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Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplans befindet sich im Zentrum der Ortslage von
Woérth und umfasst eine Flache von ca. 2,3 ha zwischen der Ottstral’e im Stden
und der Zugelstralle im Osten.

Plangebiet

Lage in der Gemeinde

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flursticke 1508/3,
1508/4, 1508, 1489/7, 1507, 1507/5, 1507/6, 1489/5, 1488/2, 1487, 1485,
1484/2, 1481, 1479/7, 1479/6, 1479/5, 1479/3, 1479/2, 1480, 1480/4, 1484/1,
1480/5, 1480/12, 1480/7, 1480/8, 1480/3, 1480/13, 1480/10, 1482, 1491/4,
1490, 1501/1, 1498/1, 1502/1, 1503/1, 1504/1, 1505/1, 1489/8 und 1489/9 voll-
standig sowie die Flursticke 1496/5, 1526/110 sowie 1526/109 teilweise.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus folgendem Lageplan:
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Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzungen sowie die einbezogenen
Flurstiicke werden aus der Planzeichnung gemalf § 9 Abs. 7 BauGB ersichtlich.

Angaben zum Bebauungsplan
Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Bebauungsplanung

Die Stadt Woérth am Rhein unterliegt einer stetigen Nachfrage nach Baugrund-
stucken fur eine Wohnbebauung.

Dieser Nachfrage nach Baugrundsticken fur eine Wohnbebauung mochte die
Stadt in einem fur Worth sinnvollen und vertraglichen Mall nachkommen, indem
vorzugsweise die bestehenden Potenziale zur Nachverdichtung und Innenent-
wicklung innerhalb der bestehenden Ortslage in Anspruch genommen werden,
bevor weitere Bauflachen im Aulienbereich erschlossen werden.

Aus diesem Grund nimmt die Stadt Worth am Rhein seit 2021 am Foérderpro-
gramm ,Gut Wohnen in der Region! Baulandinitiative Rheinland-Pfalz* teil, des-
sen Ziel es ist, Kommunen mit wachsendem Wohnraumbedarf bei der Aktivie-
rung und Entwicklung ihrer Innenentwicklungspotenziale zu unterstiutzen und
geférderten Wohnraum zu schaffen. Uber dieses Foérderprogramm wird auch
die wohnbauliche Entwicklung/ Nachverdichtung der Freiflache ,Volgerwiesen®
unterstutzt.
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Die Stadt Worth beabsichtigt daher die Aufstellung eines Bebauungsplans fur
die Flachen noérdlich der Ottstralie zwischen der Zugelstralle im Westen und
dem Seilackerweg im Osten. Der Bebauungsplan soll einerseits der planungs-
rechtlichen Absicherung des Bestands und andererseits der innerortlichen
Nachverdichtung dienen.

Das Plangebiet ,Volgerwiesen® ist zentral im Ortskern des Altorts von Worth
gelegen und ca. 2,3 ha grol3. Das Gebiet weist eine gute Verkehrsanbindung
und Versorgungsinfrastruktur (Kindergarten, Grundschule, Nahversorgung im
unmittelbaren Umfeld) auf.

Bereits 1991 hatte der Stadtrat der Stadt Waérth einen Aufstellungsbeschluss fir
einen Bebauungsplan ,Volgerwiesen® gefasst. Ziel der Planung war bereits da-
mals, das Gebiet als Wohnbauflache zu entwickeln. Es wurden daraufhin meh-
rere Vorentwurfsplanungen erstellt; das Verfahren wurde aber nicht weiterge-
flhrt.

2018 wurde fur den Altort Woérth ein ,Altortrahmenplan® erstellt, der Losungsan-
satze fur eine Revitalisierung des Altortes beinhaltet und auch Vorschlage fur
die Nutzung der innerértlichen Freiflachen aufzeigt, darunter auch das Gebiet
»volgerwiesen®.

Die wohnbauliche Entwicklung des Gebiets kam aber erst mit der Aufnahme der
Stadt Woérth in das Férderprogramm ,,Gut Wohnen in der Region! Baulandiniti-
ative Rheinland-Pfalz“ auf die Agenda. Die Teilnahme an dem Forderprogramm
flhrte dazu, dass im November 2022 vom Stadtrat fir das Gebiet ,Volgerwie-
sen“ die Anderung/ Aktualisierung des Aufstellungsbeschlusses mit Festlegung
des Geltungsbereiches gefasst wurde. Der neue Geltungsbereich umfasst nun
auch die bestehende Bebauung entlang der Ottstrale und ZugelstraRe. Das
Gebiet ist im Flachennugzungsplan der Stadt Wérth auch als geplante Wohn-
bauflache dargestellt.

Der Bebauungsplan soll in Anlehnung an einen stadtebaulichen Entwurf erstellt
werden, der 2023 als Sieger-Entwurf aus einer Mehrfachbeauftragung (eben-
falls gefordert durch das o0.g. Forderprogramm) hervorging. Fur die bestehende
Bebauung im Bereich Zlgelstralle und Ottstralle sollen primar bestandssi-
chernde Festsetzungen getroffen werden.

Fast alle Grundstucke im Plangebiet sind nicht im Eigentum der Stadt Worth,
sondern in privater Hand. Aufgrund dessen muss die Frage des Erschlielungs-
modells noch geklart werden.

Der Stadtrat hatte im Marz 2024 beschlossen, den nérdlichen vom sudlichen
Bereich des Plangebietes zu trennen. Der nérdliche Bereich (dstlich des Super-
markts) soll separat betrachtet und aufgrund maéglicher Zeiteinsparungen in ei-
nem Investorenmodell entwickelt werden. Fur den sudlichen Bereich sollen zu-
nachst Baufenster vorgesehen werden, um den Eigentiumern eine Nachverdich-
tung auf dem eigenen Grundstlick zu ermdéglichen.

Wesentliche Ziele der Kommune bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind
daher:

Seite 6



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Wbérth am Rhein, Begrindung zum Bebauungsplan ,Volgerwiesen*®
Vorentwurf vom 17.12.2024
e die Nachverdichtung in Form einer rickwartigen Bebauung grol3er, unge-
nutzter Freiflachen
e Schaffung von Baugrundstucken fur die Wohnnutzung durch die Nutzung
von Baulandpotenzialen innerhalb der bestehenden Ortslage
e die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fur den Bau eines
Seniorenzentrums
e planungsrechtliche Absicherung der bestehenden Bebauung und Ermog-
lichung einer moderarten Nachverdichtung im rickwartigen Grundstucks-
bereich
2.2. Verfahrensart

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in einem Ubergangsbereich
zwischen den im Zusammenhang bebauten Ortsteilen und dem AulRenbereich.
Vorgesehen ist eine Neubebauung in einem bereits bislang durch eine bauliche
Nutzung gepragten Bereich. Auch wenn es sich beim Planungsgebiet nicht um
eine klassische Innerortslage, sondern vielmehr in den noch unbebauten Teil-
flachen um eine Aul3enbereichsinsel im Innenbereich handelt, wird der Bebau-
ungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt.

Die rechtlichen Voraussetzungen fur eine Anwendbarkeit des beschleunigten
Verfahrens liegen vor, da das Bundesverwaltungsgericht in seinem Urteil vom
25.04.2023 (4 CN 5/21) den Anwendungsbereich des § 13a BauGB naher pra-
zisiert und hier insbesondere eine Differenzierung zwischen dem fiir die Anwen-
dung von § 13a BauGB maligebenden Siedlungsbereich und dem Innenbereich
gemald § 34 BauGB vorgenommen hat. Dabei wurde vom Bundesverwaltungs-
gericht folgender Leitsatz formuliert:

,Ob eine diesseits der dulReren Grenzen der Ortslage gelegene Freiflache
dem Siedlungsbereich zuzuordnen ist und folglich im Wege des beschleunig-
ten Verfahrens nach § 13a BauGB Ulberplant werden kann, entscheidet sich
nach der Verkehrsauffassung unter Beachtung siedlungsstruktureller Gege-
benheiten.

Im Urteil selbst heil3t es zudem:

L<Demgegendiber sind Fldchen und Grundstiicke, seien sie bebaut oder unbe-
baut, die diesseits der dul3eren Grenze der Ortslage liegen, unabhéangig von
der Abgrenzung von Innen- und AuBenbereich und folglich ungeachtet der
Einordnung als sogenannte Aullenbereichsinsel typischerweise Teil des
Siedlungsbereichs, der vorrangig fiir eine Uberplanung im Sinne einer stad-
tebaulichen Entwicklung in den Blick genommen werden soll und im Interesse
der Schonung der freien Landschaft durch Vermeidung einer weiteren Ver-
siegelung von verfahrensméfiigen Erleichterungen profitiert.”

Das Plangebiet ist — insbesondere aufgrund der umgebenden Bestandsbebau-
ung und der nordwestlich an das Plangebiet angrenzenden Bahnlinie - als Ein-
heit im Siedlungsraum und als Teil der Siedlungsflache wahrnehmbar.

