht |geringe Bedeutung haben
biotopkartiert realtiv geringe
Vorkommen geschltzter Pflanzenarten Lebensraumquailtat
sind unwahrscheinlich
Tiere Vielfalt von Tierarten eingeschrankten Habitatausstattung; Lage |mittel (3) gering (l)
unmittelbar angrenzend an bestehende Uberwiegend Vorkommen
Wohnbebauungen mit erhéhtem von von aktuell noch
Storpotenzial; neben vielen noch weit ungeféhrdeten Tierarten mit
verbreiteten, jedoch teilweise spezifischen
ricklaufigen Arten beherbergt das Gebiet |Lebensraumanspriichen, die
auch einige Rote-Liste- und streng fir die Sicherung der
geschitzten Arten biologischen Vielfalt eine
mittlere Bedeutung haben.

Insgesamt betrachtet werden die zu erwartenden Belastungen als gering eingeschatzt.
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Immissionsschuiz

Stdéstlich der Gemeinde Selzen wurden zunéchst drei Windkraftanlagen errichtet. Hierzu wurde
damals eine schalltechnische Untersuchung® erstellt, die die zu erwartenden Ger&uschimmissio-
nen an der nachstgelegenen Bebauung ermittelt und beurteilt hat.

Die Windenergieanlagen wurden im Abstand von ca. 900 bis 1.400 Metern zur Ortsgemeinde
Selzen errichtet. Unter BerUcksichtigung der relevanten Parameter wurde eine Berechnung vor-
genommen. Diese zeigt, dass an den ndchstgelegenen Immissionsorten sowohl tags als auch
nachts der jeweilige Immissionsrichtwert teils deutlich unterschritten wird. Zusatzlich wird auch
das Irrelevanzkriterium der TA-Larm eingehalten, so dass im Sinne der TA Lérm die Errichtung
und der Betrieb der Windenergieanlagen aus schalltechnischer Sicht zuléssig ist.”

Es wurde weiter fir diese drei Anlagen ein anderer Anlagentyp und eine Verschiebung der ge-
planten Standorte geprift. Auch hier zeigte sich, dass dieses Vorhaben aus schalltechnischer
Sicht zuléssig ist, da die Immissionsrichtwerte an den Immissionsorten auch weiterhin unterschrit-
ten werden.®

Im Jahr 2008 sollten zwei weitere Anlagen in der Umgebung errichtet werden. Dies erforderte
eine Nachuntersuchung. In diesem Rahmen wurden die geplante Zusatzbelastung, die beste-
hende Vorbelastung und die Gesamtbelastung ermittelt. Im Ergebnis war festzuhalten, dass auch
durch die Gesamtbelastung an den Immissionsorten eine Unterschreitung der jeweils geltenden
Immissionsrichtwerte hervorruft. Demnach war auch die Errichtung der zwei weiteren Windener-
gieanlagen aus schalltechnischer Sicht zuldssig.”

Die ndchstgelegenen Immissionsorte, an denen die Immissionsrichtwerte unterschritten werden
liegen ndher zu den vorgenannten Windenergieanlagen als das vorliegende Plangebiet. Damit
ist sichergestellt, dass aufgrund der gréBeren Entfernung es nicht zu einer wesentlichen Lérmbe-
lastung im Sinne der TA Lérm durch die bestehenden Windkraftanlagen kommen kann.

Radonpotenzial

Die Bundeslénder waren laut Strahlenschutzgesetz (StrlSchG) in Verbindung mit der Strafien-
schutzverordnung (StrlSchV) verpflichtet, bis zum 31. Dez. 2020 bei Erfillung bestimmter Krite-
rien Radonvorsorgegebiete festzulegen. Laut Homepage des Landesamtes fir Umwelt, eingese-
hen am 04. Januar 2021, ist in Rheinland keine Ausweisung von Radonschutzgebieten gemaf3
& 121 Strahlenschutzgesetz (StrlSchG) erforderlich.

