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1 ALLGEMEINES

Zur Deckung der kurz- und mittelfristigen Nachfrage nach Wohnbauland beabsichtigt die
Ortsgemeinde Merxheim im dstlichen Bereich der Ortslage die Ausweisung eines neuen
Wohnbaugebietes. Hierzu ist die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Vor der Burg II* erfor-
derlich.

Der Geltungsbereich des Plangebietes, das als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen wird,
umfasst eine Flache von ca. 3,10 Hektar.

Da sich das Plangebiet an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschliel3t sowie eine
Grundflache von weniger als 10.000 m2 hat, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzung
begrindet wird und keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung be-
steht, kann die Aufstellung des Bebauungsplanes gemaf § 13 b BauGB (Einbeziehung von
AulRenbereichsflachen) erfolgen. Voraussetzung fur die Durchfihrung des Verfahrens ge-
maf § 13 b BauGB ist weiterhin, dass die foérmliche Einleitung des Verfahrens bis zum
31.12.2019 eingeleitet wurde. Der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan wurde da-
her bereits im Februar 2018 gefasst.

Der Bebauungsplan ,Vor der Burg II“ enthalt rechtsverbindliche Festsetzungen die stadte-
bauliche Ordnung und bildet die Grundlage fur weitere, zum Vollzug des Baugesetzbuches,
erforderliche Malinahmen.

Fur eine kunftige Erweiterung des Plangebietes nach Osten wurde bereits vorab eine ganz-
heitliche Planungskonzeption erarbeitet, welche insbesondere die verkehrliche ErschlieBung
als auch die Entwasserung als Gesamtmalf3nahme bertcksichtigt.

1.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Osten der Ortsgemeinde Merxheim entlang der Landesstrafl3e L 232
und besteht aus zwei rdumlichen Teilbereichen. Die genaue Lage innerhalb der Gemeinde
ist aus dem nachfolgend abgedruckten Lageplan zu enthnehmen.

Begrindung zum Bebauungsplan
,vor der Burg Il“; OG Merxheim
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Abbildung 1: Lageplan Ortsgemeinde Merxheim mit Geltungsbereichen A und B (QUELLE)

Der rdumliche Geltungsbereich A des Bebauungsplanes ,Vor der Burg II“ umfasst die Flur
59, Flurstiicke-Nr. 20/1 (teilweise), 21 (teilweise), 22 (teilweise), 18/3 sowie eine Teilflache
der LandesstralBe L 232 nebst Radweg (Flurstiicke 1/8 und 1/10) mit einer Flache von ca.
3,10 ha. Hinzu kommen Flachen fir externe landespflegerische AusgleichsmalRnahmen, die
in einem raumlichen Geltungsbereich B festgesetzt werden. Dieser umfasst die Flur 56, Flur-
stucke 33/3, Flurstiicke 34/3 und Flurstticke 35/3 mit einer Flache von ca. 0,465 ha.

Die genaue Abgrenzung der Geltungsbereiche ist aus den zeichnerischen Festsetzungen
und Darstellungen ersichtlich.

1.2 Aufstellungsbeschluss

Zur Erreichung der Zielsetzung wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes gemal § 2 Abs.
1 BauGB am 16.02.2018 von Rat der Ortsgemeinde Merxheim gefasst und gemaf § 2 Abs.
1 S. 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Begriindung zum Bebauungsplan
Lvor der Burg II“; OG Merxheim Seite 5
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2 EINFUGEN IN DIE GESAMTPLANUNG

Landesentwicklungsprogramm 2008 (LEP 1V)

Z 31 Die quantitative Flachenneuinanspruchnahme ist bis zum Jahr 2015 landesweit zu re-
duzieren sowie die notwendige Flacheninanspruchnahme Uber ein Flachenmanagement
qualitativ zu verbessern und zu optimieren. Dabei ist der Innenentwicklung ein Vorrang vor
der AuBenentwicklung einzuraumen. Die regionalen Planungsgemeinschaften und die Ge-
bietskorperschaften leisten hierzu einen— an den regional unterschiedlichen Ausgangsbedin-
gungen orientierten — Beitrag.
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gekennzeichnet

Im Rahmen der Aktualisierung von Raum plus Monitor hat die VG-Verwaltung mit Datum
vom 11.06.2021 das aktuelle Bauflachenmonitoring fir Merxheim zur Verfligung gestellt.
Hierbei sind die AuRenreserven, die Bauliicken und die Innenpotentiale festgehalten. Nach
Aussage der Verwaltung stehen lickenlos alle Flachen nicht zur Verfugung. Deswegen
mochte die Ortsgemeinde mit der Ausweisung des Baugebietes ,Vor der Burg II* der nach
wie vor grof3en Nachfrage nach Baugrundstiicken entsprechen.

Begriindung zum Bebauungsplan
Lvor der Burg II“; OG Merxheim
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Auszug aus dem Baufldchenmonstoring
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Abbildung 3: Auszug aus dem Bauflachenmonitoring OG Merxheim (11.06.2021)

Regionaler Raumordnungsplan

Im Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe wird der Gemeinde Merxheim keine

besondere Funktion zugeordnet. Aufgrund dessen sind keine hervorgehenden Konflikte aus
Uibergeordneten Planungsebenen zu erwarten.

Begriindung zum Bebauungsplan

,vor der Burg Il“; OG Merxheim Seite 7



Kaiserslautern

!
¢

4
5

N
133
o B
i .
: - ]
e - - U=

Abbildung 4: Auszug aus dem ROP Rheinhessen-Nahe (2014), Bereich Merxheim ,Vor der Burg Il
gekennzeichnet

Regionalplan Rheinhessen-Nahe Ziel 22
Z 22 Fur die Ermittlung des Flachenbedarfes zur Berechnung der Schwellenwerte sind fol-
gende durchschnittliche Mindestdichtewerte (Wohneinheiten/ Hektar) zugrunde zu legen.

Tabelle 1. Mindestdichtewerte nach Gemeindefunktionen

Kategorie Dichte-Grundwert in WE/ha
Oberzentrum 50
Mittelzentrum 40
Grundzentrum 25
W-Gemeinden ohne Grundzentrum * 20
E-Gemeinden * 15

*E (Eigenentwicklungsgemeinde), W (besondere Funktion Wohnen)

Auszug aus der Begriindung zum RROP

Der kinftige Schwerpunkt der Wohnbauflachenentwicklung soll sich vorrangig in den zentra-
len Orten entlang der Entwicklungsachsen und an den qualifizierten Haltepunkten des 6ffent-
lichen Verkehrs konzentrieren (W-Gemeinden). Siedlungs- und Verkehrsentwicklung sollen
eng miteinander verzahnt werden. Eigenentwicklungsgemeinden durfen wie bisher Wohn-
bauflachen fir den Eigenbedarf ausweisen.

Begriindung zum Bebauungsplan
Lvor der Burg II“; OG Merxheim
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Flachennutzungsplan

Fur die Ortsgemeinde Merxheim gilt der rechtskraftige Flachennutzungsplan der ehemaligen
Verbandsgemeinde Bad Sobernheim, heutige Verbandsgemeinde Nahe-Glan. Der Bereich
des Plangebietes ,Vor der Burg II* ist vollstandig als Flachen fir die Landwirtschaft darge-
stellt. Der Bebauungsplan wird folglich nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Da
die Aufstellung des Bebauungsplanes gemaR § 13 b BauGB erfolgt, kann der Flachennut-
zungsplan im Rahmen der Berichtigung zu einem spéateren Zeitpunkt angepasst werden.
Dennoch sind die Voraussetzungen des Entwicklungsgebotes gemalR § 8 Abs. 2 BauGB
erfullt.

L:;‘# : ey

Abbildung 5: Auszug Flachennutzungsplan der ehemaligen VG Bad Sobernheim, Planbereich
gekennzeichnet

Begrindung zum Bebauungsplan
Lvor der Burg 11; OG Merxheim Seite 9
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3 PLANUNGSERFORDERNIS

3.1 Planungsleitsatze

Der Bebauungsplan ,Vor der Burg 11 soll gemaR § 1 Abs. 5 Bau GB eine nachhaltige stadte-
bauliche Entwicklung sichern und eine zum Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialge-
rechte Bodennutzung gewéhrleisten sowie dazu beitragen, eine menschenwurdige Umwelt
zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Gleichzei-
tig sollen die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild erhalten und entwi-
ckelt werden.

Folgende Planungsgrundsatze sind dem Bebauungsplan als Leitsatze zugrunde gelegt und
sollen zur Verwirklichung der im BauGB vorgegebenen Ziele beitragen:

1. Arrondierung des Siedlungskérpers und stadtebauliche Integration des Baugebietes
in die ortliche Bebauung,

2. Ruckhaltung (soweit moglich) des Niederschlagswassers innerhalb des Plangebietes;
Ableitung des Abwassers im Trennsystem,

3. Reduzierung ErschlieBungsaufwand; dorfgerechter StralBenausbau (Mischverkehrs-
flache).

Die unterschiedlichen Anforderungen und Bedurfnisse sind ihrem Rang geméaR zu beriick-
sichtigen und im Rahmen einer gerechten Abwagung in die Planung einzustellen.