Die sonstigen Voraussetzungen des § 13a BauGB sind erflillt, da

e die nach dem Bebauungsplan zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 m? betragt,
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2.3.

2.4,

e der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspruafung unterliegen, weder be-
grundet noch vorbereitet,

e es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.
6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter (FFH- und Vogelschutzge-
biete),

e keine Anhaltspunkte daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Fachgutachten

Zum Bebauungsplan wurden folgende Fachgutachten erstellt oder herangezo-
gen:

o Kampfmitteluntersuchung: Bericht zur Luftbildauswertung®; erstellt
durch: provisys GmbH, Dettenheim, 22.08.2023

e Artenschutzgutachten: B-Plan Volgerwiesen Worth — Erfassung von
Brutvogeln, Reptilien sowie ausgewahlten Insektenarten 2023 mit Ar-
tenschutzbeitrag”, Ber.G Beratung.Gutachten, Berg (Pfalz), Oktober
2023

e Larmschutzgutachten: Schalltechnische Untersuchung zum Bebau-
ungsplanverfahren ,Volgerwiesen® erstellt durch: Ingenieurbiro fir Ver-
kehrswesen Koehler&Leutwein, Karlsruhe, Oktober 2024

e Verkehrsgutachten: Verkehrstechnische Untersuchung zum Bebau-
ungsplanverfahren ,Volgerwiesen®, erstellt durch das Ingenieurburo fur
Verkehrswesen Koehler&Leutwein, Karlsruhe, 27.06.2024

e Bodengutachten: Geotechnisches Gutachten zur Erstellung des Bebau-
ungsplanes ,Volgerwiesen®, erstellt durch: Ingenieurgesellschaft Kar-
cher mbH, Wérth-Schaidt, 19.03.2024

Urspriingliches Baurecht

Das Gebiet befindet sich — in Bezug auf die bereits bebauten Flachen entlang
der Erschlieflungsstralen - planungsrechtlich zum weit Uberwiegenden Teil im
unbeplanten Innenbereich gemal § 34 BauGB. Im unbeplanten Innenbereich
ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der Grundstulicksflache, die Uberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfugt und die ErschlieBung gesichert ist. Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Die derzeit unbebaute Flache im Innenbereich des Plangebietes kann derzeit
als AulRenbereichsinsel im Innenbereich definiert werden. GemalR § 35 BauGB
sind Bauvorhaben im Aul3enbereich grundsatzlich unzulassig. Aufgrund dessen
ist zur planungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

In Bezug auf das Mal} der baulichen Nutzung, die Uberbaubare Grundstucksfla-
che und die ErschlieBung Uberschreitet die geplante Bebauung den
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2.5.

planungsrechtlichen Rahmen des § 34 BauGB. Aufgrund dessen wird die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Lediglich ein kleiner Teilbereich im Osten des Plangebietes befindet sich inner-
halb der Geltungsbereiche der Bebauungsplane ,Volgerwiesen - Kindertages-
statte aus dem Jahr 2016 und ,BU-Beseitigung Ziigelstrale/Ottstrale; Stra-
Renbau® aus dem Jahr 2009. Der neue Bebauungsplan "Volgerwiesen" ersetzt
in seinem Geltungsbereich die beiden genannten Bebauungsplane.

Bebauungsplane im Umfeld
Bebauungsplan ,BU-Beseitigung Ziigelstrale/OttstralRe; StralRenbau*

An das Plangebiet grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,BU-Be-
seitigung Zugelstralle/Ottstralle; Strallenbau” aus dem Jahr 2009 an. Der Be-
bauungsplan setzt zum Uberwiegenden Teil StralRenverkehrs- und Bahnflachen
sowie die entsprechenden Verkehrsgrunflachen fest. Im nordlichen Teilbereich
erfolgt auf einer kleinen Flache die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebie-
tes.

Plangebiet

Gesamter Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,BU-Beseitigung ZiigelstraRe/OttstraRe;
Straflenbau”

Im Westen wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,BU-Beseitigung
Zugelstralie/OttstralRe; Strallenbau® vom Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes ,Volgerwiesen® Uberlagert. In diesem Teilbereich setzt der
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Ursprungsbebauungsplan offentliche Granflachen fest. Um die erforderliche of-
fentliche Verkehrsflache festsetzen zu kénnen, wird eine Uberplanung des Ur-
sprungsbebauungsplanes erforderlich.

Plangebiet

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,BU-Beseitigung ZiigelstraRe/OttstraRe; StraRenbau*

Bebauungsplan ,Einkaufsmarkt in der Ottstral3e“

Ostlich des Plangebietes befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes ,Einkaufsmarkt in der Ottstral’e® aus dem Jahr 2022, welcher die planungs-
rechtliche Grundlage fur den Abriss und Neubau des beststehenden Discoun-
ters in der Ottstral3e bildet.

Der Bebauungsplan setzt ein Sondergebiet ,Nahversorgung“ mit einer maximal
zuladssigen GRZ von 0,4 und einer Uberschreitungsmaglichkeit bis 0,8 sowie
einer maximal zulassigen Gebaudehohe von 10,0 m fest.

Der bestehende Discounter, welcher sich am sudlichen Plangebietsrand be-
fand, wurde im Zuge der Planung abgebrochen und an den ndrdlichen Rand
des Plangebietes verschoben.
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Einkaufsmarkt in der Ottstral3e”

Bebauungsplan ,Volgerwiesen - Kindertagesstatte”

Nordlich des Plangebietes befindet sich der Bebauungsplan ,Volgerwiesen —
Kindertagesstatte aus dem Jahr 2016. Dieser setzt neben einer Flache fir Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagessstatte” einen offentlichen
Kinderspielplatz sowie eine 6ffentliche Grinflache mit entsprechenden Pflanz-
bindungen und eine 6ffentliche Verkehrsflache fest.
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3.1.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Volgerwiesen - Kindertagesstatte®

Im Westen wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Volgerwiesen -
Kindertagesstatte” vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Volgerwiesen®
Uberlagert. In diesem Teilbereich setzt der Ursprungsbebauungsplan éffentliche
Grunflachen fest. Um die erforderliche offentliche Verkehrsflache festsetzen zu
kénnen, wird eine Uberplanung des Ursprungsbebauungsplanes erforderlich.

Diese Uberlagerung mit einer planungsrechtlich festgesetzten o6ffentlichen
Grunflache mit landespflegerischen MalRnahmen 16st einen gesonderten Aus-
gleichsbedarf aus, der unabhangig von den durch die jetzige Aufstellung des
Bebauungsplanes ausgeldsten Eingriffe zu bilanzieren ist.

... wird ergénzt...

Einfligung in die ubergeordneten Planungen und Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar sowie in der 1. Teilanderung des
Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar ist das Plangebiet als Siedlungsfla-
che Wohnen dargestellt. Der Bebauungsplan passt sich damit an die flachen-
bezogenen Darstellungen der Raumnutzungskarte an.

Die Stadt Worth ist als Mittelzentrum und sowohl als ,Siedlungsbereich Ge-
werbe“ als auch ,Siedlungsbereich Wohnen® eingeordnet. Daher ist hier der Be-
darf zusatzlicher Bauflachen zu konzentrieren.

Die Einhaltung der raumordnerischen Vorgabe zur Gemeindefunktion ist durch
das Vorhaben gewahrt.
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3.2.

O Plangebiet

Ausschnitt aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Il (FNP) der Stadt Worth am Rhein aus dem Jahr
2005 beinhaltet fur das Plangebiet unterschiedliche Darstellungen.

Der Bestand entlang der Zlgelstralde ist als Wohnbauflache im Bestand, der
Bestand entlang der Ottstral3e als gemischte Bauflache im Bestand dargestellt.
Die Flache zwischen den genannten Stral3en, welche derzeit nicht bebaut ist,
ist im Flachennutzungsplan der Stadt Worth als Wohnbauflache in Planung dar-
gestellt.
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Plangebiet

FNP Il der Stadt Worth am Rhein

Mit der vorgesehenen Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als Besonde-
res bzw. Allgemeines Wohngebiet entwickelt sich der Bebauungsplan zum
uberwiegenden Teil aus den Darstellungen des FNP.

Lediglich im Bereich der Ottstral’e, der als gemischte Bauflache im Bestand
dargestellt ist, lasst sich der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungs-
plan entwickeln. Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren (§ 13a
BauGB) aufgestellt wird und die geordnete stadtebauliche Entwicklung im Ge-
meindegebiet durch die Abweichung vom Flachennutzungsplan nicht beein-
trachtigt wird, wird der Flachennutzungsplan gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
im Zuge einer Berichtigung angepasst.

Fachrechtliche Schutzgebiete und Unterschutzstellungen
Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Wie ein Groliteil der bebauten Gemarkung der Stadt Worth befindet sich das
Plangebiet innerhalb des Landschaftsschutzgebiets Pfalzische Rheinauen.