Damit gilt fir Neubauten: ,Wer ein Geb&ude mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitspléatzen errich-
tet, hat geeignete Mafinahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu ver-
hindern oder erheblich zu erschweren (§ 123 Abs. 1 StrlSchG). Diese Pflicht gilt als erfillt,
wenn die nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik erforderlichen MaBnahmen zum
Feuchteschutz eingehalten werden. Diese sind insbesondere erfillt, wenn die Vorgaben der

Paul Pies Schalltechnisches Ingenieurbiro fir Gewerbe-, Freizeit und Verkehrslédrm: Geplante Windenergie-
anlagen bei der Gemeinde Selzen, Boppard-Buchholz, 24. Januar 2003.

Paul Pies Schalltechnisches Ingenieurbiro: Geplante Windenergieanlagen..., S. 3; 141.

Paul Pies Schalltechnisches Ingenieurbiro fir Gewerbe-, Freizeit und Verkehrslérm: Geplante Windenergie-
anlagen bei der Gemeinde Selzen, Nachtrag des Anlagentyps und Verschiebung der Standorte, Boppard-
Buchholz, 18. Marz 2005.

Paul Pies Schalltechnisches Ingenieurbiro fir Gewerbe-, Freizeit und Verkehrslérm: Geplante Windenergie-
anlagen bei der Gemeinde Selzen — Nachtrag, Errichtung von 2 Anlagen auf der benachbarten Gemarkung
von Kéngernheim, Boppard-Buchholz, 03. Juli 2008.
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DIN 18195 ,Bauwerksabdichtungen” beachtet wurden. Die DIN 18195 ist eine Planungs- und
Ausfihrungsnorm fir die Abdichtung von Bauwerken und Bauteilen, die fir den Neubau konzi-
piert wurde. Unter anderem werden in dieser Norm Anforderungen fir Durchdringungen, Uber-
gdnge sowie An- und Abschlisse aufgestellt.”'

Im Rahmen des Ursprungsbebauungsplans wurde auf Anregung des Landesamtes fir Geologie
und Bergbau eine Radonuntersuchung'' im Planbereich vorgenommen. Auch wenn aktuell in
Rheinland-Pfalz keine Ausweisung von Radonschutzgebieten erfolgt ist, wird empfohlen, dass
vorhandene Gutachten einzusehen und nach Erforderlichkeit bei der Bebauung zu bericksichti-
gen.

Eingriffs- Ausgleichs-Bilanzierung

Durch Bau, Anlage und Betrieb des Wohngebietes entstehen Eingriffe und Risiken fir Umwelt,
Natur und Landschaft, die durch geeignete MaBBnahmen zu kompensieren sind. Eingriffe sind vor
allem durch die Verdnderung des Landschaftsbildes und durch die Versiegelung von Bodenfla-
chen zu erwarten.

Die Grofie des Geltungsbereichs betrdgt ca. 0,83 ha. Darin enthalten ist sowohl der gesamte
Bereich des Ursprungsbebauungsplanes sowie die angrenzende Neuplanung inkl. erforderlicher
Ausgleichsfléchen.

Das bestehende Baugebiet soll erweitert werden. Hierfir werden Kompensationsfléchen des
1. Bauabschnitts Gberplant, in dem die Anlage strukturreicher Gartenfléchen mit Obstbaum-
pflanzungen (Biotoptyp HK1) festgesetzt waren, welche jedoch noch nicht umgesetzt worden
sind. Die festgesetzte Randeingrinung in Form einer Strauchhecke (Biotoptyp BD2) wurde eben-
falls noch nicht angelegt. Teilflachen dieses Biotoptyps werden fir das Erweiterungsvorhaben
ebenfalls tberplant. Da mit der vorliegenden Erweiterung eine Uberplanung der friher vorgese-
hen Kompensationsflachen erfolgt, wird mit der aktuellen Bebauungsplanénderung eine voll-
sténdige Kompensation des Eingriffs vorgenommen. Hervorzuheben sind die festgesetzten Aus-

gleichsmaBBnahmen insbesondere vor dem Hintergrund, dass aufgrund der Verfahrenswahl nach
§ 13b BauGBi.V.m. § 13 BauGB eine Befreiung vom Ausgleichserfordernis besteht.

