ANHANG
Zusammenfassende Erklarung gem. §10 und 10 a BauGB zum Bebauungsplan ,Zur
Hardt‘ der Ortsgemeinde Weinsheim

Ziel des Bebauungsplans

Ein Investor beabsichtigt im Bereich ,Zur Hardt“ in der Ortsgemeinde Weinsheim die
Errichtung von ca. 20 barrierefreien Wohnungen.

Die Ortsgemeinde hat sich intensiv mit dem Projekt beschaftigt und sieht den Bedarf fur
solche Wohnformen in der Gemeinde.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) aufgestellt werden. Im beschleunigten Verfahren wird gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist
nicht anzuwenden.

Das Plangebiet liegt im nordlichen Teil der Ortslage und ist von Gemeindestralien
umgeben. Das Plangebiet ist etwa 0,49 ha grol3.

Das Plangebiet ist Uber die Stral’e ,Zur Hardt“ erschlossen.

Der vorliegende Bebauungsplan ist nicht vollstandig aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Der Bebauungsplan kann nach § 13 a BauGB auch aufgestellt werden, bevor
der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist.

Der Investor beabsichtigt, wie bereits dargelegt, im Bereich ,,Zur Hardt" die Errichtung von
ca. 20 barrierefreien Wohnungen.

Dabei sind jeweils 10 Wohneinheiten in zwei Gebauden geplant. Die Grundrisse sehen
Wohnungen bis zu 77 m? vor. Der ruhende Verkehr ist auf dem Grundstuck in direkter
Zuordnung zu den Gebauden geplant. Das Umfeld soll durch Bepflanzung (siehe
Bebauungsplan Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern) Parkcharakter
und damit eine hohe Aufenthaltsqualitat erhalten.

Verfahrensablauf

Die Ortsgemeinde Weinsheim hat am 02.12.2022 gemaf § 2 (1) BauGB die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Zur Hardt" in 6ffentlicher Sitzung beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 17.12.2022 ortsublich bekannt gemacht.

Die Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 2 und die Anhérung der Trager offentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte ab dem 14.07.2025 bis 15.08.2025.

Uber die eingegangenen Anregungen wurde in der Gemeinderatssitzung vom
28.01.2026 beraten und beschlossen.

Den berUhrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde mit
Schreiben vom 04.07.2025 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.



In diesem Verfahrensschritt wurde von der Energienetze Mittelrhein GmbH & Co. KG
mitgeteilt, dass innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sich
Erdgasverteilnetzanlagen befinden.

In dem angegebenen Planungsbereich sind laut der Direktion Landesarchaologie/
Erdgeschichtliche Denkmalpflege keine erdgeschichtlich relevanten Fundstellen bekannt.
Gegen das Bauvorhaben bestehen daher seitens der Direktion Landesarchaologie
/Erdgeschichtliche Denkmalpflege keine Bedenken.

Es handelt sich aber laut Direktion um potenziell fossilfihrende Gesteine.

Die Zustimmung der Direktion Landesarchaologie/Erdgeschichtliche Denkmalpflege zu
Eingriffen in den Boden ist daher grundsétzlich an die Ubernahme von Auflagen
gebunden.

Die Westnetz GmbH teilt ebenfalls mit, dass in dem Plangebiet Niederspannungs-
Freileitungsnetze vorhanden sind.

Die Regionalstelle Gewerbeaufsicht teilt mit, dass aufgrund der Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebites im spateren Wohngebiet die zulassigen Immissionsrichtwerte
fur Larm nach Nr. 6.1 Buchstabe e) der Sechsten allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum
Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA
Larm) von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) maldgeblich sind. Ferner ist zunachst von
einem zulassigen Immissionswert far Geruchsimmissionen (relative
Geruchsstundenhaufigkeit) nach Anhang 7 Nr. 3.1 der Neufassung der Ersten
Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische
Anleitung zur Reinhaltung der Luft — TA Luft) in HGhe von max. 10% der Jahresstunden
auszugehen. Die Begrundung sollte deshalb um belastbare Aussagen zur
immissionsschutzrechtlichen Vertraglichkeit des Planvorhabens mit den bestehenden
Nutzungen der Umgebung erganzt werden.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH gibt Hinweise zur Erschlieung des Plangebietes
mit Telekommunikationsleitungen.

Die Vodafone GmbH weist ebenfalls auf inre Telekommunikationsanlagen im Plangebiet
hin.

Die Verbandsgemeindewerke weisen vollinhaltlich auf das Entwasserungskonzept zum
Bebauungsplan hin und teilen mit, dass einmalige Beitrage gemal} Entgeltsatzung
anfallen werden.

Die Kreisverwaltung teilt mit, dass ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung
von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) gem. § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden kann.