Gemal der Rechtsverordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Pfalzische
Rheinauen“ vom 17. November 1989 besteht der Schutzzweck des Land-
schaftsschutzgebietes in:

o der Erhaltung der landschaftlichen Eigenart und Schonheit der Rhein-
auen mit ihren stehenden und flieBenden Gewassern, insbesondere sei-
ner Altrheinarme, naturnahen Waldgebieten, Waldrandbiotopen, Lichtun-
gen, Feucht- und Nasswiesenbiotopen,

J der Erhaltung, Wiederherstellung und Entwicklung der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes fir einen groRraumigen 6kologischen Ausgleich,
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o der Sicherung dieser naturnahen Rheinauenlandschaft fir die Erholung.

Im Landschaftsschutzgebiet ist es ohne Genehmigung der Landespflegebe-
horde - unter anderem — verboten, bauliche Anlagen und Einfriedungen aller Art
zu errichten oder zu erweitern oder Neu- oder Ausbaumafinahmen im Stral3en-
und Wegebau durchzufuhren. Gemal § 1 Abs. 2 der Rechtsverordnung gelten
die Verbote der Rechtsverordnung jedoch nicht flr den Geltungsbereich eines
Bebauungsplans.

Da sich das Landschaftsschutzgebiet nahezu Uber die gesamte baulich ge-
nutzte Flache der Gemarkung Worth erstreckt, ist eine Neuausweisung von
Wohnbauland auch an anderer Stelle nicht ohne Eingriff in das Landschafts-
schutzgebiet moglich.

Das Plangebiet befindet sich weiterhin innerhalb eines gentechnikfreien Gebiets
nach § 19 LNatSchG. Darlber hinaus gibt es keine weiteren naturschutzrecht-
lichen Schutzgebiete.

Wasserrechtliche Schutzgebiete

Das gesamte Plangebiet befindet sich gemalt dem Landesamt fur Umwelt
Rheinland-Pfalz innerhalb eines Risikogebietes aulderhalb von Uberschwem-
mungsgebieten.

Im Ubrigen befindet sich das Plangebiet weder innerhalb eines durch Rechts-
verordnung festgesetzten Uberschwemmungsgebiets noch anderer wasser-
rechtlicher Schutzgebiete.

Denkmalschutz

Im Plangebiet selbst befinden sich keine denkmalgeschitzten Gebaude. Auch
aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Worth ergeben sich keine Hinweise
auf denkmalschutzrechtliche Belange innerhalb des Plangebietes.

Dennoch ist es moglich, dass sich im Planungsgebiet bisher nicht bekannte
Kleindenkmaler (wie Grenzsteine) befinden kdnnen. Diese sind zu berucksich-
tigen und durfen im Zuge von Bauausflhrungsarbeiten nicht bertihrt oder von
ihrem angestammten, historischen Standort entfernt werden.

Im Bebauungsplan ist daher ein Hinweis auf die Beachtung der Bestimmungen
des Denkmalschutzgesetzes bei durchzufihrenden Tiefbauarbeiten im Bauge-
biet verankert.

Bestandssituation im Plangebiet
Vorhandene und umgebende Nutzung

Das Plangebiet ist derzeit entlang der auf3eren ErschlieRungsstrallen (Zugel-
strae und Ottstralle) durchschnittlich bis zu einer Tiefe von 20-30 m ab der
jeweiligen Stral3e in einer fur die Dorfer der Pfalz typischen Haus-Hof-Bauweise
bebaut.

Die restliche riickwartige Plangebietsflache ist derzeit ungenutzt und zeigt sich
als Wiesenflache mit randlichem Gehdlzbestand.
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Blick von Norden in das Plangebiet, eigene Aufnahme

Im Umfeld des Plangebiets liegt Uberwiegend wohnbauliche Nutzung mit ver-
einzelt gewerblicher Nutzung entlang der Ottstral3e vor. Nordwestlich des Plan-
gebietes befindet sich der neu errichtete Discounter und dessen Stellplatzan-
lage. Im Norden befindet sich eine stadtische Kindertagesstatte sowie ein Kin-
derspielplatz.
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Plangebiet

Luftbild des Plangebiets (Quelle: LANIS)

Vorhandene ErschlieBung und technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist aktuell Uber die Zugelstralle im Osten sowie die Ottstralde im
Suden erschlossen. Entlang der nordlichen Plangebietsgrenze verlauft laut Ka-
tastergrundlage ein FuBweg von Osten nach Westen, welcher in der Ortlichkeit
jedoch von der Zugelstral3e aus im Bereich des Kinderspielplatzes endet. Von
Westen Uber den Seilackerweg besteht derzeit kein 6ffentlicher Zugang zum
Plangebiet.

Der zentrale, unbebaute Teil des Plangebietes, kann derzeit lediglich Gber einen
unbefestigten FuRweg, welcher im noérdlichen Teil des Plangebietes von der Zi-
gelstralde abzweigt, erreicht werden. Flr die geplante rickwartige Bebauung
besteht damit derzeit noch keine ausreichende verkehrliche Erschlielfung.

Das Plangebiet ist durch die bestehende Leitungsinfrastruktur in den rings um
das Plangebiet angrenzenden Stralden bereits vollstandig erschlossen.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Das Planungsgebiet zeigt sich ca. zur Halfte als eine baulich genutzte und durch
Gebaude und private Hof- und Wegeflachen versiegelte Flache.

Der zentrale, unbebaute Teil des Plangebietes zeigt sich als Wiesenflache mit
Gehdlzbestand, welche den heimischen Vogelarten und Tierarten der Siedlung
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und des Siedlungsrandes einen entsprechenden Lebensraum bietet. Durch die
umgebende Bebauung und gewerbliche Nutzung sowie durch die Bahnlinie,
welche nordwestlich an das Plangebiet angrenzt, kommt es bereits heute zu
erheblichen Stérwirkungen innerhalb des Plangebietes.

Artenschutz

Fur die bislang unbebauten Teile des Plangebietes kann nicht abschliel3end
ausgeschlossen werden, dass besonders geschuitzte Arten bzw. streng ge-
schitzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (insbesondere Ei-
dechsen oder europaische Vogelarten) vorkommen. Ist dies der Fall, werden
die Bestimmungen in den §§ 44 ff Bundesnaturschutzgesetz malRgebend. Ge-
mal § 44 Bundesnaturschutzgesetz gelten fur die besonders geschutzten Arten
umfassende Zugriffsverbote.

Bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssigen Vorhaben gelten
die Bestimmungen jedoch nur fur die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufge-
fuhrten Tier- und Pflanzenarten sowie die heimischen europaischen Vogelarten
gemald Art. 1 Vogelschutzrichtlinie. Ein Verstol® gegen das Stérungsverbot und
das Zerstdrungsverbot von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten liegt zudem in die-
sem Fall nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten streng geschuitzter Ar-
ten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Da das Vorkommen geschutzter Arten jedoch nicht abschlieRend ausgeschlos-
sen werden kann, wurde zur Planung friihzeitig eine artenschutzrechtliche Po-
tenzialuntersuchung erstellt (,B-Plan Volgerwiesen Worth — Erfassung von Brut-
vogeln, Reptilien sowie ausgewahlten Insektenarten 2023 mit Artenschutzbei-
trag“, Ber.G Beratung.Gutachten, Berg (Pfalz), Oktober 2023), bei der die Fla-
chen bezuglich ihrer Funktion als potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestatten
fur Vogel und andere Tiere gutachterlich untersucht wurden.

Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

Das Plangebiet weist eine Flache von ca. 2,3 ha auf und wird im zentralen Teil
von einer Mahwiese bestimmt. Sidlich und éstlich sind Wohnbebauung sowie
Hausgarten unterschiedlicher Auspragung als Bestandteil des Plangebietes zu
finden.

Fir das Untersuchungsgebiet wurden vom Gutachter im Jahr 2023 insgesamt
10 Ubersichtbegehungen durchgefiihrt. Dabei wurden alle Gehélzstrukturen auf
potenzielle Neststandorte von Vdgeln und mdgliche Quartiere von Fledermau-
sen untersucht.

Die Suche nach artengruppenubergreifend relevanten Strukturen erbrachte den
Nachweis eines Neststandorts von GroRvogeln am noérdlichen Rand der Plan-
gebietsabgrenzung, bei dem es sich um ein begonnenes Nest vermutlich von
Elstern handelte. In der stdlichen Halfte des Plangebietes konnten insgesamt
zwei Hohlenbaume kartiert werden. Hinzu kommen vier Nistkasten, die im Zuge
der Kartierung vorgefunden und eingemessen wurden. Zwei davon waren je-
doch aufRerhalb des Plangebietes, innerhalb des eingezaunten LIDL-Gelandes,
zu finden.
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Weitere Nistkasten in den nicht ndher betrachteten, bzw. nicht zuganglichen
Hausgarten der angrenzenden Wohnbebauung innerhalb des Geltungsberei-
ches, aber auch knapp aul3erhalb davon sind nicht auszuschlief3en. Auch sind
weitere Hohlenbaume nicht ganz auszuschlielRen, da die teils dichten Gehdlz-
bestande in den Garten im Suden nicht vollumfanglich eingesehen werden
konnten.