Als fiktiver Ausgangszustand ist der Zustand des Plangebiets mit den hergestellten, funktionsféhi-
gen Kompensationsmafinahmen anzunehmen. Da die ehemaligen Kompensationsfléchen (HK1)
nunmehr als Baufldchen genutzt werden sollen, wurde die Intensitét der vorhabenbezogenen
Wirkungen als sehr hoch eingestuft. Auch Teile von angelegten Rasenfléchen werden kinftig zu
Bauflachen. Die Fléche der Strauchhecke bleibt bis auf einen kleinen Teilbereich als Grinflache
erhalten, weshalb hier von einer geringen Wirkintensitét ausgegangen wird. In gleichem Mafle
gilt dieses fur die Ackerflachen, welche gréfBtenteils zu landespflegerischen Ausgleichsflachen
(HKT und HM3a) entwickelt werden sollen.

Im Folgenden wird eine Bilanzierung des Eingriffs und des Kompensationsbedarfs nach dem
,Praxisleitfaden zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz, Stand Juni 2021
durchgefihrt:

https://Ifu.rlp.de/de/arbeits-und-immissionsschutz/radoninformationen/, dort ,Welche Regelungen gibt es fur
Neubauten, enthommen am 04. Jan. 2021

GeoConsult Rein: Bericht Orientierende Untersuchung der Radonbelastung in der Bodenluft Gemarkung
Selzen, Westteil Flur 14, Flurstick 36, Bauvorhaben Stiftung Senfkorn, Oppenheim, 02. Juli 2015.
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Bestimmung des Kompensationsbedarfs der Integrierten Biotopbewertung

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs wird im Rahmen der integrierten Biotopbewertung der
Biotopwert (BW) der vom Eingriff betroffenen Flédchen vor und nach dem Eingriff anhand der
Biotopwertliste in Anlage 7.1 bestimmt und voneinander subtrahiert.

Tabelle 1: Ermittlung des Biotopwerts vor dem Eingriff

Code Biotoptyp BW/ m?| Flache (m?) BW
BD2 Strauchhecke, junge Auspragung 11 274 3.014
HAOQ Acker 6 5.046 30.276
HJ1 Ziergarten, strukturarm 7 819 5.732
strukturreicher Streuobstgarten, theoretisch 6
HK1 Jahre alt 11 1.072 (11.792)
Time-lag Faktor (: 1,5) 7.861
HN1 Gebaude (bzw. Uberbaubaren Flache) 0 905 0
VB2 Feldweg, unbefestigt 9 167 1.503
Gesamt 8.283 48.387
Tabelle 2: Ermittlung des Biotopwerts im Ziel-Zustand (Prognose)
Code Biotoptyp BW/ m?| Flache (m?) BW
BD2 Strauchhecke, mittlere Auspragung 15 303 (4.545)
Time-lag Faktor (:1,2) 3.788
HJ1 Ziergarten, strukturarm 7 1.402 9.814
HK1 Streuobstgarten, strukturreich 11 2.682 (29.502)
Time lag-Faktor (:1,5) 19.668
HM3a Strukturreiche Griinanlage 12 1.089 (13.068)
Time lag-Faktor (:1,5) 8.712
HN1 Gebaude (bzw. Uberbaubaren Flache) 0 2.102 0
VB2 Feldweg, unbefestigt 9 705 6.345
Gesamt 8.283 48.327

Die Gegenuberstellung von Ausgangszustand (47.387 WP) und Zielzustand (48.327 WP) zeigt,
dass die Eingriffe innerhalb des Plangebiets vollstéindig kompensiert werden kénnen, wenn die
genannten Biotoptypen in der vorgegebenen Gréfie entwickelt werden. Rechnerisch entsteht ein
unwesentliches vernachléssigbares Kompensationsdefizit von 50 WP.

6 VERFAHREN UND RECHTSFOLGEN

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13b Bauge-
setzbuch (BauGB). Fir Bebauungspldane nach § 13b BauGB gelten bestimmte Voraussetzungen
wie die Begrindung von Wohnnutzungen, eine begrenzte Flachengréfe oder auch der An-
schluss an im Zusammenhang bebaute Ortsteile. Die Kriterien wurden geprift und sind erfillt.