3.2 Planungsanlass

Im Wesentlichen wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Vor der Burg II“ erforderlich,
um die bauplanungsrechtliche Grundlage zu schaffen, das bisher als landwirtschaftlich ge-
nutztes Gelande funktional und gestalterisch in geordneter Form der Wohnnutzung zuzufih-
ren.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll der kurz- und mittelfristige Bedarf an Wohn-
bauland in der Ortsgemeinde Merxheim gedeckt werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes mit integrierten gestalterischen Festsetzungen
nach § 88 LBauO sowie umweltbezogenen bzw. griinordnerischen Festsetzungen sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erschlielung und Bebauung, d.h. fur eine
langfristige geordnete Siedlungsentwicklung geschaffen werden.

3.3 Stadtebauliches Konzept

Stadtebauliche Zielvorgaben

Der Bebauungsplan ,Vor der Burg II" soll eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung gewahrleisten. Er soll dazu beitragen, eine menschenwtrdige Umwelt zu si-
chern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Das Pla-
nungsgebiet soll dabei einer Entwicklung zugefihrt werden, die den kiinftigen Nutzern und

Begrindung zum Bebauungsplan
,vor der Burg Il“; OG Merxheim
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deren Nutzungsbediirfnissen gerecht wird.

Vorrangiges stadtebauliches Planungsziel ist die baurechtliche Sicherung der gemeindli-
chen Vorstellungen zur zukinftigen Entwicklung des Gebietes, zur Deckung der hohen
Nachfrage nach Wohnraum. Entsprechend der Nachfragesituation in Merxheim soll ein
neues Wohnquartier mit berwiegend Einzel- und Doppelhausern entstehen. Ergénzt wird
dieses Angebot im nérdlichen Plangebiet durch die Mdglichkeit Hausgrup-
pen/Reihenhauser zu errichten. Zur Deckung der vorhandenen Nachfrage wird im sudli-
chen Plangebiet eine Bebauung mit Einzelhdusern mit max. 8 Wohneinheiten ermdglicht.

Bei der Durchfihrung des Bebauungsplanes sind daher insbesondere folgende stadte-
bauliche Planungsziele zu berlcksichtigen:

— Differenzierung der zulassigen Nutzungen im Wohngebiet zur Wahrung der An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (vgl. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB),

— Befriedigung der Nachfrage nach Wohnbauflachen durch Bereitstellung von qua-

litativ hochwertigem Bauland bei guten Wohnbedingungen (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB),

— Vorgaben zur Gestaltung baulicher Anlagen zum Erreichen gestalterischer
Grundprinzipien bei geringstmaoglicher Einschrénkung der individuellen Gestal-
tungsvorstellungen (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB),

— Funktionsgerechte und wirtschaftliche innere Erschief3ung,

— Vermeidung bzw. Minderung von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft

sollen durch den stadtebaulichen Entwurf und gezielte Malinahmen bzw. Reduzie-
rung unvermeidbarer Eingriffe auf das notwendige Minimum (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 7

BauGB) und

— Baurechtliche Sicherung der gemeindlichen Vorstellungen zur zukinftigen Ent-
wicklung des Gebiets (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB).

Erlauterung der Planung / Bebauungsvorschlag

Der Gemeinderat von Merxheim hat im Januar 2021 das erarbeitete stadtebauliche Kon-
zept fur das Plangebiet als Grundlage des vorliegenden Bebauungsplans angenommen.

Dieses Konzept sieht einen Bebauungsmix aus freistehenden Einzelhausern und Doppel-
hausern sowie Hausgruppen vor. Der sudliche Randbereich des Plangebietes soll als
offentliche Griinflache entwickelt werden und dient somit auch der landschaftsgerechten
Einbindung des zukulnftigen Baugebietes in sein Umfeld. Diese Flachen beinhalten zudem
Flachen fir die Ruckhaltung von AulRengebietswasser.

Im Westen grenzt das Plangebiet an die bestehende Bebauung bzw. das Baugebiet ,Vor der
Burg“ an. Im Norden verlauft die Landesstral3e L 232 Uber die, mittels einer Abbiegespur,
das Baugebiet ,Vor der Burg II“ angebunden wird. Im Osten grenzt das Plangebiet an
intensiv genutzte Landwirtschaftliche Flachen an. Dieser Bereich ist fur eine spatere Er-
weiterung nach Osten vorgesehen. Die Anbindungen fir eine Erweiterungen sind bereits
im Plan bertcksichtigt und als 6ffentliche Grinflachen festgesetzt. Auf die Ausgestaltung
eines Ortsrandes im Osten des Plangebietes, mittels einer o6ffentlichen Grunflache, wird

Begrindung zum Bebauungsplan
,vor der Burg Il“; OG Merxheim
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daher verzichtet. Erganzend dazu werden private Grunflachen mit entsprechenden
Pflanzbindungen festgesetzt.

4 ANGABEN ZUM PLANGEBIET

4.1  Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Nachfolgend ist die Gebietsabgrenzung als Uberlagerung mit der Katastergrundlage abge-
bildet. Der Gesamtgeltungsbereich A umfasst eine Gréf3e von ca. 3,10 ha. Der Geltungsbe-
reich B umfasst eine Grof3e von ca. 0,456 ha.

Abbildung 6: Geltungsbereich A + B des Bebauungsplans ,,Vor der Burg 11“ mit Kataster
(Quelle: LANIS, Juni 2021, veréndert)

Seite 12



Die Plangebietsflache befindet sich im Osten der Ortsgemeinde, wird derzeit intensiv land-
wirtschaftlich (Ackerland) genutzt und grenzt im Osten an weitere landwirtschaftliche Flachen
an. Im Norden verlauft die Landesstral3e L 232.

4.2 Bestandssituation

Das Plangebiet fallt von Stiden von ca. 184 m . NN Richtung Norden auf ca. 164 m 4. NN
ab. Der Hohenunterschied betragt demzufolge ca. 20,0 m.

4.3 Siedlungsstruktur

Der Geltungsbereich grenzt im Westen an die Bestandsbebauung der Hunolsteiner Stralie
(ehemaliges Baugebiet ,Vor der Burg“), im Norden an die LandesstralRe L 232, im Osten an
landwirtschaftliche Nutzflachen/Ackerflachen und im Stden an Wiesenflachen mit einer teil-
weise lockeren Gehdélzstruktur an. Der Bestand zeichnet sich durch eine offene Bauweise mit
tberwiegend Einzelhausern und einer zweigescholRigen Bebauung aus.

4.4 Verkehrliche Erschlieung

Die auRere ErschlieBung des Neubaugebietes erfolgt Uber eine neu herzustellende Abbiege-
spur im Bereich der Landesstraf3e L 232 im Norden. Die Lage und Dimensionierung der Ab-
biegespur wurde vorab in verschiedenen Terminen mit dem Landesbetrieb Mobilitat, Bad
Kreuznach abgestimmt. Zur Umsetzung/Herstellung der Abbiegespur ist zwischen der Orts-
gemeinde Merxheim und dem Landesbetrieb Mobilitat eine sog. ,Baudurchfiihrungsvereinba-
rung“ abzuschlief3en.

Der Rad- und Wirtschaftsweg entlang der Landestrale L 232 wird in die Planung der Abbie-
gespur integriert und mittels einer Querungshilfe im Bereich der Zufahrt zum Baugebiet an
die neue Verkehrssituation angepasst.

Begriindung zum Bebauungsplan
,vor der Burg Il“; OG Merxheim
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Abbildung 7: Abgestimmter Lageplan der Abbiegespur mit Rad- und Wirtschaftsweg
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Abbildung 8: Abgestimmter Regelquerschnitt der Abbiegespur
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Schieppkurve 4

V3 Nohe-Glan
OG Murheim
Erschbefung NBG ¥ Vor der Burg II*
Lageplanausschnall

Fabrkurve Sottelzug

M1:250 27012021

Abbildung 9: Abgestimmte Schleppkurve der Abbiegespur

Die innere ErschlieBung erfolgt durch eine Ringerschlieung mit ausreichend dimensionier-
ten StralRenquerschnitten. Der gewahlte Stral3enquerschnitt von 6,00 m ermdglicht den Be-
gegnungsfall LKW/LKW bei reduzierter Geschwindigkeit. Die Einstufung des Verkehrsauf-
kommens fir den Planbereich belduft sich auf reinen Ziel- und Quellverkehr. Die innere Er-
schlieung bindet im Bereich der ,Hunolsteiner StralRe® an des ehemalige Baugebiet ,Vor
der Burg® an.

Fur die kinftige ErschlieBungsstral3e wird ein niveaugleicher Ausbau angestrebt. Es ist ein
Ausbau im sog. ,Mischprinzip“ vorgesehen. Fir den Ausbau wird eine ,weiche Trennung®
vorgesehen, d.h. es soll im Sinne eines dorfgerechten Ausbaus auf Hochborde zwischen
Fahrbahn und Gehweg verzichtet werden.

Erforderliche Stellplatze der Anwohner sind auf den privaten Grundstiicken mit zwei Stell-
platzen je Wohneinheit nachzuweisen.