Die Begutachtung des groRen Walnussbaums im Garten der Ottstral3e 28 (Flur-
stuck 1489/5) auf vorhandene Strukturen konnte keine solchen wertgebenden
Strukturen hervorbringen. Der Baum stellte sich bei naherer Betrachtung durch
den Gutachter als vital dar.

Vobgel

Im Zuge der durchgefuhrten Erfassung von Brutvogeln im Jahr 2023 wurden
insgesamt 21 Vogelarten im Plangebiet oder direkt daran angrenzend nachge-
wiesen. Hinzu kommt die Information Uber ein Brutvorkommen der Mehl-
schwalbe an einem Gebaude der Zligelstralle im Nordostteil des Plangebietes,
welches im Serviceportal ArtenFinder RLP (SNU RLP 2023) vermerkt ist, auch
wenn Beobachtungen von Seiten des Gutachters wahrend der Begehungen
nicht getatigt wurden.

Von diesen 22 Vogelarten konnten fur elf Arten Brutvorkommen bzw. Brutver-
dacht innerhalb des Plangebietes festgestellt werden, wovon der Haussperling
und die Mehlschwalbe die einzigen Arten sind, die aufgrund ihrer Einstufung in
der Kategorie 3 (gefahrdet) in der Roten Listen der Brutvdogel Rheinland-Pfalz
als besonders planungsrelevant einzustufen sind.

Sechs Arten brateten knapp aufRerhalb der Abgrenzungen des Plangebietes,
wiesen aber auch Revieranteile innerhalb dieser Abgrenzung auf. Funf Arten
wurden als Nahrungsgast oder Durchzugler eingestuft, die das Plangebiet in
unterschiedlich starker Intensitat aufsuchten oder dieses Uberflogen, ohne er-
kennbaren Bezug aufzuweisen. Hiervon sind mit Kuckuck, Rauchschwalbe,
Rotmilan und Weil3storch vier Arten darunter, die als Arten besonderer Pla-
nungsrelevanz eingestuft sind.

Weiterhin sind im Gutachten 15 Arten aufgefihrt, die im Zuge der Brutvogeler-
fassung im Jahr 2023 nicht nachgewiesen wurden, von denen allerdings Alt-
nachweise vorliegen, die durch frihere Erfassungen zum mittlerweile vollzoge-
nen Neubau des LIDL-Marktes westlich des Plangebietes nachgewiesen wur-
den.

Unter den zehn Brutvogelarten konnten innerhalb des im Siedlungsbereich lie-
genden Plangebietes lediglich Nachweise stérungsunempfindlicher Arten er-
bracht werden, die u.a. auch haufig in Hausgarten briuten: Amsel, Blaumeise,
Grunfink, Hausrotschwanz, Haussperling, Kohimeise, Monchsgrasmiuicke, Rin-
geltaube, Rotkehlchen und Singdrossel. Unter den Arten mit besonderer Pla-
nungsrelevanz, die mit Brutvorkommen im Plangebiet ermittelt wurden, sind mit
dem Haussperling (Passer domesticus) und der Mehischwalbe (Delichon
urbica) zwei Arten zu nennen. Beide Arten braten vor allem im Bereich der Ge-
baude entlang der Zigel- und der Ottstralde. Zudem briten beide Arten gerne
auch in Brutkolonien, sodass insbesondere fir den Haussperling mit weiteren
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Brutvorkommen an den Gebauden innerhalb der Plangebiets-Abgrenzung zu
rechnen ist.

FUr den Haussperling ist im Falle des Abrisses eines stadtischen Gebaudes in
der Ottstralde fur eine weitere Zuwegung zum Baugebiet von einer vorhabens-
bedingten Betroffenheit durch den Verlust von Brutplatzen auszugehen. Dar-
Uber hinaus werden Nahrungsflachen durch das Uberplanen der Offenlandbe-
reiche fur den Haussperling in Anspruch genommen. Fur die Mehlschwalbe be-
steht nach den gewonnenen Erkenntnissen dagegen keine akute Betroffenheit,
da in das Gebaude in der Zugelstral’e, an dem der Neststandort belegt ist, nicht
eingegriffen wird. Der Haussperling kann nach Aussage des Gutachters aller-
dings auch von der Neubebauung der Flache profitieren, indem sich an zukinf-
tigen Gebauden neue Brutplatzmoglichkeiten ergeben.

In den Geholzbestanden bruteten vor allem ungefahrdete und weit verbreitete
Arten, die durchaus auch an stark befahrenen Stral3en briten und somit wei-
testgehend als stérungstolerant zu zahlen sind. Diese Arten sind durch erfor-
derliche Rodungsarbeiten durch Brutplatzverluste betroffen. Fir diese Arten mit
relativ unspezifischen Habitatansprichen stellt der eventuelle Verlust eines
oder weniger Brutreviere jedoch keine relevante Stérung dar, die zu einer sig-
nifikanten Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Populationen
flhren konnte. Es ist vielmehr davon auszugehen, dass die betroffenen Indivi-
duen kleinraumig ausweichen kénnen und werden. Somit sind nur geringfugige
Betroffenheiten flr ungefahrdete Brutvogelarten mit Bindung an Geholze fest-
zustellen.

Reptilien

Mit Blindschleiche (Anguis fragilis) und Mauereidechse (Podarcis muralis) konn-
ten im Zuge der Begehungen zwei Reptilienarten im Untersuchungsraum nach-
gewiesen werden. Hiervon ist einzig die Mauereidechse als Art des Anhangs IV
der FFH-Richtlinie nach BNatSchG streng geschitzt und somit laut Gutachter
als besonders planungsrelevant einzuordnen. Uber den gesamten Untersu-
chungszeitraum ist die Mauereidechse mit insgesamt 44 gezahlten Tieren im
Gelande nachgewiesen. Hinzu kommen zahlreiche Hinweise von Anwohnern
Uber Vorkommen der Art in den Garten und Hofen. Der Schwerpunkt der Vor-
kommen der Mauereidechsen lag deutlich im Bereich des im Nordwesten des
Plangebietes gelagerten Holzstapels, welcher der Art aufgrund ihrer inmitten
von Grunland recht exponierten Lage als Sonnen- und Versteckplatz dient und
in dessen Umfeld insgesamt 35 der 44 Nachweise gelangen. Mit dem Fund
auch von subadulten Tieren im Bereich des Holzstapels ist zudem ein Repro-
duktionsnachweis im Gelande bestatigt. Weitere Funde konzentrieren sich auf
die Bereiche der Garten und Hofe der angrenzenden Wohnbebauung in der Zu-
gel- und der Ottstralle und die Randbereiche zum Kindergarten nérdlich des
Geltungsbereiches. Die Art kommt im Stadtgebiet von Warth in groRerer Anzahl
vor, was Nachweise aus anderen Untersuchungsgebieten im naheren Umfeld
um dieses hier zugrunde liegende Verfahrensgebiet bestatigen. Eine groRere
Metapopulation ist aus dem Bahnhofs- und Gleisbereich bekannt und strahlt
von dort Uber die Gleisbereiche weit in das Stadtgebiet aus. Die Vorkommen
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innerhalb des Plangebietes stehen so auch in Zusammenhang mit den Vorkom-
men aus dem Gleisbereich westlich des Plangebietes.

Der Nachweis der Blindschleiche beruht dagegen auf einem Einzelfund unter
einem im Plangebiet ausgelegten kunstlichen Versteck (kV) am Rande zum ab-
gezaunten LIDL-Gelande.

Im Serviceportal ArtenFinder (SNU RLP 2023) liegen Funde von Reptilien im
Plangebiet aus dem Bereich der Wohnbebauung der Zugelstralle vor. Des Wei-
teren sind laut Gutachter Funde auch aus der unweit des Plangebietes verlau-
fenden Bahntrasse bekannt.

Mauereidechse und Blindschleiche sind durch Eingriffe in deren Vorkommens-
bereiche einer direkten Betroffenheit in Form von Lebensraumverlust ausge-
setzt, wodurch sich laut Gutachter auch das Verletzungs- und Totungsrisiko un-
ausweichlich erhdht, sollten keine angemessenen Vermeidungsmalinahmen
umgesetzt werden.

Schmetterlinge

Unter den Schmetterlingen war aufgrund der vorgefundenen Raupenfral3pflan-
zen und der Beschaffenheit des Plangebietes gemafl Aussage des Gutachters
einzig ein Vorkommen des Grol3en Feuerfalters nicht auszuschlieen. Die Ubri-
gen Arten wie Heller und Dunkler Wiesenknopf-Ameisenblauling, Spanische
Flagge oder Nachtkerzenschwarmer, die aufgrund ihrer Einstufung in Anhang
IV der FFH-Richtlinie geman Definition in Kapitel 5 wie der Grole Feuerfalter
ebenfalls als besonders und streng geschutzt gelistet sind, konnten aufgrund
der nicht vorhandenen Raupenfral3pflanzen bereits im Vorfeld ausgeschlossen
werden.