Daneben stehen Gber den Verweis im Gesetz, dass § 13a BauGB entsprechend gilt, weitere
Bedingungen. Die Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 BauGB, wie die Einhaltung der Ober-
grenze der Grundflache oder die Nichtbeeintréchtigung von Natura 2000-Gebieten, sind ge-
geben. Auch die Realisierung eines Vorhabens, das nach dem Gesetz fir die Umweltweltvertrég-
lichkeitsprifung (UVPG) beachtlich wére, ist nicht zu erwarten. Ebenso bestehen keine Anhalts-
punkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten wéren.
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Im Zuge der vorliegenden Bebauungsplanverfahrens wurde daher von den frihzeitigen Beteili-
gungsschritten abgesehen. Durchgefihrt wurde die férmliche Beteiligung der Trager offentlicher
Belange sowie der Offentlichkeit.

Die Mehrzahl der von Behérden und Trégern offentlicher Belange vorgetragenen Anregungen
waren in der Planung bzw. der Ursprungsplanung bereits umfanglich oder im Wesentlichen be-
ricksichtigt worden bzw. konnten durch kleinere Anderungen und Ergéinzungen sowie redaktio-
nelle Anpassungen und Klarstellungen in der Begrindung integriert werden. Stellungnahmen aus
der Offentlichkeit gingen nicht ein.

Generell wird zu den Ergebnissen der Beteiligungsverfahren und den Umgang damit auf die
umfangreichen textlichen Ausarbeitungen verwiesen, die dem Gemeinderat der Gemeinde Sel-
zen zur Durchfihrung der Abwégung vorlagen.

Rechtsfolgen

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan erfolgt die vollsténdige Uberplanung des bestehenden
rechtskréftigen Ursprungsbebauungsplans ,Litzeltal’.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der hier vorliegenden Bebauungsplananderung
ersetzen fir den Geltungsbereich die Regelungen der bestehenden Bebauungspléne vollsténdig.

7 HINWEISE ZUR PLANVERWIRKLICHUNG

Altlasten

Nach § 5 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) vom 25. Juli 2005 (Gesetz und Ver-
ordnungsblatt Rheinland-Pfalz (GVBI.) v. 02. August 2005, S. 302) sind der Grundstiickseigen-
timer und der Inhaber der tatséchlichen Gewalt Gber das Grundstiick (Mieter, Péchter) ver-
pflichtet, ihnen bekannte Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer schédlichen Bodenverénderung
oder Altlast unverziiglich der zustdndigen Behérde (Regionalstelle der Struktur- und Genehmi-
gungsdirektion Sid) mitzuteilen.

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid weist darauf hin, dass laut Begrindung ein Teil
des Planungsbereichs zurzeit landwirtschaftlich genutzt wird. Die Behérde weist daher darauf hin,
dass durch die landwirtschaftliche Nutzung Belastungen im Untergrund vorhanden sein kénnten.

Artenschutz - Empfehlungen
GemafB der artenschutzrechtlichen Beurteilung wird folgendes empfohlen:

Beseitigung von Gras-Kraut-Besténden der Ackerflachen auflerhalb der Vogelbrutzeit, bei Bau-
beginn wéhrend der Brutzeit sind die Vorhabensfléchen in den jeweiligen Bauabschnitten im
Zeitraum der Brutplatzwahl und Brutzeit durch monatlich wiederkehrende Mahd oder Bodenbe-
arbeitung ab Mérz unattraktiv zu halten, so dass sich keine Bodenbriter ansiedeln.

Die Beleuchtung im Bereich der Planungsabsicht sollte méglichst insektenfreundlich angelegt
werden.
Ausgleich der Wasserfihrung

Gemdf Aussage der Struktur- und Genehmigungsdirektion Regionalstelle Wasserwirtschaft, Ab-
fallwirtschaft und Bodenschutz ist der Ausgleich der WasserfGhrung nach 8§ 61, 62 LWG zu
Uberprifen.
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Bauzeitliche Grundwasserhaltung

Sofern wahrend der Bauphase eine Grundwasserhaltung erforderlich wird, ist hierfir eine was-
serrechtliche Erlaubnis bei der zusténdigen Unteren Wasserbehérde der Kreisverwaltung einzu-
holen.

Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist aufgrund der Besitzverhdlinisse voraussichtlich nicht erforderlich.

Boden und Baugrund

Das Landesamt fir Geologie und Bergbau empfiehlt projektbezogene Baugrunduntersuchun-
gen.