Die bestehende Wirtschaftsweg im westlichen Bereich des Ubergangs zum Baugebiet (Flur-
stiick 18/3) bleibt weiterhin erhalten und wird nicht Gberplant.

Begriindung zum Bebauungsplan
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4.5 Ver-und Entsorgung

4.5.1 Wasser / Strom

Zur Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser erfolgt ein Anschluss an die Hauptleitung des
ortlichen Wasserversorgungsnetzes der Verbandsgemeindewerke Nahe-Glan.

4.5.2 Entwasserungskonzept

Die Abwasserbeseitigung des Gebietes erfolgt gemaf: den aktuellen gesetzlichen Bestim-
mungen im Trennsystem.

Das anfallende Schmutzwasser wird zu einem Verbindungssammler nérdlich des Plangebie-
tes im Bereich der Nahe gefuhrt. Hierzu wird das anfallende Schmutzwasser im Baugebiet
gesammelt, die LandesstralRe L 232 gequert und das Schmutzwasser mittels einer Leitungs-
trasse ca. 240 m nach Norden bis zum Verbindungssammler der VG-Werke Nahe-Glan ge-
fuhrt.

Im Plangebiet sollen insgesamt 33 Baugrundstiicke entstehen. Bei Annahme von 3,5 Ein-
wohnern pro Baugrundstick ist mit rd. 116 Einwohnern zu rechnen. Das hausliche
Schmutzwasser kann mit einer spezifischen Schmutzwasserspende von Qu,1000e VONn 4
I/(s*1000 Einwohner) zum Ansatz gebracht werden. Somit belauft sich der max. stuindliche
Schmutzwasserabfluss aus dem Gesamtgebiet auf ca. 0,5 I/s.

Das anfallende Niederschlagswasser der privaten und 6ffentlichen Flachen soll im zentralen
Regenruckhaltebecken im Norden des Plangebietes (Parallel zur L 232) gespeichert werden.
Das Becken wird aufgrund der Ergebnisse des Baugrundgutachtens als reines Regenrick-
haltebecken angelegt. Eine Versickerung ist auf Grundlage des Bodengutachtens nicht mdg-
lich. Fir die Bemessung der erforderlichen Beckenvolumina wird gemafl DWA-Richtlinie A
117 ein 20-jahrliches Starkregenereignis mit einer Ablaufwassermenge von Qap = 1,5 I/s zu-
grunde gelegt. Somit ergibt sich ein Riickhaltevolumen von 714,0 ms3.

Die Ableitung aus dem Becken erfolgt Uber ein Monchbauwerk stark gedrosselt. Die Ablauf-
leitung wird an eine bestehende Regenwasser-Querung der LandesstraBe L 232 (DN 600)
angeschlossen und auf einer Lange von ca. 240 m in einer Rohrleitung bis zur Nahe (Einlei-
testelle) transportiert.

Die Versickerung auf den privaten Grundstiicken wird zum Schutz der Unterlieger ebenfalls
ausgeschlossen. Reine RickhaltemalRnahmen wie z.B. Zisternen sind zuldssig.

Auszug aus dem Erlauterungsbericht zum Entwasserungskonzept

Regenwasserableitung

Die Ableitung der Oberflachenwasser von den abflusswirksamen Wohnbauflachen und den
offentlichen Verkehrsflachen erfolgt Uber eine neue Regenwasserkanalisation. Die maximal
erforderliche hydraulische Leistungsfahigkeit wurde anhand folgender Grundlagendaten er-
mittelt:

1. BA: Aex=ca. 245ha| WYn=~0,62 | As=ca. 1,53 ha|ls =5 %o

Begrindung zum Bebauungsplan
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Die Flachen wurden aus dem aktuellen Bebauungsplanentwurf, Stand November 2020, ge-
messen und sind exklusive der Flachen fur die Regenrlckhaltebecken sowie der Linksab-
biegespur zu verstehen. Es wurde davon ausgegangen, dass eine GRZ von 0,4 sowie eine
maximale Uberschreitung von 50 % der tGiberbaubaren Flachen festgesetzt werden. Der mitt-
lere Abflussbeiwert fur die Wohnbauflachen betragt somit 0,6. Die restlichen Flachen setzen
sich aus offentlichen Grinflachen und Verkehrsflachen zusammen, wobei der Anteil an Ver-
kehrsflachen Uberwiegt. Da Verkehrsflachen einen héheren Abflussbeiwert aufweisen, wird
der Abflussbeiwert um 3% erhoht, somit ergibt sich ein mittlerer Abflussbeiwert von 0,62.

o

2. BA: Aex=ca. 3,05ha| ¥Yn=~0,62|As=ca. 1,88 ha|ls =5 %o

Gemall DWA-A 118, Tabelle 2, ist fur Wohngebiete ein Bemessungsregen mit einer Haufig-
keit von 1-mal in 2 Jahren malRgebend.

ron=05 = 168,7 I/s*ha (gemalR KOSTRA-DWD 2010R)
Dadurch ergibt sich in den Bauabschnitten ein maximaler Abfluss von:

1. BA: Qion=05 = Ipn X Ay = 168,7 I/s*ha x 1,53 ha = 258,1 I/s

2. BA: Qion=05 = Ion X Ay = 168,7 I/s*ha x 1,88 ha = 317,2 I/s

Unter Bertcksichtigung der oben aufgefiihrten Randbedingungen sowie einem Mindestgefal-
le von 0,5 % musste sowohl im 1. BA als auch im 2. BA ein Regenwasserkanal DN 600, zur
Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers vorgesehen werden. Je nach Tiefenlage des
Kanals und Einleitstelle im Becken kann das Geféalle der Kanalisation erhdht werden, sodass
mdglicherweise auch niedrigere Dimensionen ausreichen. In den Anfangshaltungen ist als
Mindestdimension DN 300 vorgesehen.

1. BA:
DN 600 Is = 5 %0, Q,=433,13 I/s, vy = 1,53 m/s, Auslastung = ca. 60 %
2. BA:
DN 600 Is = 5 %0, Q,=433,13 I/s, vy, = 1,53 m/s, Auslastung = ca. 73 %

Der geplante Regenwasserkanal soll von Siden nach Norden, entlang der vorhandenen
Topografie und innerhalb der geplanten o6ffentlichen Verkehrsflachen, mit ausreichender
Uberdeckung (= 80 cm) verlegt werden. Abgeleitet wird in die geplanten Regenriickhaltebe-
cken. Die Ablaufleitung aus dem Becken wird an die vorhandene Regenwasserleitung DN
600 nordwestlich, au3erhalb des Baugebietes angebunden, da diese die L 232 unterflhrt
und somit keine neue Querung der L232 erforderlich wird. Die vorhandene Leitung endet
momentan in einem Endschacht ndrdlich der L 232 (s. Anlage 1) und soll zukinftig ab dem
Endschacht leitungsgebunden in Richtung Nahe gefihrt werden. Hierzu soll eine neue Ab-
laufleitung DN 600 bis zur geplanten Einleitstelle an der Nahe hergestellt werden. Dabei wird
der vorhandene Mischwasserkanal, entlang der Nahe, gekreuzt.
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Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet der Nahe, welche als Gewésser |. Ordnung klassifi-
zZiert ist. Der erforderliche Ausgleich der Wasserfihrung gemalR LWG wird im Allgemeinen
durch die Bereitstellung von Volumen zur Zwischenspeicherung des erhohten Abflusses er-
fullt. Im Zuge der Bauleitplanung wurde die Versickerungsfahigkeit der anstehenden Boden,
innerhalb des kanal- und straRenbautechnischen Berichts der IG Hans vom Mai 2020, unter-
sucht. Eine Versickerung ist aufgrund der geringen Durchlassigkeit der anstehenden Bdden
nicht maoglich.

o

Ausgleich der Wasserfuhrung

Die Bemessung des erforderlichen Gesamtvolumens erfolgt nach DWA-A 117 fur ein 20-
jahrliches Regenereignis. Als Bemessungsgrundlage wurde eine Drosselabflussspende, be-
zogen auf die abflusswirksame Einzugsgebietsflache, von qorry = 5 I/(s*ha) festgelegt. Dies
stellt einen unglnstigen Lastfall dar, da normalerweise eine Drosselabflussspende bezogen
auf das gesamte kanalisierte Einzugsgebiet qor,k gewahlt wird. In Abstimmung mit der zu-
stéandigen Wasserbehorde ist festzulegen welche Eingangsgrof3en letztendlich zur Dimensi-
onierung der Regenrickhaltebecken zu wéhlen sind.

Unter Berlcksichtigung der oben beschriebenen Eingangswerte ergibt sich ein erforderliches
Ruckhaltevolumen von ca. 714 m3 fur das Ruckhaltebecken im 1. Bauabschnitt und ca. 878
m3 flr das Rickhaltebecken im 2. Bauabschnitt. Insgesamt miissen also rd. 1.600 m3 Riick-
haltevolumen zur Verfiigung gestellt werden. Die Bemessung nach DWA-A 117 befindet sich
in Anlage 2.