Grundsatzliche sind somit die Voraussetzungen fur ein Verfahren gem. § 13a BauGB
gegeben.

Es wurde gefordert den Begriff Pfeiler genauer zu definieren.

Die Untere Naturschutz und Landschaftspflegebehdrde fordert Erganzungen der



Planunterlagen um die Umweltbelange abschlieRend bewerten zu kdnnen.

Die UNB empfiehlt die Pflanzungen aus mindestens 5 verschiedenen Arten zu
entwickeln, um eine naturnahe Auspragung zu gewahrleisten.

Im Zuge der Planung ist vorgesehen Gebaude abzureil3en.

Um den Schutz méglicher Fledermausvorkommen sicher zu stellen und Verstolie
gegen das Artenschutzrecht zu vermeiden, sollen die Textfestsetzungen gemaf den
Vorgaben des § 24 Abs. 3 LNatSchG Uberarbeitet werden.

Die UNB fordert weiterhin, die Gehdlzanpflanzungen aus mind. 2 Reihen und einem
Pflanzstreifen von mind. 3 m, um das Baugebiet in die umliegende Landschaft
einzubinden, zu erweitern. Auch der Abstand zum Baufenster sollte vergroRert werden
und die Pflanzflachen sollten als private Grunflachen festgesetzt werden.

Seitens der Raumordnung und Landesplanung wird dargestellt, dass aufgrund der
Tatsache, dass keine Beeintrachtigung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung
festgestellt werden kann, es als vertretbar angesehen wird, dass eine Bereinigung des
Flachennutzungsplans in der spateren Gesamtfortschreibung erfolgen kann.

Die Dorferneuerung fordert eine zweigeschossige Bebauung, da im Umfeld des
Plangebietes sich ausschlieBlich dieser Form der Bebauung befindet.

Es sollen auch regionaltypische Grundformen angewendet werden. Dies sind
insbesondere:

e regionaltypische Grundformen wie zwei Geschosse, steiles Satteldach (mind. 35 Grad),
evtl. auch Krippelwalm, geringer Dachiiberstand (Traufe max. 25 cm, Ortgang max. 10
cm), verputzte Massivbauweise, evtl. stehende Fensterformate;

e landschaftstypische Materialien,

e bei der Dacheindeckung (Schiefer, Metall, Dachpfannen naturfarben - wenn o6rtlich
vorhanden -, ansonsten dunkel, nicht glanzend),

e bei der Fassade (Putz und Holz in glatter Ausflihrung, kein Rundstammbholz,

o Kkeine Ecklberplattungen, keine Ubertriebenen Profilierungen).

Weiterhin wurden Hinweise zum Brandschutz gegeben.

Das Landesamt fur Geologie und Bergbau tragt Hinweise zum Geologiedatengesetz
(GeolDG) vor.

Die Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz stellt fest, dass grundsatzlich die
Bestimmungen gem. §§ 19 und 21 Abs. 3 Denkmalschutzgesetz (DSchG) Rheinland-
Pfalz vom 23.3.1978 (GVBI.,1978, S.159 ff., zuletzt geandert durch Artikel 22 des
Gesetzes vom 20.12.2024 [GVBI. S. 477]) gelten.

Die Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Trier tragt Hinweise
zur Starkregenvorsorge, zur Abwasserbeseitigung und zum Niederschlagswasser vor.

Der Zweckverband ART fordert eine ordnungsgemalfie Abfallentsorgung.



Ergebnis der Abwdgung

Die Leitung der Energienetze wird nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt.

Es werden entsprechende Hinweise auf die rechtlichen Vorgaben der Generaldirektion
Kulturelles Erbe in die Planunterlagen aufgenommen.

Die Leitung der Westnetz und der Vodafone GmbH werden nachrichtlich in der
Planzeichnung dargestellt.

Das Plangebiet liegt im nérdlichen Teil der Ortslage und ist von Wohnbebauung
umgeben. Der Flachennutzungsplan setzt fir den Bereich Wohnbauflachen und
landwirtschaftliche Flachen fest. Das unmittelbare Umfeld ist auch als Wohnbauflache im
Flachennutzungsplan dargestellt. Aufgrund der Entfernung zum Industriegebiet und der
Windkraftanlage sind keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte im Plangebiet zu
erwarten. Zwischen dem Industriegebiet und dem Plangebiet liegen in der Hamburger
Stralde und der Stralle Zum Bahnhof weitere Wohnnutzungen, so dass auch zukunftig
nicht mit hdheren Immissionsbelastungen aus dem Industriegebiet zu rechnen ist. Bei der
Umsetzung der Windkraftanlage wurden die Immissionsbelastungen im Rahmen des
Genehmigungsverfahren abschlielend geprift. Hier ist der limitierende Faktor durch die
Wohnnutzung im Bereich der Dausfelder Stral’e, der Stralle Hennikerweg. Diese sind
vom Plangebiet noch mehr als 508 m entfernt.