Dariber hinaus wird darauf hingewiesen, dass geméfl den Geologischen Karten im Untergrund
des Baugeléndes Mergel und Tonmergel des Tertiér anstehen. Diese Béden weisen fir eine ein-
bis zweigeschossige Wohnbebauung in der Regel eine ausreichende Tragfahigkeit auf. Aller-
dings reagieren diese Boéden auf wechselnde Wassergehalte (z.B. bei Austrocknung) schrumpf-
und quellempfindlich.

Die Einheiten des Mergeltertiar in hangigem Gelénde sind rutschgefdhrdet. Auf Grund dieser
Gegebenheiten empfiehlt das Landesamt, Neubauten grundsétzlich mit einer ausgesteiften
Grindung und in setzungsunempfindlicher Bauweise zu planen. Fir die Griindung wird wenigs-
tens die Ausfihrung einer massiven, bewehrten Bodenplatte empfohlen, die auf einer Trag-
/Polsterschicht angeordnet wird. Die tatséchlichen Grindungsaufendungen sind vom Baugrund-
gutachter auf der Basis einer objektbezogenen Baugrunduntersuchung auszuarbeiten.

Gasleitung

Die e-rp GmbH teilt mit, dass sich in der westlich an das Plangebiet angrenzenden Straflenver-
kehrsfléche (Oppenheimer Strafle bzw. Hinter der Kirche) eine Gasleitung des Versorgungstra-
gers befindet. Es wird darauf hingewiesen, dass diese Leitung mit einem Schutzstreifen von 4 —
6 m versehen ist. Innerhalb des Schutzstreifens dirfen fur die Dauver des Bestehens der Gaslei-
tung keine Gebdude oder bauliche Anlagen errichtet werden. Dariber hinaus dirfen keine
sonstigen Einwirkungen vorgenommen werden, die den Bestand oder Betrieb beeintréchtigen
oder geféhrden.

Die Baugrenze im Plangebiet weist an der engsten Stelle einen Abstand von mindestens 4,00 m
auf.

Entwdsserung

GemaB Aussage des Zweckverbands Abwasserentsorgung Rheinhessen ist eine gefrennte Be-
handlung von Schmutzwasser und Niederschlagswasser vorgesehen. Das endgiltige Entwéisse-
rungskonzept wird vom Abwasserwerk in Absprache mit der Struktur- und Genehmigungsdirekti-
on Sud festgelegt.

Léschwasser

Die Wasserversorgung Rheinhessen-Pfalz GmbH weist darauf hin, dass bei einem Brandfall die
Léschwassermenge von 48 mS3/h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden bereitgestellt werden
kann. Die Entnahme der o. g. Léschwassermenge muss Gber die in der éffentlichen StraBenver-
kehrsflache befindlichen Unterflurhydranten erfolgen. GemaB DVGW Arbeitsblatt W405 umfasst
der Léschwasserbereich sémtliche Léschwasserentnahmemaoglichkeiten in einem Umkreis von
300 m um das betreffende Brandobijekt. Der Netzdruck soll wéahrend einer méglichen Lésch-
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wasserentnahme am Hochpunkt des Versorgungsbereiches den im Regelwerk festgeschriebenen
Mindestbetriebsdruck in Héhe von 1,5 bar nicht unterschreiten.

Niederschlagswasserentsorgung

Nach Aussage der Unteren Wasserbehérde wird beziglich der Niederschlagswasserentsorgung
for das zweite Gebdude auf folgendes hingewiesen: das auf den Dach-, Hof- und Wegefléchen
anfallende Niederschlagswasser ist auf dem eigenen Grundstick zuriickzuhalten und unter der
Voraussetzung, dass Dritten keine Nachteile entstehen, maglichst breitflachig Gber die belebte
Bodenzone (z.B. Mulden) zu versickern. Die Beeinflussung von evil. Altlasten ist hierbei auszu-
schlieBen.

Das Niederschlagswasser kann auch in Zisternen zur Nutzung gespeichert werden.

Fur die gezielte Versickerung (Mulde mit angeschlossener, undurchléssiger Flache im Verhélinis
zur Muldenfléche > 5:1 bzw. einer Muldentiefe gréfier als 30 cm, Rigolen, Schéchte, etc.) ist
eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der zustdndigen Wasserbehdrde einzuholen.