Gemal ersten Abschatzungen kénnen im Bereich der geplanten Regenriickhaltebecken rd.
1.800 m® Volumen hergestellt werden. Das erforderliche Volumen wird komplett in den zent-
ralen Rickhaltemaflinahmen bereitgestellt.

Zentrale RickhaltemalRnahmen

Als zentrale Riickhaltemalinahme sollen entlang der nérdlichen Gebietsgrenze zur Landes-
straBe 232 zwei Regenrickhaltebecken in Form von offenen Erdbecken vorgesehen werden.
Je Bauabschnitt ist ein Riickhaltebecken vorgesehen. Die Becken sollen Uber eine Verbin-
dungsleitung verknupft werden, sodass diese sich nach dem Prinzip der kommunizierenden
GefalRe fullen kénnen. Das erforderliche Riickhaltevolumen wird auf ein Regenereignis mit
einer Wiederkehrzeit von 1-mal in 20 Jahren bemessen. Die Entleerung erfolgt tber ein
Monchbauwerk, welches am tiefsten Punkt des RRB im 1. Bauabschnitt vorgesehen wird,
mit gedrosselter Ableitung des Oberflachenwassers in die Nahe (Gewasser I. Ordnung). Die
Ableitung des Drosselabflusses sowie des Notlberlaufs aus dem Regenrickhaltebecken
erfolgt kontrolliert zum Gewasser.

Dezentrale RickhaltemalRnahmen

Laut dem kanal- und stralRenbautechnischen Bericht der IG Hans, vom Mai 2020, ist eine
Versickerung im Bereich des geplanten Rickhaltebeckens im 1. Bauabschnitt nicht mdglich.
Es ist davon auszugehen, dass die Ergebnisse auf den Rest des Neubaugebietes zu Uber-
tragen sind. Aufgrund dessen werden keine dezentralen Rickhalteanlagen festgesetzt, ge-
gebenenfalls werden diese als Empfehlung aufgenommen.

Begrindung zum Bebauungsplan
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4.6 Landespflegerische Situation/ Artenschutz

Gemal § 13 b BauGB findet im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Vor der
Burg 11, unter der Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen, das beschleunigte Verfahren
nach 8 13 b BauGB Anwendung. Daher kann von der Erstellung eines Umweltberichtes so-
wie von der zusammenfassenden Erklarung (8 10 a BauGB) abgesehen werden.

Gemal 8§ 13 b i.V.m. § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren Eingrif-
fe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich und
die daraus resultierenden AusgleichsmafRnahmen sind deshalb nicht erforderlich.

Erganzend dazu werden die relevanten Umweltbelange geprift und in die Abwagung zum
Bebauungsplan einbezogen. Diese sind:

Bedeutsame Ziele des Umweltschutzes,

Beschreibung und Bewertung des Bestandes,

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen,

Malnahmen zur Berlcksichtigung artenschutzrechtlicher Belange und

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung.

Nachfolgend ein Auszug aus der Prifung der Umweltbelange.

Begriindung zum Bebauungsplan
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AUSZUG AUS DER PRUFUNG DER UMWELTBELANGE VOM MARZ 2021

Textfestsetzungen

1. Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke (8 88 (1) Nr. 3
LBauO)

Die Anlage und flachige Abdeckung von Flachen mit Mineralstoffen (z.B. Kies, Splitt, Schot-
ter, Wasserbausteine, u.ad.) oder Folien ist nicht zuldssig. Diese Bindung gilt nicht fir Wege,
Zufahrten sowie Traufstreifen.

Landschaftspflegerische Festsetzungen

1. Anpflanzung von Baumen und Strauchern (8 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Hausbaume

Je Baugrundstick ist zur Durchgriinung mindestens ein standortgerechter, einheimischer
Laubbaum als Hoch- oder Halbstamm zu pflanzen und zu entwickeln. Abgéngige Baume
sind innerhalb der nachsten Pflanzperiode (Winterhalbjahr) zu ersetzen.

Randliche Eingriinung

Im Bereich der o6ffentlichen Grunflache (Gemarkung Merxheim, Flur 59, Flurstick 22, Teilbe-
reich) ist auf insgesamt 535 m2 eine randliche Eingriinung aus gebietsheimischen Laubge-
holzen (Region 4)* entsprechend der nachfolgenden Liste herzustellen, zu entwickeln und
langfristig zu unterhalten. Keine Art darf 20 % der Gesamtzahl des Pflanzgutes tberschrei-
ten.

2. MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (8§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Gestaltung der Regenriickhaltung (intern)

Das Regenriickhaltebecken ist in Erdbauweise zu errichten und als extensive Wiesenflachen
anzulegen und zu unterhalten. Hierzu ist standortgerechtes, regionales Saatgut? zu verwen-
den. Das Becken ist mindestens 1 mal, maximal 2 mal pro Jahr zu mahen. Der Einsatz von
Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist ausgeschlossen.

Im Bereich des Regenruckhaltebeckens sind aul3erdem 5 gebietsheimische Laubb&ume
(Region 4)® entsprechend der Liste aus Il 1. herzustellen, zu entwickeln und langfristig zu
unterhalten. Als Mindestpflanzqualitat sind Hochstamme mit einem Stammumfang von 12-14
cm zu verwenden.

Ausgleich fur Feldlerchen (extern)

Im raumlichen Geltungsbereich B sind auf den Flurstiicken 33/3, 34/3 und 35/3 Flur 56 Ge-
markung Merxheim insgesamt 3 ,Lerchenfenster mit einer Fldche von jeweils ca. 20 m? im
Rahmen der fachgerechten ackerbaulichen Nutzung jéahrlich neu anzulegen und zu unterhal-
ten. Die Anlage erfolgt durch Aussetzen/Anheben der Samaschine auf einer Flache von ca.
20 m2, Die Fenster werden in einem Mindestabstand von 50 m jeweils zu den Gehdlzen an
der Nahe im Norden und 50 m zu den Gehdlzen entlang der L232 im Siiden angelegt. Die
Fenster dirfen jahrlich ihre Position verandern. Es sind Mindestabstdnde von 30 m zwischen
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den Fenstern einzuhalten. Die Fenster werden nach der Aussaat wie der Rest des Ackers
bewirtschaftet.

Abbildung 10: Lage der Ausgleichsflache mit Anlage von ,,Lerchenfenstern*

Die Ergebnisse der Untersuchung der Umweltbelange lassen sich aus dem Bericht bzgl. der
Umweltbelange (separate Fassung) entnehmen.

4.7 Altlasten, Altablagerungen und Verdachtsflachen

Das Plangebiet wurde als Ackerland genutzt. Uber Altlastenverdachtsflachen liegen keine
Kenntnisse vor.

4.8 Archéaologie

Archéologische Fundstellen sind nicht bekannt.

Begriindung zum Bebauungsplan
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4.9 Larmgutachten

Eines der grundlegenden Ziele der Bauleitplanung liegt darin, der Bevolkerung bei der Wah-
rung ihrer Grundbedirfnisse gesunde Verhéaltnisse zu bieten. Aufgabe muss es deshalb
sein, das Wohn- und Arbeitsumfeld so zu gestalten, dass gegenseitige Beeintrachtigungen
ausgeschlossen werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Vor der Burg II“ wird eine derzeit unbebaute Fla-
che sidlich der LandesstraRe L 232 Uberplant. Geplant ist die Festsetzung eines Allgemei-
nen Wohngebiets. Das vorliegende Bebauungskonzept sieht eine Gberwiegende Bebauung
mit freistehenden Einzel- und Doppelhausern sowie Hausgruppen vor.

Im Plangebiet ist mit relevanten Verkehrslarmeinwirkungen durch den Kfz-Verkehr auf der
LandesstraRe L 232 zu rechnen. Als Grundlage flr die Beurteilung der Schallschutzbelange
im Bebauungsplanverfahren wurden schalltechnische Untersuchungen durchgefiihrt. Die
Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet sind anhand der Orientierungswerte des Beiblatts
1 zur DIN 18005 zu beurteilen.

In der Untersuchung zum bauleitplanerischen Verfahren sollen die zu erwartenden Ver-
kehrsgerauschemissionen durch die nérdlich verlaufende Landesstral3e L 232 auf das Plan-
gebiet hin untersucht und nach der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ beurteilt werden.

Verkehrsdaten

Die Analyseverkehrszahlen der L 232 wurden der aktuellen Verkehrszahlung des Landesbe-
trieb Mobilitat (LBM) Rheinland-Pfalz aus dem Jahr 2015 entnommen:

L 232:

Durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke DTV 2015 = 1.979 Kfz/24 h
Mafgeblich stindliche Verkehrsstarke tags Mt = 117 Kfz/24 h
Malf3geblich stindliche Verkehrsstarke nachts M N = 14 Kfz/ 24 h
Mafgeblicher Lkw-Anteil tags pr = 1,9%
Mafgeblicher Lkw-Anteil nachts pn = 1,6 %

Die genannten Prognosezahlen sind/werden auf das Prognosejahr 2030 hochgerechnet.