Probleme im Umfeld des Plangebietes sind nicht bekannt. Die Ortsgemeinde verzichtet
deshalb auf weitergehende Untersuchungen.

Die Hinweise der UNB werden zur Kenntnis genommen. Die Planunterlagen werden
entsprechend den Anregungen der Unteren Naturschutzbehoérde erganzt. Wie bereits in
den Unterlagen dargestellt, ergeben sich keine Hinweise, dass durch die vorliegende
Planung Anhaltspunkte fur erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzguter vorbereitet
werden.

Die Textfestsetzungen sind, wie von der Unteren Naturschutzbehorde dargestellt, zu
erganzen. In der Zwischenzeit wurde ein erganzendes artenschutzrechtliches Gutachten
von Herrn Markus Thies flr das Abrissgebaude erstellt.

Direkte Hinweise auf Fledermause in Form von Kotspuren oder Falterfligeln wurden
weder im Dachboden vom Wohnhaus noch im Heuboden gefunden. Im Gutachten sind
Hinweise fur die Umsetzung der MaRnahme und den erforderlichen Baumfallungen
enthalten.

Der Empfehlung die Hecke zu verbreitern wird Rechnung getragen. Der Pflanzstreifen
wird entsprechend erweitert. Der Abstand kann allerdings nicht vergroRert werden, da
ansonsten die Planung in der vorgelegten Form nicht umgesetzt werden kann.

Den Pflanzstreifen als private Grinflache festzusetzen ist im vorliegenden Fall nicht
mdglich, da die GRZ dann von dem ,Restgrundstiick” berechnet werden muss. Nach
§ 19 BauNVO wird die Grundflachenzahl wie folgt berechnet: Zulassige Grundflache ist
der nach Absatz 1 errechnete Anteil des Baugrundstlcks, der von baulichen Anlagen
Uberdeckt werden darf.

Fir die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist die Flache des Baugrundstlicks
maligebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten
Strallenbegrenzungslinie liegt. Ist eine Strallenbegrenzungslinie nicht festgesetzt, so ist



die Flache des Baugrundstiicks mafigebend, die hinter der tatsachlichen StraBengrenze
liegt oder die im Bebauungsplan als mallgebend fiir die Ermittlung der zuldssigen
Grundflache festgesetzt ist.

Zur Berechnung sind also lediglich die Flachen des Baugrundstiicks heranzuziehen, die
im Bauland und hinter der Strallenbegrenzungslinie liegen. Das bedeutet, dass Teile
eines Baugrundstiicks, die nach einem Bebauungsplan als private oder 6ffentliche
Grinflachen ausgewiesen und damit fiir eine Bebauung nicht zugénglich sind, bei der
Berechnung der zulassigen Grundflachenzahl oder Geschof¥flachenzahl nicht angesetzt
werden konnen. Die GrundsticksgroRe muss um diese Flachen auf die sog.
malgebende Grundstiicksflache reduziert werden. Dies bedeutet fiir den Bauherr, dass
die Planung, wie angedacht, nicht umgesetzt werden kann. Um die erforderliche
Flexibilitat bei der Planung zu behalten, sollte an der Planung festgehalten werden.

Die Ortsgemeinde hat sich im Vorfeld des Bebauungsplanaufstellungsverfahrens intensiv
mit der Planung und moglichen gestalterischen Festsetzungen beschaftigt. Dem
Gemeinderat ist schon bewusst, dass die geplante Anlage eine so noch nicht vorhandene
Baukubatur in der Ortsgemeinde darstellt. Allerdings hat sich der Ortsgemeinderat
bewusst flr diese Bauweise entschieden, um auf méglichst kleinem Raum eine groRRe
Anzahl an Wohneinheiten erschlieBen zu kénnen. Der Gedanke des Vorrangs flir den
Innenbereich gegeniiber dem Aufenbereich wird hiermit Rechnung getragen.

In die Planunterlagen wird ein Hinweis auf die gesetzlichen Bestimmungen des
Geologiedatengesetzes aufgenommen.

Die aktuellen Entsorgungsmaoglichkeiten werden vom Bauherrn im Rahmen der weiteren
Genehmigungsverfahren mit dem Zweckverband A.R.T. und der Gemeinde abgestimmt.

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Weinsheim hat am 28.01.2026 den Bebauungsplan

'Zur Hardt' gem. § 24 der Gemeindeordnung von Rheinland-Pfalz und gem. § 10 (1)
BauGB als Satzung beschlossen.

Weinsheim, deng L. /976

Klaus Keil, Ortsblrgermeister