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid weist darauf hin, dass unverschmutztes Nieder-
schlagswasser von Dach-, Hof- und Wegefldchen zuriickgehalten und méglichst versickert wer-
den soll, sofern keine Altlasten o.&. diesem entgegenstehen. Die Versickerung sollte Gber die
belebte Bodenzone (mindestens 20 cm Oberbodenschicht) z.B. mittels flacher Mulden, erfol-
gen. Niederschlagswasser von Straflen, Wegen und Hoffléchen darf nur Gber die belebte Bo-
denzone versickert werden. Das Niederschlagswasser von Dachflachen kann u.U. auch Gber
Rigolen versickert werden.

Sollte eine Versickerung nachweislich nicht méglich sein, ist eine gedrosselte Einleitung in ein
FlieBgewdsser (direkt oder Gber eine Regenwasserkanalisation) vorzunehmen. Die Zwischen-
schaltung von Zisternen wird empfohlen.

Nur die breitflachige Versickerung Gber flache Mulden kann als erlaubnisfrei angesehen werden.
Fur die gezielte Versickerung (tiefe Mulden und Becken, Rigolen, Schéachte, etc.) sowie fur die
Einleitung in ein FlieBgewdsser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Entsprechende
Antragsunterlagen sind rechtzeitig vor Baubeginn bei der Kreisverwaltung Mainz-Bingen, Untere
Wasserbehorde, einzureichen. Bei Versickerung mit mehr als 500 m?2 angeschlossener, abfluB-
wirksamer Fléche oder bei Einleitung in ein Flielgewésser mit mehr als 2 ha angeschlossener,
abfluBwirksamer Fléche ist der Erlaubnisantrag bei der Struktur- und Genehmigungsdirektion
Sid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz in Mainz einzureichen.

Bei Versickerung, insbesondere Gber Rigolen und Sickerschéchte, ist ein Abstand von mindestens
einem Meter zwischen der Sohle der Versickerungsanlage und dem mittleren, héchsten Grund-
wasserstand einzuhalten. Dieses gilt auch fur die Privatgrundsticke. Bei direkter oder indirekter
Einleitung in ein FlieBgewdsser ist hinsichtlich der Abflussverscharfung ein Ausgleich der Wasser-
fohrung nach § 28 LWG erforderlich, d.h. das Niederschlagswasser darf nur gedrosselt einge-
leitet werden, wobei der erforderliche Rickhalteraum fir ein 20-jahrliches Regenereignis zu be-
messen ist.

Fur die Bemessung von Versickerungsanlagen ist dieselbe Jahrlichkeit anzuwenden. Dieses sollte
in den Hinweisen aufgefihrt werden oder zumindest dem Mafinahmentréger mitgeteilt werden.
Niederschlagswassernutzung

Bei der Nutzung von in Zisternen gesammeltem Regenwasser fir die Gartenbewdsserung oder
als Brauchwasser im Haushalt gilt, dass keine Verbindungen zum Trinkwassernetz hergestellt
werden dirfen. Zudem sind sémtiliche Leitungen im Gebdude mit der Aufschrift/Hinweisschild
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,Kein Trinkwasser’ zu kennzeichnen. Bei der Installation sind die Technischen Regeln, hier insbe-
sondere die DIN 1986, die DIN 1988 sowie die DIN 2001 zu beachten. Aufierdem sollte der
Tréiger der Wasserversorgung iber solche Vorhaben informiert werden. Des Weiteren ist seit
Inkraftireten der neuen Trinkwasserverordnung zum 01. Januar 2003 eine Anzeigepflicht fir
Regenwassernutzungsanlagen in Haushalten gegeniber der zusténdigen Behorde (hier: Ge-
sundheitsamt Mainz) gegeben.

Radonpotenzial

Im Rahmen des Ursprungsbebauungsplans wurde auf Anregung des Landesamtes fir Geologie
und Bergbau eine Radonuntersuchung'? im Planbereich vorgenommen. Auch wenn aktuell in
Rheinland-Pfalz keine Ausweisung von Radonschutzgebieten erfolgt ist, wird empfohlen, dass
vorhandene Gutachten einzusehen und nach Erforderlichkeit bei der Bebauung zu bericksichti-
gen.