Oxalatarme Ampferstauden (Rumex crispus, R. obtusifolius), die der Grol3e
Feuerfalter zur Eiablage nutzt, sind im Untersuchungsgebiet insbesondere in
der Nordhalfte vorhanden. Allerdings wurden trotz intensiver Suche zum Ende
der Hauptflugzeiten der ersten und zweiten Generation keine Eifunde an diesen
erbracht. Aufgrund des sich abzeichnenden Fehlens von Nachweisen wahrend
der Hauptflugzeit der ersten Generation erfolgte am 25. Juni 2023 eine Kontroll-
begehung auf einer seit langem als Flugstelle der Art bekannten Referenzflache
bei Blchelberg, um festzustellen, ob dort Eier zu finden sind. Auf dieser Refe-
renzflache wurden bereits nach kurzer Suche ungeschltpfte Eier von L. dispar
auf Ampferstauden gefunden. Dementsprechend war das Erfassungsdatum
zum Artnachweis geeignet.

Daraus ist abzuleiten, dass die Art das Plangebiet als Reproduktionshabitat
nicht aufsucht und somit dort auch nicht vorkommt, wenngleich durch das Vor-
handensein von den entsprechenden Raupenfral3pflanzen ein Potenzial fir den
Grol3en Feuerfalter vorhanden ist.

Bodenschutz

Das Plangebiet ist entlang der dufReren ErschlieBungsstralien bereits tberwie-
gend versiegelt.

Seite 21



Stadt

PLANUNGSBURO

PISKE

“

Wérth am Rhein, Begrindung zum Bebauungsplan ,Volgerwiesen
Vorentwurf vom 17.12.2024

5.6.

5.7.

Unversiegelte Bodenflachen, die noch die naturlichen Bodenfunktionen aufwei-
sen, finden sich im Zentrum des Plangebiets im Bereich der Wiesenflache sowie
im Bereich der privaten Garten. Aufgrund der Lage im Bereich des Ortskerns
ist jedoch auch flr die derzeit unbebaute Flache damit zu rechnen, dass die
naturlichen Bodenverhaltnisse in der Vergangenheit bereits durch menschli-
chen Eingriff gestort wurden.

Nach derzeitigem Kenntnisstand bestehen im Bereich des Plangebiets jedoch
keine Hinweise auf das Vorhandensein den Boden belastender Stoffe, die eine
Gefahrdung der angestrebten Nutzungen darstellen wirden.

Sollten dennoch wider Erwarten Bodenbelastungen gegeben sein, reichen die
bestehenden gesetzlichen Regelungen des Bodenschutzrechtes aus, um die
eventuell aus bodenschutzrechtlichen Grinden erforderlichen Malinahmen
(z. B. Untersuchungen, Sanierungsmaf3nahmen, Bauverbote) gegenuber den
Verantwortlichen anordnen zu konnen.

Kampfmittel

Bereits frihzeitig im Bebauungsplanverfahren wurde eine Kampfmittelrisikopru-
fung durch eine Luftbildauswertung erstellt (,Bericht zur Luftbildauswertung®; er-
stellt durch: provisys GmbH, Dettenheim, 22.08.2023). Im Rahmen des Studi-
ums der verfugbaren Luftbilder, Fachliteratur und historischen Aufzeichnungen
konnte nach Aussagen des Gutachters eine potenzielle Kampfmittelbelastung
fur Teilbereiche des Plangebietes ermittelt werden. Gemal} der Baufachlichen
Richtlinie Kampfmittelraumung besteht damit weiterer Handlungs- bzw. Erkun-
dungsbedarf. In Teilbereichen des Plangebietes werden laut Gutachten Bom-
ben-/Granattrichter vermutet, bei welchen mit Bombenblindgangern zu rechnen
ist.

... wird nach der friihzeitigen Beteiligung ergénzt...

Verkehr

Der durch die geplante Wohnbebauung (102 Wohneinheiten sowie 153 PKw-
Stellplatze in einer Tiefgarage) neu entstehende Verkehr sowie die verkehrliche
Leistungsfahigkeit des bestehenden StralRennetzes wurden in einer verkehrs-
technischen Untersuchung (,Verkehrstechnische Untersuchung zum Bebau-
ungsplanverfahren Volgerwiesen®, erstellt durch das Ingenieurbtro fur Ver-
kehrswesen Koehler&Leutwein, Karlsruhe, 27.06.2024) begutachtet. Grundlage
hierfur war eine Ermittlung der aktuellen Verkehrsbelastungen.

Hierzu wurde am Dienstag, den 23.01.2024 durch das oben genannte Gut-
achterburo eine Verkehrserhebung an den Knotenpunkten Abtwaldstraf3e/Ott-
stralle und Abtwaldstralle/Seilackerweg durchgefihrt. Flr parallele Projekte er-
folgte zudem am gleichen Tag Verkehrszahlungen an den Knotenpunkten

Hanns-Martin-Schleyer-Stralde/Herrenstralle,
Hanns-Martin-Schleyer-Straflte/Ludwigstralle,
Herrenstralle/Ottstral’e sowie
Ottstralie/LudwigstralRe/Luitpoldstralle
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Es zeigt sich, dass am Vormittag die Verkehrsstrome verstarkt in Richtung Sud-
osten und somit in Richtung der Bundesstrale 9, die Woérth mit Karlsruhe und
Germersheim verbindet, orientiert sind. Am Nachmittag lassen sich Uberwie-
gend hohere Verkehrsbelastungen in der Gegenrichtung feststellen.

Auf Grundlage der Zahlergebnisse sowie allgemeiner Hochrechnungsfaktoren
ergibt sich laut Gutachten, dass die Hanns-Martin-Schleyer-Stral3e mit maximal
ca. 13.930 Kfz/24h im Querschnitt belastet ist. Im Zuge der Ottstralie, die als
Einbahnstralde in westliche Fahrtrichtung ausgewiesen ist, liegen die Quer-
schnittsbelastungen bei bis zu ca. 1.260 Kfz/24 h. Die Ludwigstralle weist Be-
lastungen von maximal ca. 4.860 Kfz/24 h und die Abtswaldstralle mit maximal
ca. 3.210 Kfz/24 h auf. Im Zuge der Herrenstral’e konnten Belastungen von
maximal ca. 1.070 Kfz/24 h festgestellt werden. Die Schwerverkehrsanteile lie-
gen zwischen 1% und 2%.

Verkehrserzeuqung

Zur Berechnung der Verkehrserzeugung durch das Plangebiet wurden von Sei-
ten des Gutachters je Wohneinheit 2,0 bis 2,5 Einwohner angenommen, die im
Schnitt 3,5 bis 4,0 Wege pro Tag zurticklegen. Der MIV-Anteil (Anteil des mo-
torisierten Verkehrs am Gesamtverkehr) wurde mit 75 % festgelegt. Auf Basis
dieser Eingangsdaten konnte eine zusatzliche Verkehrsbelastung von ca. 300
Kfz/24 h, jeweils im Quell- und Zielverkehr ermittelt werden.

Leistungsfahigkeit

Aufgrund der sich einstellenden, absolut gesehen, geringen zusatzlichen Ver-
kehrsbelastungen kann fir den Nahbereich des Bebauungsplangebietes ,Vol-
gerwiesen® bei Einzelbetrachtung sowie paralleler Betrachtung zusammen mit
dem Bebauungsplangebiet ,Zwischen Herren- und Moltkestralle®, welches sich
sudlich des Plangebiets befindet, die Leistungsfahigkeit laut Gutachter auch
ohne rechnerischen Nachweis bei guter Verkehrsqualitat als sichergestellt be-
urteilt werden.

Das Plangebiet weist eine gute und funktionierende Anbindung an das Uberort-

liche Verkehrsnetz auf. Das vorhandene Verkehrsnetz kann laut gutachterlicher
Aussage die zusatzlichen Verkehre ohne Einschrankungen aufnehmen.

Sturzflutgefahrdung

Aus den Sturzflutgefahrenkarten des Ministeriums fir Klimaschutz, Umwelt,
Energie und Mobilitat (MKUEM), Abteilung Wasserwirtschaft, ergibt sich flr
Teile des Geltungsbereichs des Bebauungsplans eine Starkregengefahrdung.
Die im Internet verodffentlichten Sturzflutkarten zeigen die Wassertiefen, die
FlieRgeschwindigkeiten und die Flief3richtungen von oberflachlich abflieRendem
Wasser infolge von Starkregenereignissen. Daflr wurden Szenarien mit unter-
schiedlicher Niederschlagshéhe und -dauer betrachtet.

Fur Bebauungsplanverfahren ist nach Angaben der Obersten Wasserbehorde
in der Regel ein auRergewohnliches Starkregenereignis mit einer Regendauer
von einer Stunde (SRI 7) heranzuziehen. Fur dieses Regenereignis ergibt sich
folgendes Bild:
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5.9.

5.9.1.