Formel: Verkehrsstarke 2030 = 1,036 x Verkehrsstarke 2015

Verkehrszahlen/Prognose 2030

Durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke DTV 2015 = 2.050 Kfz/24 h
Mafgeblich stindliche Verkehrsstarke tags M + = 121 Kfz/24 h
Maf3geblich stiindliche Verkehrsstarke nachts M n = 15 Kfz/ 24 h
MafRgeblicher Lkw-Anteil tags pr = 1,9%

Begriindung zum Bebauungsplan
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MaRgeblicher Lkw-Anteil nachts pn = 1,6 %

Auf der L 232 gilt zur Zeit eine hochst zuldssige Héchstgeschwindigkeit von 100 km/h fir
Pkw und fir Lkw. Diese wird mir Realisierung des Bebauungsplanes auf 70 km/h reduziert.
Die Planung bericksichtigt bereits diese reduzierte Hochstgeschwindigkeit.

In Bezug auf die Verkehrsgerausche durch die LandesstralRe L 232 zeigt sich, dass der nord-
liche Teil des Plangebietes zur Tages- und Nachtzeit von Uberschreitungen der innerhalb
des Allgemeinen Wohngebietes zuldssigen Orientierungswerte betroffen ist. Mogliche aktive,
planerische und passive SchallschutzmaRnahmen werden aufgezeigt.

Bei den umzusetzenden passiven Schallschutzmaf3Bhahmen sollen AuRenwohnbereiche au-
Rerhalb des Streifens mit Uberschreitungen der Tagesorientierungswerte angeordnet wer-
den. Werden die beschriebenen Moglichkeiten zum Schallschutz flir das Plangebiet ,Vor der
Burg II* berlcksichtigt, so ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes fir das ge-
samte Gebiet moglich.

Die Ergebnisse der Untersuchung der Verkehrsgerauschemissionen vom Dezember 2020
lassen sich dem Gutachten des IB Pies, Boppard-Buchholz (separate Fassung) enthehmen.
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Abbildung 11: Maf3geblicher AuBenlarmpegel und Larmpegelbereich nach DIN 4109 (EG)
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Abbildung 12: MafRgeblicher AuRenlarmpegel und Larmpegelbereich nach DIN 4109 (1.0G)

. . MaBgeblicher AuBenlarmpegel
Larmpegelbereich La in dB(A)
[ 556
Il 60
[l 65
IV 70
i 75
Wi 80
Vil 2 808
2 Fir mafgebliche AuBenlarmpepsl L, = B0 dB{A) sind die Anforderungen aufigrund der drtlichen Ge-
gebenheiten fesizulsgen

Tabelle 1: Zuordnung zwischen Larmpegelbereichen und mafigeblichem AufRenlarmpegel

Der Tagesorientierungswert eines Allgemeinen Wohngebietes von 55 dB (A) auf der
Hohe des ErdgescholRes wird in einem 30 m Bereich an der nérdlichen Plangebiets-
grenze uberschritten. Auf der Hohe des 1. Obergeschol3es wird der zulassige Orien-
tierungswert bis ca. 35 m in das Plangebiet hinein nicht eingehalten. In den weiter
von der L 232 entfernten Bereichen des Plangebiets wird der Orientierungswert ei-
nes Allgemeinen Wohngebiets zur Tageszeit eingehalten.

Der Nachtorientierungswert von 45 dB(A) wird auf einem ca. 35 m breiten Streifen
im Norden des Plangebiets tiberschritten.
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5 PLANINHALT
5.1 Bebauungsplanentwurf

5.2 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Bebauungsplangebiet wird gemaf3 § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) fest-
gesetzt.

Zulassig sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 1-3 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen.
Demnach wird ein Gebiet entwickelt, das in Anlehnung an ein Allgemeines Wohngebiet
hauptsachlich dem Wohnen dient. Dartiber hinaus sind ergénzende, mit dem Wohnen ver-
tragliche Nutzungsarten mdglich (z.B. Schank- und Speisenwirtschaften und Anlagen fir
kulturelle Zwecke). Dies ermdglicht eine flexible und langfristige Nutzung der Grundstticke.

Nach § 4 Abs. 3 Nr. 1-5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen werden als nicht zuldssig festgesetzt. Dadurch
werden sowohl nachteilige Auswirkungen auf den Verkehrsfluss im Wohngebiet verhindert
als auch nachteilige Auswirkungen auf das Ortsbild.

Das bebaute Gebiet westlich des Bebauungsplangebiets dient ebenfalls tUberwiegend dem
Wohnen. Somit entfaltet die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets nachbarschitzen-
den Charakter, wodurch keine Beeintréachtigungen zu erwarten sind und die Sicherung ge-
sunder Wohnverhéltnisse gewahrt wird.

Insgesamt werden die Anforderungen der allgemeinen Zweckbestimmung eines Allgemeines
Wohngebietes nach (8 4 Abs. 1 BauNVO) durch die getroffenen Festsetzungen erfullt.

MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung ist durch Festsetzungen der Grundflachenzahl (GRZ), der
Geschossflachenzahl (GFZ) sowie die hochst zulassige Zahl der Vollgeschosse i.V.m. der
maximalen Trauf- und Geb&udehdhe hinreichend bestimmt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist innerhalb des gesamten Plangebietes mit einer hiéchst zu-
lassigen Uberschreitung von 50% fiir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des
§ 19 abs. 4 BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung begriindet die Errichtung der erforderli-
chen Anzahl an Stellplatze auf dem Grundsttick.

Sowohl die GRZ als auch die GFZ sind als Hochstwerte festgesetzt. Die GRZ wird grund-
satzlich mit 0,4 festgesetzt. Die Begrenzung der Geschossflachenzahl auf 0,8 (Nutzungs-
schablone 1), sowie die Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen verhindert die Ent-
stehung von unmalfstablich grof3en Baukorpern bzw. Baustrukturen am Ortsrand.

Zur weiteren Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen werden max. Trauf- und Geb&udeh6-
hen festgesetzt. Zur stadtebaulichen Integration des Plangebietes in das Ortsbild, wurden die
Trauf- und Gebaudehdhen der umliegenden Bebauung angepasst. Dadurch wird verhindert,
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dass uberdimensionierten Baukorper im Vergleich zur bereits vorhandenen Bebauung west-
lich des Plangebiets entstehen.

Bezugspunkt fur die festgesetzten Trauf- und Gebaudehdhen ist die Oberkante der angren-
zenden Stral3enverkehrsflache, gemessen im Mittel der Gebaudelange bzw. —tiefe (vgl. Ein-
schrieb Nutzungsschablone).

Im Bereich mit den Nutzungsschablonen N 1 und N 3 sind nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ma-
ximal zwei Wohnungen je Einzelhaus und eine Wohneinheit pro Doppelhaushélfte bzw. Rei-
henhaus zuléassig. Im Bereich mit der Nutzungsschablone N 2 (Einzelhausbebauung) sind
max. 8 Wohnungen zuldssig. Dadurch wird zum einen die unerwiinschte Umstrukturierung
der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes verhindert und zum anderen eine mafvolle Ver-
dichtung ermdglicht.

Bauweise, Uberbaubare und nicht tGberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der baulichen
Anlagen

Die offene Bauweise wird festgesetzt, um die aufgelockerte Bebauungsstruktur der Umge-
bung zu erhalten und den dorflichen Wohnbedirfnissen in der Ortsgemeinde gerecht zu
werden. Dies wird durch die Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhausern bzw. Reihenhau-
sern/Hausgruppen erreicht. Die Zuldssigkeiten sind den Nutzungsschablonen zu entnehmen.

Durch Festsetzungen von Baugrenzen wird ein ausreichender individueller Gestaltungsspiel-
raum ermdglicht. Die Baufenster sind ausreichend grof3 bemessen, um das festgesetzte Malf3
der baulichen Nutzung zu verwirklichen, gleichzeitig wird eine umweltgerechte, sparsame
und wirtschaftliche Grundstuicksausnutzung ermadglicht.

Stellpldtze und Garagen, Nebenanlagen

Mit der Festsetzung, dass Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen nur innerhalb der Uber-
baubaren Grundstucksfreiflachen sowie auf den dafir festgesetzten Flachen zul&ssig sind,
wird der Verkehrssicherheit Rechnung getragen. Bei einem Abstand von 5 m zur Stral3enbe-
grenzungslinie wird die Errichtung eines zweiten Stellplatzes vor der Garage ermdglicht.
Damit soll der steigende Bedarf zur Unterbringung des motorisierten Individualverkehrs zu
Gunsten des offentlichen Raums auf die Privatflachen verlagert werden. Des Weiteren wer-
den durch diese Abstandsregelung eine Auflockerung, Gliederung und Abschirmung zwi-
schen den unterschiedlichen versiegelten und bebauten Flachen ermdglicht.