Regenerative Energie

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Std weist darauf hin, dass sofern der Einsatz von re-
generativen Energien vorgesehen werden soll, hier die Nutzung von Erdwérme (Geothermie),
hierfir ein wasserrechtliches Erlaubnisverfahren bei der zusténdigen Unteren Wasserbehérde
durchgefihrt werden muss.

Starkregen

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid weist darauf hin, dass auch wenn das Planungs-
gebiet nicht direkt von einem Abflussstrom bei Starkregen betroffen zu sein scheint, so sollte
beim zu erstellenden Entwésserungskonzept darauf geachtet werden, dass das aus dem &stlich
angrenzenden Auflengebiet anfallende Niederschlagswasser auch bei seltenen, extremen
Starkregenereignissen (100 — jahrliches und selteneres Regenereignis) weiterhin schadlos abge-
leitet werden kann.

Versorgungsdruck

Die Wasserversorgung Rheinhessen-Pfalz GmbH weist darautf hin, dass durch die Festsetzung
der Bezugshdhe zuziglich der zuléssigen Gebdudehéhe im Geltungsbereich der anstehende
Druck an der héchsten Entnahmestelle im Gebdude geringer austfallen kann.

In diesem Bereich wird der kinftig zu Verfigung stehende Ruhedruck an der Ubergabe (Erdge-
schoss) ca. 2,30 bar betragen. Durch Verbrauchsabnahme in der angrenzenden Bebauung
kann der Druck unterschritten werden. Sollten den Bauwilligen der Druck zu gering sein, emp-
fehlen wir die Installation einer hausinternen Druckerhdhungsanlage. Die Anlage ist so auszule-
gen, zu installieren und betreiben, dass die sténdige Betriebssicherheit der Wasserversorgung
gewdhrleistet ist und dass weder die éffentliche Wasserversorgung noch andere Kundenanlagen
direkt bzw. mittelbar nachteilig beeinflusst werden.

Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBungsplanung soll entsprechend frihzeitig mit den ErschlieBungstrégern koordiniert
werden.

Der Planungs-/Baubereich wird von Versorgungsanlagen tangiert, auf die entsprechende Rick-

2 GeoConsult Rein: Bericht Orientierende Untersuchung der Radonbelastung in der Bodenluft Gemarkung

Selzen, Westteil Flur 14, Flurstick 36, Bauvorhaben Stiftung Senfkorn, Oppenheim, 02. Juli 2015.
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sicht zu nehmen ist.

Bei Kreuzungen oder Néherungen zu Anlagen der EWR Netz GmbH ist entsprechende Ricksicht
zu nehmen. Die genaue Lage der Leitungen ist durch Handschachtung festzustellen. Die nach-
stehenden oder in den Plénen angegebenen Schutzstreifen oder Mindestabsténde sind zu be-
achten.

Die Schutzstreifen sind von jeglicher Bebauung und Bepflanzung mit Bdumen oder tiefwurzeln-
den Stréduchern freizuhalten. Vorstehende Tétigkeiten innerhalb der Schutzstreifen sind der EWR
Netz GmbH anzuzeigen und Schutzmafinahmen mit der EWR Netz GmbH abzustimmen.

Zur Vermeidung gegenseitiger Beeinflussung dirfen die nachstehenden Mindestabsténde bei der
Verlegung von Leitungen ohne Sondermafinahmen nicht unterschritten werden. Die SondermaB-
nahmen sind mit der EWR Netz GmbH abzustimmen.

Dariber hinaus dirfen keine Einwirkungen vorgenommen werden, die den Bestand, den Betrieb
oder die Unterhaltung der Leitung beeintréchtigen oder geféhrden.

Die EWR Netz GmbH verweist auch auf behérdliche Festlegungen, die einschlégigen Vorschrif-
ten und anerkannten Regeln der Technik.

Fiur Schaden, die auf eine Missachtung der vorstehenden Vorgaben beruhen, haftet der Verursa-
cher.