Sturzflutgefahrdung im Planungsgebiet fir ein aulergewdhnliches Starkregenereignis mit einer
Regendauer von einer Stunde (SRI 7). Quelle: hitps://wasserportal.rlp-umwelt.de/auskunftssys-
teme/sturzflutgefahrenkarten.

Aufgrund der gegebenen Gefahrdung bei Starkregenereignissen ist eine ange-
passte Bauweise, etwa durch eine Hoherlegung der Bauflachen oder durch ei-
nen Verzicht auf eine Unterkellerung zu empfehlen.

Immissionsschutz

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung (Schalltechnische Untersu-
chung zum Bebauungsplanverfahren ,Volgerwiesen® erstellt durch: Ingenieur-
biro fur Verkehrswesen Koehler&Leutwein, Karlsruhe, Oktober 2024) zum Be-
bauungsplan wurden die Larmeinwirkungen der umgebenden Verkehrs-
larmemittenten (Stralenverkehrslarm sowie Schienenverkehrslarm) und der
umgebenden gewerblichen Nutzung auf die geplante Bebauung untersucht.

Weiterhin wurde untersucht, welche Larmbelastungen durch die Erhéhung der
Verkehrslarmemissionen auf dem bestehenden Stralennetz aufgrund der zu-
kunftig geplanten Nutzungen und die hieraus entstehende Verkehrserzeugung
auf die bestehende Wohnnutzung im Umfeld einwirken und ob hierdurch malf3-
gebliche Betroffenheiten entstehen.

Abschlief3end sind die Auswirkungen durch Betriebsanlagenlarm, wie z.B. die
Tiefgaragenausfahrt 0.4. sowie der Betriebsanlagenlarm des Lidl-Marktes und
dessen Auswirkungen auf bestehende und zukunftig mégliche Wohnnutzungen
im Umfeld und im Plangebiet auf Grundlage der TA Larm untersucht und be-
wertet worden.

Gewerbliche Larmimmissionen

Als Gewerbelarm sind grundsatzlich die gesamten einer Anlage zuzuordnenden
Gerausche zu verstehen. Dabei sind nach TA Larm auch Fahrzeuggerausche
auf den Betriebsgrundsticken sowie bei der Ein- und Ausfahrt, die im
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5.9.2.

Zusammenhang mit dem Betrieb der Anlage stehen, einer zu beurteilenden An-
lage zuzurechnen. Hierzu ist auch erforderlich die Vorbelastung durch Gewer-
belarm im Umfeld zu betrachten. Der mal3gebliche Gewerbelarmemittent im
Umfeld ist der westlich des Plangebietes liegende Lebensmittelmarkt. Von Sei-
ten des Gutachters wird davon ausgegangen, dass kleinere Gewerbebetriebe
im Umfeld keine maRRgeblichen Emissionen erzeugen.

Als relevante Gewerbelarmemittenten, die im Zusammenhang mit dem Betrieb
des Lebensmittelmarktes entstehen, werden die Larmentwicklungen aus dem
Parkplatzverkehr, die Gerauschemissionen durch das Stapeln der Einkaufswa-
gen, die Larmemissionen durch Luftungsanlagen und die durch den Anliefe-
rungsverkehr entstehenden Gerausche bericksichtigt.

Als relevante Gewerbelarmemittenten, die im Plangebiet selbst entstehen, wer-
den die Larmentwicklungen aus der Ein- und Ausfahrt der geplanten Tiefgarage
und die des AulRenbereiches des Eiscafés ,Capri“, sowie des Parkplatzes, des
Aulenbereiches und der Luftungsanlagen des Restaurants ,Bayerischer Hof*
angesehen.

Es ergeben sich an den zum Lebensmittelparkplatz ausgerichtete Fassaden
Pegel von bis zu ca. 59,2 dB(A) und damit Unterschreitungen der Immissions-
richtwerte der TA Larm fur Mischgebiete. Nahe des AulRenbereiches des Eisca-
fés ,Capri“ werden Pegel von ca. 55 dB(A), im Bereich des Restaurants ,Baye-
rischer Hof“ von ca. 53 dB(A) und damit Unterschreitungen der Immissionsricht-
werte der TA Larm fur Mischgebiete im Tageszeitraum errechnet. Nahe der Tief-
garagenein- und -ausfahrt und des Anlieferungsbereichs des Lidl Marktes ergibt
sich an einer Fassade ein Beurteilungspegel von 46 dB(A), womit die Richtwerte
der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete ebenfalls unterschritten werden. Im
Innern des Plangebietes werden noch niedrigere Fassadenpegel berechnet.

FUr den Nachtzeitraum werden sowohl im Umfeld der Luftungsanlage des Bay-
erischen Hofes als auch im Bereich der Luftungsanlage des Lebensmittelmark-
tes Fassadenpegel von ca. 40 dB(A) berechnet und somit ebenfalls die Richt-
werte der TA Larm fur ein allgemeines Wohngebiet unterschritten bzw. knapp
erreicht. An den ubrigen Fassaden werden niedrigere Werte errechnet.

Die Ergebnisse der Schallausbreitungsberechnung fur den Gewerbelarm der
Betriebsanalagen im Umfeld des Plangebietes zeigen das Bild einer vertragli-
chen Belastung durch Gewerbelarmemissionen, allerdings nur sofern die noch
nicht errichtete Larmschutzwand in Hohe von 3,0 m in sudlicher Verlangerung
entlang des Parkplatzes des Lidl-Marktes realisiert wird.

... wird nach Uberarbeitung des Schallgutachtens ergénzt. Die Herstellung der
Lérmschutzwand durch die Firma Lidl ist durch einen stadtebaulichen Vertrag
gesichert...

Verkehrsimmissionen

Auf das Plangebiet wirken Verkehrslarmemissionen aus dem Stral3enverkehrs-
larm der Zlgelstralle, der AbtswaldstralRe, der Ottstral’e, des Seilackerweges
und aus dem Schienenverkehrslarm durch die Bahnstrecke Kandel-Worth am
Rhein, die Bahnstrecke Worth-Germersheim und die Stadtbahnstrecke Pforz-
heim-Wobrth ein.
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Durch die geplanten 102 Wohneinheiten werden nach der Verkehrsuntersu-
chung ca. 300 Kfz/24 h jeweils im Quell- und Zielverkehr mehr erzeugt.

Fur die Bahnstrecke Kandel-Worth am Rhein werden entsprechend den Anga-
ben der Deutschen Bahn AG, Prognose 2030, 3/2 Guterzuge im Tages- / Nacht-
zeitraum fur die eingleisige Strecke angenommen. Durch die Guterzige ent-
steht die hauptsachliche Larmbelastung. Auch die anderen Zugarten werden
entsprechend den Angaben der Deutschen Bahn AG mit den zuldssigen Fahr-
zeug- und Streckengeschwindigkeiten berlcksichtigt.

Die Bahnstrecke Worth—Germersheim verlauft in einem Bogen um das Plan-
gebiet herum, auf welcher nach Angaben der DB AG in der Prognose 2/2 Guter-
zuge im Tages- / Nachtzeitraum verkehren. Entsprechend der Prognose werden
auch hier die weiteren Fahrzeugarten mit den Fahrzeug- und Streckenge-
schwindigkeiten angesetzt.

Die Berechnung des Schienenverkehrslarms der Stadtbahnlinie erfolgt anhand
der Auswertung von Fahrplanen der Stadtbahnstrecke S 5 Pforzheim — Woérth
am Rhein auf dem zweigleisigen Abschnitt stdlich des Plangebietes. Insgesamt
werden 97 Stadtbahnfahrten zwischen 06:00 Uhr und 22:00 Uhr und 26 Stadt-
bahnfahrten im Nachtzeitraum mit einer Streckenhéchstgeschwindigkeit ange-
setzt.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass im Tageszeitraum an den Fas-
saden der geplanten Bebauung in der Mitte des Plangebietes Pegelwerte von
ca. 51 bis 54 dB(A) erreicht werden und damit keine Uberschreitungen der Ori-
entierungswerte festgestellt werden kann. Die in Richtung Zugelstral3e ausge-
richteten Pegelwerte weisen Larmbelastungen von ca. 55 bis zu 57 dB(A) und
in Richtung Ottstral3e von bis zu ca. 59 dB(A) auf. Somit werden die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete an der ZlgelstralRe
Uberschritten, an der Ottstral3e fur Mischgebiete unterschritten.

Der Nachtzeitraum weist im inneren des Plangebietes verbreitet Werte von ca.
45 bis 48 dB(A) auf. Dies bedeutet eine Uberschreitung der Orientierungswerte
der DIN 18005 bei gleichzeitiger Unterschreitung der Grenzwerte der 16.BIm-
SchV. Fur die an den Randern des Plangebietes liegenden Gebaude entlang
der ZugelstralRe werden Larmbelastungen von ca. 49 bis zu 50 dB(A) errechnet.
Hiermit ergeben sich sowohl Uberschreitungen der Orientierungswerte als auch
der Grenzwerte der 16. BImSchV. Die hochsten Fassadenpegel treten an der
mit Pflaster gestalteten OttstraRe und zum offentlichen Parkplatz ausgerichte-
ten Fassaden auf. Hier liegen die Larmbelastungen bei ca. 50 bis zu ca. 52
dB(A) und damit Gber den Orientierungswerten flr allgemeine Wohngebiete und
Mischgebiete und um ca. 2 dB(A) Uber den Grenzwerten fur allgemeine Wohn-
gebiete. Die Grenzwerte fur Mischgebiete entlang der Ottstralle werden unter-
schritten.