Zudem wird festgesetzt, dass mindestens zwei Stellplatze pro Wohneinheit auf den jeweili-
gen Grundstucken nachzuweisen sind, damit die Leichtigkeit des Verkehrs innerhalb des
Neubaugebietes sichergestellt werden kann.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

In den Teilbereichen des Bebauungsplanes erfolgt tber textliche Festsetzung eine Be-
grenzung der max. zulassigen Zahl der Wohneinheiten je Wohngebaude wie folgt:

— In Einzelhausern sind je Wohngeb&ude max. 2 Wohnungen zulassig.
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— In Doppelhausern ist je Doppelhaushalfte max. eine Wohneinheit zulassig
— In Hausgruppen/Reihenhausern ist je Gebaude max. 1 Wohneinheit zulassig
— In einem begrenzten Teilbereich (N 2) sind max. 8 Wohneinheiten zul&assig.

Die Beschrankung der Anzahl der Wohnungen erfolgt, um die gewilnschte Staffelung der
baulichen Dichte sicherzustellen und in den baulich aufgelockerten Teilen des Plange-
biets die Entstehung grof3erer Mehrfamilienhauser etc. zu verhindern, die zu einer uner-
winschten Umstrukturierung der angestrebten stadtebaulichen Eigenart des Gebietes
fuhren kénnten. Eine héhere Gebaudeausnutzung wirde sich neben dem erhéhten Stell-
platzbedarf im Plangebiet unter Umstanden auch negativ auf die Sozial- und Bevolke-
rungsstruktur auswirken.

Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Der Bebauungsplan trifft im Hinblick auf Ausbau und Gestaltung der Verkehrsflachen nur
rahmengebende Festsetzungen wie Linienfihrung, Breite und Art des Ausbaus. Der Be-
bauungsplan definiert damit zunachst nur die o6ffentliche Verkehrsflache ohne konkrete
Querschnittdarstellungen. Hiermit sollen einerseits die erforderlichen Flachen zur Organi-
sation der Verkehrsbeziehungen gesichert werden, andererseits aber flexible Spielraume
fur die zukinftige StralRengestaltung durch Verzicht auf eine detaillierte Festlegung der
Einzelquerschnitte ermdglicht werden.

Der Bebauungsplan setzt die geplanten Strafen als oOffentliche Verkehrsflache Zweckbe-
stimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® fest. Auf Grund der reinen Erschlie3ungs- und
Aufenthaltsfunktion soll die innere ErschlieBung des Plangebietes in flachensparender
Form erfolgen und die Verkehrsflachen als ,verkehrsberuhigte Bereiche“ (Zeichen
325/326 StVO) gewidmet und als Mischflachen gestaltet werden. Dies stellt einen der
stadtebaulichen Struktur angepassten Ausbau unter besonderer Berticksichtigung der An-
spruche ,schwacher® Verkehrsteilnehmer sicher, da in einem solchen StraRenraum alle
Verkehrsteilnehmer gleichberechtigt sind.

Der private Stellplatzbedarf soll auf den Baugrundstticken selbst abgedeckt werden.

Durch die Festsetzung eines Bereichs ohne Einfahrt im Bereich der Abbiegespur von der
LandesstraBe L 232 soll der ortlich bedeutenden ErschlieBungsfunktion Rechnung getra-
gen werden. Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt Gber die neuen Verkehrsfla-
chen/Planstral3en im Plangebiet.

Zur ErschlieBung der sudlich des Geltungsbereichs gelegenen Flachen wird im Stiden des
Geltungsbereichs ein FulBweg ausgewiesen. Dieser FuBweg wird an das bestehende
Wirtschaftswegenetz angeschlossen.

Flachen die von Bebauung freizuhalten sind
Die in der Planurkunde umgrenzten Flachen entlang der L 232 sind gem. § 9 Abs. 1 Nr.
BauGB zur Einhaltung der notwendigen 20 m-Bauverbotszone von jeglicher Bebauung f

rn

10
rei-

zuhalten. Die Nutzung der nicht Uberbaubaren Flachen des Baugrundstiickes fur Freizeit und

Erholung ist zuldssig. Ebenso ist eine landschaftsgartnerische Gestaltung der Fléachen zul
Sig.
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Flachen fiur Leitungsrechte

In der Planung werden bestehende Leitungsrechte, insbesondere im Bereich der an das
Plangebiet im Westen und Siden angrenzenden Wirtschaftswege berlicksichtigt. Dies fiihrt
dazu, dass der Wirtschaftsweg am westlichen Plangebietsrand (Flurstiick 18/3) als solcher
erhalten bleibt und nicht Uberplant wird. Somit besteht die Mdglichkeit, auch nach erfolgter
ErschlieBung und Bebauung, die Leitungsrechte zu gewahrleisten.

Flachen fir die Rickhaltung von Niederschlagswasser

Fur die Oberflachenentwasserung sind die Vorgaben des Landeswassergesetzes zu be-
rucksichtigen. Hiernach soll Niederschlagswasser nur in die dafir zugelassenen Anlagen
eingeleitet werden, soweit es nicht bei demjenigen, bei dem es anféllt, mit vertretbarem
Aufwand verwertet/genutzt werden kann und die Mdoglichkeit nicht besteht, es mit vertret-
barem Aufwand in ein oberirdisches Gewasser bzw. eine Entwasserungseinrichtung (z.B.
Ruckhaltebecken) mittelbar oder unmittelbar abflieBen zu lassen. Des Weiteren wird auf
die Entwasserungskonzeption der WVE GmbH Kaiserslautern verwiesen.

Flachen fur die Abfallbeseitigung

Da die Hinterleger Grundsticke N1-F nicht von Abfallsammelfahrzeugen angefahren
werden kénnen, wird im Ubergang der PlanstraRe F zur PlanstraBe D eine befestigte
Flache (Mullsammelplatz) fur die Abholung der Abfallbehalter gemanr 89 Abs.1 Nr.14
BauGB ausgewiesen.

Abgrabungen, Aufschittungen und Stitzmauern, soweit sie zur Herstellung des Stra-
Renkdrpers erforderlich sind

Um den Flachenabzug fir die StraBenverkehrsflachen mdglichst gering zu halten, wurde
bestimmt, dass die zur Herstellung des Stralenkorpers oder von FuBwegen erforderlichen
Bdschungen oder unterirdische Stitzbauwerke (Rickenstitzen) auch auf den Baugrund-
stiicken zulassig sind. Dies erfolgt, um den Flachenabzug fur o6ffentliche Flachen mog-
lichst gering zu halten und um den Grundstiickseigentimern eine Anrechnung dieser Fla-
chen auf die zulassige Grundflache i.S. des § 19 BauNVO zu ermdglichen.

Die Nutzbarkeit der betroffenen Grundstiicke im Rahmen der tbrigen Festsetzungen des
Bebauungsplans bleibt hierbei grundséatzlich gewahrt.

Randliche Eingriinung

Um einer Ortsrandgestaltung im Osten des Baugebietes Rechnung zu tragen, wird fir die
Grundstucke am 6stlichen Plangebietsrand eine private Griinflache mit der Verpflichtung
zur Anpflanzung einer Hecke aus standortgerechten Gehdlzen, unter Beachtung des
Nachbarrechts, festgesetzt. Die Begrtinung hat innerhalb einer Frist von einem Jahr nach
Fertigstellung der HochbaumafRnahmen zu erfolgen und ist dauerhaft zu unterhalten.
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Zur Ortsrandgestaltung im stdwestlichen Plangebiet wird eine o6ffentliche Griinflache
festgesetzt. Diese Grunflache dient zum einen der Bewirtschaftung von anfallendem Au-
Bengebietswasser und zum anderen wird, mittels Festsetzungen zur Herstellung einer
randlichen Eingriinung und Beachtung des Nachbarrechts, ein harmonischer Ubergang
vom Baugebiet zur offenen Landschaft angestrebt.

Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwir-
kungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen

Eines der grundlegenden Ziele der Bauleitplanung liegt darin, der Bevolkerung bei der
Wahrung ihrer Grundbedurfnisse gesunde Verhaltnisse zu bieten. Aufgabe muss es des-
halb sein, das Wohn- und Arbeitsumfeld so zu gestalten, dass gegenseitige Beeintrachti-
gungen ausgeschlossen werden.

Mit Aufstellung des Bebauungsplans ,Vor der Burg II“ Uberplant die Ortsgemeinde
Merxheim eine derzeit unbebaute Flache sidlich der LandesstralRe (L 232) und 6stlich der
bestehenden Ortslage. Geplant ist die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets. Das
vorliegende Bebauungskonzept sieht eine Bebauung mit freistehenden Einfamilienhau-
sern und Doppelhausern sowie Hausgruppen (Reihenhauser) vor.

Im Plangebiet ist mit relevanten Verkehrslarmeinwirkungen durch den Kfz-Verkehr auf der
LandesstralRe (L 232) zu rechnen. Als Grundlage fur die Beurteilung der Schallschutzbe-
lange im Bebauungsplanverfahren sind schalltechnische Untersuchungen durchzufiihren.
Die Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet sind zu prognostizieren und anhand der Ori-
entierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 zu beurteilen.

Im Tagzeitraum werden im Plangebiet unter Beriicksichtigung der geplanten Bebauung mit
Einzel- und Doppelhausern sowie Hausgruppen mit bis zu zwei Vollgeschossen plus Dach-
geschoss im lautesten Geschol3 berechnet. Der Orientierungswert der DIN 18005 fir Ver-
kehrslarmeinwirkungen in Allgemeinen Wohngebieten von 55 dB(A) wird an den stral3enzu-
gewandten Fassaden der neu geplanten Wohngeb&aude in der ersten nordlichen Baureihe
entlang der L 232 bis zu einer Breite von 30 m im Erdgeschol3 und einer Breite von 35 m im 1.
Obergeschol’ Uberschritten.