Bei Anpflanzungen von B&umen, Strauchern und Hecken ist zu den Leitungstrassen ein Abstand
von 2,50 m einzuhalten, damit einerseits Beschadigungen der Leitungen durch Wurzeldruck
und Bodenaustrocknung und andererseits Beeintrachtigungen der Bepflanzung, z.B. bei erfor-
derlichen Tietbauarbeiten, vermieden werden. Sollte dieser Abstand bei der Anpflanzung unter-
schritten werden, so sind technische Schutzmafinahmen in gegenseitigem Einvernehmen — spa-
testens im Rahmen der Pflanzarbeiten — notwendig.

Die Verkehrsflachen stehen grundsétzlich fir die Verlegung von unterirdischen Versorgungslei-
tungen zur Verfigung.

Wasserversorgung

Nach Aussage der Wasserversorgung Rheinhessen-Pfalz GmbH umfasst der Bebauungsplan
eine Flache am Rande der Ortsgemeinde Selzen an deren topographischem Hochpunkt. Auf
Grund dieser Lage und dem Héhenunterschied zum Hochbehdlter Selzen, welcher die Ortsge-
meinde mit Trinkwasser versorgt ergibt sich ein Ruhedruck im Bereich des Bebauungsplanes von
ca. 2,3 bar. Die Wasserversorgung Rheinhessen-Pfalz GmbH bittet dies, vor allem vor dem Hin-
tergrund der angestrebten zweigeschossigen Bebauung zu beachten.

erarbeitet durch
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss:
Der Gemeinderat der Gemeinde Selzen hat in seiner Sitzung am 23. November 2021 die
Aufstellung dieses Bebauungsplanes gemafl § 2 Abs. 1 BauGBi.V.m. § 13b BauGB beschlos-
sen. Am 28. Februar 2022 beschloss der Gemeinderat die Erweiterung des raumlichen Gel-

tungsbereiches.

2. Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses:
Die ortsibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gemafl § 2 Abs. 1 i.V.m. § 1
Abs. 8 BauGB erfolgte am 18. Mai 2022 durch Veréffentlichung im Bekanntmachungsorgan
der Ortsgemeinde Selzen ,Rhein-Selz Aktuell’ fir die Verbandsgemeinde Rhein-Selz.

3. Beteiligung der Behérden:
Das Verfahren zur Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange gemdéf3
§13b iV.m. §13a iV.m. §13 und §4 Abs.2 BauGB wurde mit Schreiben vom
13. Mai 2022 eingeleitet. Die Frist fir die Abgabe der Stellungnahmen endete am
12. Juli 2022.

4. Bekanntmachung der Auslegung:
Die ortsibliche Bekanntmachung der Auslegung gemaf § 13b i.V.m. § 13ai.V.m. § 13 und

8§ 3 Abs. 2 BauGB erfolgte am 18. Mai 2022 durch Bekanntmachung im Bekanntmachungs-
organ der Ortsgemeinde Selzen ,Rhein-Selz Aktuell’ fir die Verbandsgemeinde Rhein-Selz.

5. Auslegung des Planentwurfes:
Der Planentwurf des Bebauungsplanes mit der Begrindung und gutachterlicher Anlagen lag

gemdB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27. Mai 2022 bis zum 12. Juli 2022 &ffentlich aus.

6. Prifung der Anregungen:
Der Gemeinderat der Gemeinde Selzen hat die fristgemdaf eingegangenen Anregungen ge-
ma&f § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 22. September 2022 geprift und

das Ergebnis anschlieBend mitgeteilt.

7. Beschluss des Bebauungsplanes:
Aufgrund der §§ 1 bis 4 und 8 bis 10 BauGB hat der Gemeinderat der Gemeinde Selzen den
Bebauungsplan sowie die gestalterischen Festsetzungen geméafl § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
& 88 LBauO in seiner Sitzung am 22. September 2022 als Satzung beschlossen.
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8. Ausfertigung:

Bereits auf der Planzeichnung und den separaten Textlichen Festsetzungen erfolgt — siehe dort
JAusfertigung’.

9. Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses:
Die ortsibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses geméfl § 10 Abs. 3 BauGB er-
folgte am ... durch Bekanntmachung im Bekanntmachungsorgan

der Ortsgemeinde Selzen ,Rhein-Selz Aktuell” fir die Verbandsgemeinde Rhein-Selz.

Ortsbirgermeisterin Dienstsiegel
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