. wird nach Uberarbeitung des Schallgutachtens ergénzt. Das vorliegende
Gutachten basiert auf einer nicht mehr aktuellen stadtebaulichen Konzeption...
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Darstellung des Vorhabens
Entwurfskonzept

FUr das Plangebiet besteht eine stadtebauliche Konzeption des Buros hausge-
macht Architekten Landau aus dem Jahr 2023, aus welchem der Bebauungs-
plan-Vorentwurf erarbeitet wurde.

Lageplan, Biro hausgemacht Architekten Landau
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Folgende Aussagen sind der Projektbeschreibung zum stadtebaulichen Entwurf
entnhommen:

Die stadtebauliche Entwicklung in den Volgerwiesen soll die bestehenden
Strukturen zeitgemél3 ergénzen und eine angemessene Verdichtung erzeugen.
Hierbei spielt die Vermittlung zwischen den heterogenen Gebé&udestrukturen
der direkten Nachbarschaft eine wichtige Rolle. Die Eigenarten der értlichen
Gegebenheiten werden so in die Neuplanung einbezogen, dass ein harmoni-
sches Miteinander von Alt und Neu entsteht.

In den Grundziigen sind die untersuchten Szenarien und Varianten &hnlich auf-
gebaut. Eine zentrale ErschlieBungsachse fiir Fulgdnger und Radfahrer durch-
zieht das Quatrtier von Nord nach Siid und bildet Wegeverbindung und gleich-
zeitig Treffpunkt und Aufenthaltsraum fiir die Bewohner. Diese Achse stellt die
Verbindung her zwischen S-Bahnhaltestelle/KITA/Spielplatz im Norden und der
frisch sanierten OttstralBe mit dem neuen Platz am Bayrischen Hof, Ecke Ziigel-
stral3e im Stden. Eine untergeordnete Querachse verbindet von einem zentra-
len ,Dorfplatz“ nach Westen zur FahrradstralBe in den neueren Ortsteil von
Woérth und dem LIDL-Eingang.

Zu den benachbarten Gartenbereichen im Siiden und Osten orientieren sich die
privaten Gérten der Neubauten und schaffen so eine selbstverstandliche Ergan-
zung der vorhandenen Freirdume der Nachbarschaft. Im westlichen Bereich zur
LIDL-Riickseite entstehen gréBere private bzw. gemeinschaftlich genutzte Frei-
rdume, die den Gebdudenutzungen dort entsprechen. Zum Seniorenzentrum
gehért ein Garten mit Wandelpfad, in den sidlich angrenzenden Wohnstruktu-
ren befindet sich ein Gemeinschaftsgarten fiir die Nachbarschaft.

Die neuen Gebé&udestrukturen fligen sich in Grél3e und Kérnung in die Struktu-
ren der Umgebung ein, sodass ein homogenes Quartier entsteht. Die Eigenar-
ten der vorherrschenden Hofbebauung werden neu interpretiert und mit 6ffent-
lichen Nutzungen belebt. Im nord-westlichen Bereich befindet sich ein Senio-
renzentrum, das sich in Kubatur und Dachform am benachbarten LIDL und der
KITA orientiert.
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Blick in das Plangebiet, Bliro hausgemacht Architekten Landau

Durch die Durchwegung (iber die bestehenden ErschlieSungsgrundstiicke und
ein attraktives Angebot an offentlichen Rdumen mit Aufenthaltsqualitdten wird
ein gut vernetztes, ruhiges Wohngebiet geschaffen, das auch den Anwohnern
im Bestand einen Mehrwert bietet. Hier befinden sich der ergénzte Spielplatz
mit Platzflache am Seniorenzentrum im Norden, der ,Dorfplatz mit Gemein-
Schaftshaus im Zentrum und die bestehende Veranstaltungshalle am Bayri-
schen Hof mit neuer AuBenflache im Siiden. Gemeinschaftliche Nutzungen in
einzelnen Gebéuden und Freirdume ergénzen das Angebot.

Das Gebiet wird als autofreies Quartier geplant. Die Zufahrt mit PKW befindet
sich im Norden zwischen LIDL und KITA und wird sofort ins Seniorenzentrum
integriert in die Quartiers-Tiefgarage abgeleitet, so dass kein Verkehr durch das
Quartier stattfindet. Die Befahrbarkeit des Quartiers mit PKW und Rettungsfahr-
zeugen ist dennoch gegeben.
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7.1.
7.11.

Vogelperspektive auf das Plangebiet, Bliro hausgemacht Architekten Landau

Bei der individuellen Entwicklung der einzelnen Parzellen entlang der Oftstral3e
wird eine 3. Reihe Bebauung als Einzel- bzw. Doppelhduser vorgeschlagen. Die
ErschlieBung erfolgt tiber die jeweiligen Grundstiicke von Siden.

Inhalte des Bebauungsplans

Um flr das in Kapitel 7 dargestellte Vorhaben das erforderliche Planungsrecht
zu schaffen, wird die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der der Planung zugrundelie-
genden stadtebaulichen Zielsetzung der Stadt flr den erstmals erschlossenen
Teil des Plangebietes ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO
festgesetzt. Fur die Bestandsbebauung, welche sich innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes befindet, wird ein Besonderes Wohngebiet ge-
mal § 4a BauGB festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet

Ausgehend von der angrenzenden Wohngebietsnutzung und der konkreten
Planung wird der erstmalig erschlossene Bereich des Plangebietes als allge-
meines Wohngebiet festgesetzt.

Im allgemeinen Wohngebiet sind Gartenbaubetriebe aufgrund ihres grof3en, mit
den Zielen der Planung nicht vereinbaren Platzbedarfs und Tankstellen auf-
grund ihres besonderen Stdrpotenzials unzulassig. Betriebe des
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7.1.2.

Beherbergungsgewerbes werden aufgrund des damit einhergehenden Ver-
kehrsaufkommens nicht zugelassen.

Die gemal} § 4 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen in Form von Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind im
Plangebiet nur ausnahmsweise zulassig, da diese Nutzungen je nach konkreter
Grolde und Ausgestaltung durchaus mit einem gewissen Storpotenzial fur die
umgebende Wohnbebauung einhergehen konnen. Das durch die ausnahms-
weise Zulassigkeit dieser Nutzungen erforderliche Baugenehmigungsverfahren
bietet die Mdglichkeit, dass eine gemaly § 15 BauNVO aufgrund ihrer Eigenart
im Einzelfall unzulassigen Nutzung rechtzeitig erkannt und die Entstehung von
Konflikten verhindert werden kann.

Besonderes Wohngebiet

Ausgehend von der stadtebaulichen Eigenart der Flache als Teil des histori-
schen Siedlungskerns der Stadt Woérth mit der fur die Pfalz typischen, aus einer
kleinbauerlichen Nutzung entstandenen Haus-Hof-Bebauung, wird fur die stra-
Renseitigen Teile des Plangebiets ein besonderes Wohngebiet festgesetzt.

Durch die Festsetzung eines besonderen Wohngebiets soll nicht nur die beste-
hende Wohnnutzung gesichert, sondern auch den erganzenden gewerblichen
und sonstigen wohnvertraglichen Nutzungen innerhalb des Plangebiets Rech-
nung getragen und eine Weiterentwicklung dieser Nutzungen ermoglicht wer-
den.

Tankstellen werden aufgrund des zu erwartenden Kundenverkehrs dieser Nut-
zung ausgeschlossen. Vergniugungsstatten sind aufgrund der beflrchteten Tra-
ding-Down-Effekte, die oft mit dieser Nutzung einhergehen, im gesamten Plan-
gebiet unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung
einer Grundflachenzahl (GRZ), der maximalen Zahl der Vollgeschosse und der
fur das Allgemeine Wohngebiet zulassigen Trauf- und Firsthdhe bestimmt.

Besonderes Wohngebiet

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl (GRZ) sowie die
Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Die zulassige Zahl der Vollgeschosse leitet
sich aus der Bestandsbebauung ab. Auf eine Festsetzung von Trauf- und First-
héhen wird verzichtet, um bislang bereits nach § 34 BauGB gegebene Bau-
rechte nicht einzuschranken.

Mit einer Grundflachenzahl von 0,6 wird der zulassige Rahmen des
§ 17 BauNVO im Besonderen Wohngebiet vollstandig ausgenutzt. Aufgrund
des fur die Haus-Hof-Bauweise typischen hohen Versiegelungsgrades inner-
halb der bebauten Grundstucksbereiche erscheint eine Verringerung der GRZ
nicht angemessen.