Jedes dieser Gebaude weist mindestens eine Fassade und Gartenbereiche auf, an der der
Orientierungswert Tag von 55 dB(A) eingehalten wird. Ab der zweiten Baureihe (ausgehend
von der L 232) wird der Orientierungswert an allen Fassaden der Gebaude eingehalten.

Im Nachtzeitraum werden im Plangebiet Verkehrslarmeinwirkungen berechnet. Uber-
schreitungen des Orientierungswerts von 45 dB(A) sind nur an den stral3enzugewandten
Fassaden auf einem ca. 35 m breiten Streifen der geplanten Wohngebaude in der ersten
Baureihe, gesehen von der L 232, zu erwarten. Jedes geplante Gebaude weist mindes-
tens eine Fassade auf, an der der Orientierungswert Nacht von 45 dB(A) eingehalten
wird. Ab der zweiten Baureihe, ausgehend von der L 232, wird der Orientierungswert an
allen Fassaden der geplanten Gebaude eingehalten.

Die Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet sind insgesamt als wohnvertraglich einzu-
stufen. Fiir die von Uberschreitungen der Orientierungswerte betroffenen Teile des ge-
planten Wohngebiets entlang der L 232 wird von dem Gutachter (1B Pies, Boppard) die
Festsetzung von passivem Schallschutz empfohlen.



Fur Festsetzungen zum Schutz vor Gewerbelarmeinwirkungen besteht keine Notwendig-
keit, da die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Gewerbelarmeinwirkungen in Allgemei-
nen Wohngebieten zur Tages- und Nachtzeit nicht Gberschritten werden.

5.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Das Erscheinungsbild des Baugebietes wird nicht nur durch die auf3eren Vorgaben, wie
beispielsweise die StralRenfihrung, die Stellung der Baukdrper und die Begriinung ge-
pragt sein. Vielmehr haben die Gestaltung des Einzelbaukérpers und der Umgang mit
dem Gelande ebenfalls wesentlichen Einfluss auf das stadtebauliche Gesamtbild. Daher
kommt dem einzelnen Bauherrn und Architekten eine hohe Eigenverantwortung im Um-
gang mit der durch deren Planung beeinflussten Umgebung zu.

Die Gemeinde wird durch die Regelung des 8§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 88
Landesbauordnung (LBO) jedoch in die Lage versetzt, in gewissen Grenzen Einfluss auf
die Baugestaltung zu nehmen. Gestalterische Festsetzungen in Bebauungsplanen sind
dann zulassig, wenn sie dazu dienen, &sthetisch unerwinschte Erscheinungen oder Be-
eintrachtigungen der Harmonie von Orts- und Landschaftsbild fern zu halten, soweit die-
ses auf sachgerechten Erwagungen beruht und wenn dabei eine angemessene Abwa-
gung der (privaten) Interessen des Einzelnen und der Belange der Allgemeinheit erkenn-
bar ist.

Mit den 6rtlichen Bauvorschriften wird der Zweck verfolgt zusatzlich zu den Festsetzungen
auf Grundlage des BauGB bzw. der BauNVO Gestaltungsvorgaben innerhalb des Plan-
gebiets zu machen.

Die vorgesehenen ortlichen Bauvorschriften stellen einen angemessenen Kompromiss
zwischen den wirtschaftlichen Bedirfnissen an die Grundstiicksnutzung einerseits und
andererseits dem offentlichen Interesse an einer stadtgestalterischen Integration des
Plangebietes in das bauliche Umfeld dar.

Es werden nur diejenigen Festsetzungen getroffen, die aus stadtebaulichen Griinden min-
destens erforderlich und von elementarem Einfluss auf das Gesamterscheinungsbild des
Baugebiets sind. Insbesondere wird dabei der Grundsatz des eigenverantwortlichen Um-
gangs mit Grund und Boden gewurdigt.

Um den kinftigen Bauherren einen moglichst umfassenden Gestaltungsspielraum zu ermdg-
lichen, werden die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen nur in einem unbedingt erforderli-
chen Umfang festgesetzt.

Dachform/Dachneigung,

Dacheindeckung,

Dachgauben und Zwerchhauser,

Fassaden/AuRenwandflachen,

Gestaltung der nicht Giberbaubaren Grundstucksfreiflachen, Stellpléatze, Zufahrten und
Fuliwege sowie

e Einfriedungen und Stutzmauern.
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6 BETEILIGUNG DER BURGER UND BEHORDEN

6.1 Bulrgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Der Offentlichkeit wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
in der Zeit vom 09.03.2018 bis 09.04.2018 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Der
Auslegungsbeschluss wurde vom Gemeinderat am 22.03.2021 gefasst. Die 6ffentliche Aus-
legung gemall § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 16.04.2021 bis einschlie3lich
17.05.2021 in der Verbandsgemeindeverwaltung Nahe-Glan wahrend der allgemeinen
Dienststunden statt.

6.2 Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 2 BauGB

Die von der Planung betroffenen Behérden werden gemai § 4 Abs. 2 BauGB an der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ,Vor der Burg II* beteiligt.

7 ABWAGUNG

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind gemaf dem Abwéagungsgebot nach § 1 Abs.
7 BauGB die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwégen und die in 8§ 1 Abs.6 BauGB benannten Grundsétze zu bericksichtigen. Die
Durchfihrung der Abwagung enthalt eine vierstufige Vorgehensweise: Sammlung des Ab-
wagungsmaterials, Gewichtung der Belange, Ausgleich der betroffenen Belange und Abwa-
gungsergebnis.

8 AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Gemal3 den Vorschriften des Baugesetzbuches (8 2a Abs. 1 BauNVO) sind entsprechend
dem Stand des Verfahrens wesentliche Auswirkungen der Planung darzulegen.

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung bzw. der natirlichen Lebens-
grundlagen (im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB) werden insbesondere folgende mdgliche
Auswirkungen beachtet und in den Bebauungsplan eingestellt (vergleiche § 1 Abs.6
BauGB):

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

Zur Wahrung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie die
Sicherheit der Arbeitsbevilkerung wurden bislang insbesondere nachfolgend dargelegte
Aspekte betrachtet.

8.1.1 Nutzung

Die vorliegende Bauleitplanung soll dafir sorgen, dass insbesondere die zukinftige
Wohnbevdlkerung im Plangebiet bei der Wahrung ihrer Grundbedurfnisse gesunde Be-
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dingungen vorfindet.

Daher ist bei der Planung darauf zu achten, dass das Plangebiet so ausgestaltet wird,
dass gesunde Bedingungen herrschen. Diesem Grundsatz entspricht die vorliegende Pla-
nung.

Die nachfolgend festgesetzten Nutzungseinschrédnkungen und -differenzierungen ent-
sprechen in diesem Zusammenhang dem planerischen Willen der Gemeinde Merxheim
und dem Entwicklungsziel, ein neues Wohnquartier fir weite Kreise der Bevolkerung zu
schaffen: So wird durch den Ausschluss von Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetrie-
be, Betrieben des Beherbergungsgewerbes, sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben
und Schank- und Speisewirtschaften eine Beeintréchtigung der angestrebten Wohnnut-
zung vermieden.

8.1.2 Schallschutz

Unter dem Gesichtspunkt der ,Larmvorsorge® hat die Gemeinde Merxheim zur Beurteilung
der Belange des Schallschutzes hinsichtlich der Verkehrslarmeinwirkungen sowie der Ge-
rauscheinwirkungen durch vorhandene Betriebe eine schalltechnische Untersuchung ver-
anlasst:

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass auf Grund der Uberschreitungen der Orien-
tierungswerte der DIN 18005 durch Verkehrslarmeinwirkungen Schallschutzmafnahmen-
vorzusehen sind. Es wird empfohlen, nach Prifung der Umsetzungsmaoglichkeiten von
aktiven SchallschutzmafRnahmen, den erforderlichen Schallschutz durch passive Mal3-
nahmen sicherzustellen.

Daher wurden auf Grundlage des schalltechnischen Gutachtens passive Schallschutz-
mafinahmen in Form von Festsetzungen hinsichtlich der erforderlichen Schalldammung
von AulRenbauteilen in Abhangigkeit vom resultierenden AuRenlarmpegel nach DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau) in den Bebauungsplan aufgenommen.

Dadurch kdnnen die Belange hinsichtlich der allgemeinen Anforderungen an Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet grundsatzlich sichergestellt werden. Mit den aus dem
schalltechnischen Gutachten Ubernommenen Festsetzungen wird den Belangen des
Schallschutzes und den Anforderungen der im Plangebiet gestatteten schutzwirdigen
Nutzung im erforderlichen Mafl3 Rechnung getragen.

8.1.3 Altlasten

Weder bei der Gemeinde Merxheim, noch bei der Verbandsgemeinde Nahe-Glan liegen
Erkenntnisse Uber Altablagerungen oder schadliche Bodenverunreinigungen vor, die eine
bauliche Nutzung beeintrachtigen konnten oder weitergehende Erkundungen erforderlich
machen wurden.

Sollten bei BaumalRnahmen Abfélle (z.B. Bauschutt, Hausmill etc.) angetroffen werden
oder sich sonstige Hinweise (z.B. geruchliche / visuelle Auffalligkeiten) ergeben, wird im
Bebauungsplan darauf hingewiesen, die zusténdige Struktur- und Genehmigungsdirektion
Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz in Koblenz um-
gehend zu informieren.
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8.2 Wohnbedirfnisse der Bevolkerung, Schaffung und Erhaltung sozial stabiler

Bewohnerstrukturen, Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und

Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevoélkerungsentwicklung
(gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

iy
.||||:E: |

|

1

Eine wesentliche stadtebauliche Aufgabe der Gemeinde Merxheim ist die Schaffung der
Voraussetzungen zur Versorgung der Bevdlkerung 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.

8.3 Belange des sozialen und sonstigen Infrastrukturbedarfs (gem. 8§ 1 Abs. 6 Nr.
3 BauGB)

Der durch das neue Baugebiet entstehende zusatzliche Infrastrukturbedarf kann von be-
reits bestehenden Einrichtungen im Ort bzw. der nédheren Umgebung abgedeckt werden.
Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes erlaubt zudem im Rahmen der allge-
meinen Zweckbestimmung auch die Ansiedlung von weiteren dem Gebiet dienenden Ein-

richtungen.
Angesichts der konkreten Nachfrage nach Bauland wird durch die Baugebietsausweisung

die Schaffung dringend benétigten Wohnraums ermaoglicht und u.a. die Eigentumsbildung
der Bevdlkerung gefordert. Demnach kommt der Bebauungsplan der Forderung nach neuen
Wohnbaugrundstiicken und einem entsprechenden Angebot an Wohnungen auf dem Immo-
bilienmarkt nach.

Die Festsetzungen hinsichtlich Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Bauweise und tberbau-
bare Grundstiicksflache wurden so gewahlt, dass sich die Bebauung in die Umgebung und
die direkte Nachbarschaft einfiigt. Sie orientieren sich berwiegend an der angrenzenden
Bebauung. Dadurch werden Konfliktsituationen und Stérungen im Wohngebiet vorgebeugt.

8.4 Belange des Denkmalschutzes (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden die Belange des Denkmalschutzes
nicht beeintrachtigt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Kultur-
denkmaler oder kulturhistorisch interessante Baulichkeiten.

Sollten im Zuge der Bau- und ErschlieBungsarbeiten archaologische Funde angetroffen
werden, so wird auf die Meldepflicht nach dem Denkmalschutzgesetz hingewiesen.

Begrindung zum Bebauungsplan
,vor der Burg Il“; OG Merxheim
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8.5 Gestaltung des Ortsbildes (gem. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Mit der Realisierung des Bebauungsplans gehen zwangslaufig Veradnderungen 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 ortsuniblicher 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 Gber die Gestaltung (u.a. Dach) inte-
griert. Daneben wurden bauplanungsrechtliche Festsetzungen zum Malfd der baulichen
Nutzung sowie der Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen getroffen.

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

Die Versorgung des Plangebietes mit den erforderlichen technischen Infrastrukturen kann
durch Anschluss an die bestehenden Netze und teilweise Ausbau der bestehenden Netze
der jeweiligen Versorgungstrager sichergestellt werden.

Die Entwéasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem.

Zum Schutz bestehender Leitungen wird im Bebauungsplan auf die einschlagigen Vorschrif-
ten und Abstandsempfehlungen sowie ggf. erforderliche LeitungsschutzmalRnahmen hinge-
wiesen.

8.7 Auswirkungen auf die Umwelt (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Die Auswirkungen auf die Umwelt sowie die Umweltbelange werden in einer Untersuchung
vom Marz 2021 (IB Stadt-Land-Plus, Boppard-Buchholz) zusammengefasst, welches den
Unterlagen beigefilgt ist. Die Festsetzungen und Hinweise werden tibernommen.

8.8 Auswirkungen auf Belange des Klimas (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Im Zuge der Realisierung der vorgesehenen Planung kommt es zwar zu neuen Versiegelun-
gen; aufgrund der Grol3e des Plangebietes, der gewéhlten Bauweise und dem Grad der Ver-
siegelung kénnen negative Auswirkungen auf die Belange des Klimas jedoch ausgeschlos-
sen werden.

8.9 Auswirkungen der Planung auf die privaten Belange (gem. 8 1 Abs. 7 BauGB)
Durch die Planung ergeben sich fur den Grundstiickseigentiimer keine negativen Folgen.

Wie bereits ausgefiihrt wird die Nutzbarkeit der Grundstiicke, auch der Grundstiicke im Um-
feld, nicht in einer Art und Weise eingeschrankt, die dem Einzelnen unzumutbar ist. Es sind



keine nachteiligen Auswirkungen auf die angrenzende Nachbarschaft zu erwarten. Zum ei-
nen wird mit der festgesetzten Nutzungsart der Umgebung entsprochen. Zum anderen wur-
den entsprechende Festsetzungen getroffen, um das harmonische Einfligen in das Orts- und

Landschaftsbild zu sichern.

9 FLACHEN- UND WIRTSCHAFTSLICHKEITSANGABEN

Die Gesamtflache des Plangebietes (Geltungsbereich A) betragt ca. 3,10 ha. Die differen-
zierte Flachenermittiung der Teilflachen innerhalb des Geltungsbereichs ist der nachfolgen-

den Auflistung zu entnehmen.

Geltungsbereich: 30.450 m2

e GesamtgroRRe

e Wohnbauflache

e Verkehrsflache
Davon:
Geplante StralRenverkehrsflache
FuRweg/Wirtschaftsweg

e Offentl. Grunflache

e RRB-Flache

e L 232 (Bestand)

Anzahl geplante Grundstucke:

durchschnittliche Grundstticksgrofie:

Begriindung zum Bebauungsplan
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ca.

Absolut

30.450
19.385
4.050

3.235

815
1.105
3.080
2.830

33 Stiick
587

Anteil v. H.

100 %
63.7 %
133 %

10,6 %
2,7%
3.6 %

10,1 %

9.3 %
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10 REALISIERUNG

Die Realisierung des Bebauungsplanes ,Vor der Burg II* in der Ortsgemeinde Merxheim soll
moglichst umgehend erfolgen. Die ErschlieBung soll auf dem Wege der PrivaterschlieRung
durch die Strukturentwicklungsgesellschaft der Sparkasse Rhein-Nahe mbH erfolgen.

Zur Neuordnung der Grundstticksverhaltnisse sind bodenordnende MalRnahmen erforderlich.
Da die Strukturentwicklungsgesellschaft der Sparkasse Rhein-Nahe mbH vorab alle neu zu-
ordnenden Grundstiicke erworben hat, kann die Bodenordnung im Rahmen einer Zerle-
gungsvermessung erfolgen.

11 Kosten und Finanzierung der Bauleitplanung

Die Bauleitplanung ist eine hoheitliche Aufgabe einer Kommune, Kosten der Bauleitpla-
nung sind daher in der Regel durch die Kommune zu bedienen. Gem. § 11 Abs. 1 Satz 2
Nr. 3 BauGB kann jedoch eine Gemeinde in einem stadtebaulichen Vertrag dem Grund-
stiickseigentimer / Vorhabentrager auf dessen Kosten die Ausarbeitung der stadtebauli-
chen Planungen und Gutachten Ubertragen.

Im vorliegenden Fall hat sich der Vorhabentrager im Rahmen eines Erschlieungsvertra-
ges gegenuber der Gemeinde Merxheim verpflichtet, die im Rahmen der Ausarbeitung der
Bebauungsplanung anfallenden Kosten zu tibernehmen.

Der Vorhabentrager ist sich bewusst, dass ein Rechtsanspruch auf rechtsverbindliche
Aufstellung des Bebauungsplans fiir das Plangebiet durch den ErschlieBungsvertrag nicht
besteht. Die Unabhangigkeit und die Entscheidungsfreiheit der Verwaltung und des Ge-
meinderates, inshesondere im Hinblick auf planerische Aufgaben nach dem BauGB blei-
ben durch diesen ErschlieBungsvertrag unberihrt.

Die WVE GmbH Kaiserslautern wurde mit der Vorbereitung und Erstellung der Bebau-
ungsplananderung beauftragt.

Der Gemeinde Merxheim entstehen somit durch die Ausarbeitung des Bebauungsplans
Lvor der Burg II“ keine direkten Kosten. Kosten fallen allenfalls im Rahmen des erforderli-
chen und nicht Ubertragbaren verwaltungstatigen Handelns im Sinne der Vorbereitung,
Durchfiihrung und Begleitung von Verfahrensschritten nach 88 3 - 4a BauGB an.

Aufgestellt: 23.06.2021

WVE GmbH Kaiserslautern
Im Auftrag

Dipl.-Ing. Bernd Zimmermann
(Stadtplaner)
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