In Verbindung mit den bestehenden Grundstlckszuschnitten ist bereits bei ei-
ner GRZ von 0,6 zuzuglich Uberschreitung fur Nebenanlagen bis auf 0,8 der
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aktuelle Bestand an Hauptgebauden und Nebenanlagen fur einen Teil der Bau-
grundstticke in Zukunft nicht mehr herstellbar. Flr einen weiteren Teil der Bau-
grundsticke kann die festgesetzte GRZ aufgrund der Abgrenzung der Uberbau-
baren Grundsticksflache mdglicherweise nicht vollstandig ausgenutzt werden.
Da bereits vorhandene bauliche Anlagen grundsatzlich Bestandsschutz genie-
Ren, ist dies zunachst nicht als schadlich zu bewerten. Erst bei wesentlichen
baulichen Anderungen oder einer Neuordnung der betreffenden Baugrundstii-
cke ist die Bebauung auf das gemal Bebauungsplan zulassige Mal} zuriickzu-
fuhren. Bei einem Teil der Baugrundstticke kann dies gegenuber dem aktuellen
Bestand zu einer geringfigigen Entsiegelung fuhren.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige GRZ durch Garagen und Stell-
platze mit ihren Einfahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bau-
liche Anlagen unter der Gelandeoberflache, durch die das Grundsttick lediglich
unterbaut wird, Uberschritten werden. Im besonderen Wohngebiet wird eine
Uberschreitung bis 0,8 zugelassen, da diese Versiegelung zum weit liberwie-
genden Teil bereits im Bestand vorhanden ist.

Allgemeines Wohngebiet

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird fur den erstmalig baulich genutzten Teil im
zentralen Teil des Plangebietes eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Durch diese GRZ
soll eine der innerortlichen Lage angepasste angemessene bauliche Dichte er-
madglicht werden. Daher wird die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO ausge-
schopft.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige GRZ durch Garagen und Stell-
platze mitihren Einfahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bau-
liche Anlagen unter der Gelandeoberflache, durch die das Grundstuck lediglich
unterbaut wird, uberschritten werden. In den Allgemeinen Wohngebieten WA
1.1 und WA 2 wird eine Uberschreitung bis 0,8 zugelassen, um die geplante
Tiefgarage fur die neu entstehende Bebauung planungsrechtlich abzusichern.
FUr die neu entstehende Bebauung in zweiter oder dritter Reihe im Bereich der
bestehenden Bebauung ndrdlich der OttstraRe (WA 1.2) wird eine Uberschrei-
tung von 50% zugelassen, um die Versiegelung auf ein vertragliches Mal} zu
begrenzen.

Um sicher zu stellen, dass sich die neu entstehende Bebauung in Bezug auf
Bauhdhe und Baumasse in die umgebend angrenzende Bebauung einfugt, wird
die Zahl der Vollgeschosse fir den tberwiegenden Teil des Plangebietes auf
maximal zwei beschrankt. Lediglich fur einen Teilbereich im Norden des Plan-
gebietes (WA 2) werden — wie in der stadtebaulichen Konzeption vorgesehen —
drei Vollgeschosse zugelassen.

Weiterhin werden die zulassige Firsthdhe und Traufhdhe fur das Allgemeine
Wohngebiet begrenzt. Fur die geplante dreigeschossige Bebauung mit einem
Seniorenzentrum im nordwestlichen Teil des Plangebietes (WA 2) werden drei
Vollgeschosse sowie eine Traufhdhe von maximal 9,5 m und eine Firsthéhe von
maximal 13,0 m zugelassen.

FuUr die Ubrigen Gebaude wird eine maximale Traufhéhe von 6,5 m und eine
maximal zulassige Firsthohe von 10,5 m zugelassen.
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7.1.3.

Die festgesetzte maximal zulassige Traufhohe darf Uber maximal 1/3 der zuge-
hoérigen Gebaudelange Uberschritten werden, um Ruckspriinge in der Dachge-
staltung z.B. durch Dacheinschnitte oder einen zuriickgesetzten Eingang zu er-
moglichen.

Durch die Festsetzungen zur GRZ, zur Zahl der Vollgeschosse sowie zur First-
und Traufhohe wird das zulassige Mal der baulichen Nutzung bereits ausrei-
chend bestimmt und die Kubatur der zulassigen Baukorper soweit begrenzt und
umschrieben, dass auf eine zusatzliche Festsetzung zur Geschossflachenzahl
verzichtet werden kann.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Um eine untergeordnete Uberschreitung der Baugrenze — wie im Bereich der
bestehenden Bebauung bereits in Teilen vorhanden — planungsrechtlich abzu-
sichern, wird festgesetzt, dass bei Rechtskraft des Bebauungsplans beste-
hende Wohngebaude die Baugrenzen um maximal 1 m uUberschreiten durfen
und beim Ersatz, einer Erweiterung oder wesentlichen Anderung des Gebaudes
eine Uberschreitung in vergleichbarem Mal zugelassen werden kann. Weiter-
hin wird festgesetzt, dass die Baugrenzen auf einer Breite von je maximal 4 m
um bis zu 2,0 m durch Terrassen, Balkone, Lichtschachte, Kellerabgange und
Treppenhauser Uberschreiten werden durfen.

Besonderes Wohngebiet

Ausgehend von der bestehenden Bebauung wird flr die stral’enseitige Be-
standsbebauung im Plangebiet eine abweichende Bauweise festgesetzt.

Durch die Ausgestaltung der abweichenden Bauweise soll die in weiten Teilen
des Plangebietes noch bestehende regionstypische Anordnung der Gebaude in
der Haus-Hof-Bauweise mit an der vorderen und einer seitlichen Grundstlcks-
grenze angebautem Haupthaus erhalten werden. Die abweichenden Bauwei-
sen al, a2, a3 und a4 sind entsprechend dem nahezu durchgangig an der stra-
Renseitigen und einer seitlichen Grundstlcksseite angebauten Bestand ausfor-
muliert. Einziger Unterschied zwischen der Bauweise a1, a2, a3 und a4 ist die
Festsetzung der jeweils betreffenden seitlichen Grundstliicksgrenze des An-
baus.

Fur die Anwesen Ottstralle 38, 40 und 42 sowie fur das Anwesen Zlgelstralle
1 1/2 wird aufgrund der bestehenden Bebauung die geschlossene Bauweise
festgesetzt.

Die uberbaubaren Grundstucksflachen sind der bestehenden Bebauung fol-
gend entlang der stral3enseitigen Grundstlicksgrenze angeordnet. Die Tiefe der
Uberbaubaren Grundstlcksflache ist so abgegrenzt, dass einerseits die im amt-
lichen Kataster dargestellte Bebauung gefasst und andererseits die rickwarti-
gen Gartenflachen soweit moglich als zusammenhangende Bander in der nicht
uberbaubare Flachen erhalten bleiben.
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7.1.4.

7.1.5.

Allgemeines Wohngebiet

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen im Allgemeinen Wohngebiet orientieren
sich an der zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzeption flr den Innenbe-
reich des Plangebietes.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen halten dabei — bis auf einen Teilbereich
fur das Anwesen OttstralRe 48 A, welches an der westlichen Grundstlicksgrenze
errichtet wurde — den bauordnungsrechtlichen Mindestabstand zu den Plange-
bietsgrenzen ein.

Um jedoch eine flexible Nutzung und einen Spielraum in der Gestaltung zu ge-
wahrleisten, werden jeweils grole, zusammenhangende uberbaubare Grund-
stlicksflachen festgesetzt.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Die Festsetzung setzt in Hinblick auf PKW-Stellplatze und Garagen die Vorga-
ben der stadtebaulichen Konzeption in Bezug auf ein moglichst autofreies Quar-
tier um. Ziel ist die Sicherung einer hohen Aufenthaltsqualitat im o&ffentlichen
Raum. Daher sollen die privaten Stellplatze im nordlichen Teil des erstmals er-
schlossenen Bereiches (WA 1.1 sowie WA 2) ausschlieBlich in Tiefgaragen un-
tergebracht werden, da eine oberirdische Unterbringung zu Stérungen des
Wohnens und des Wohnumfeldes fuhren wirde.

Oberirdische Pkw-Stellplatze sind lediglich fir mobilitatseingeschrankte Perso-
nen zulassig. Fahrradstellplatze sind hingegen auch oberirdisch und auf den
nicht Uberbaubaren Teilen der Baugrundstucke zulassig.

Im Besonderen Wohngebiet wird fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
grundsatzlich kein stadtebauliches Regelungsbedurfnis gesehen. Diese sind
somit im Rahmen der Festsetzungen zur maximal zulassigen Versiegelung in-
nerhalb und aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig. Es wird
lediglich festgesetzt, dass Garagen mit ihrer Zufahrtsseite mindestens 5 m von
der StralRenbegrenzungslinie zurtuckbleiben missen, um sicherzustellen, dass
vor der Garage ein Stellplatz angeordnet werden kann und der Strallenraum
nicht optisch verengt wird.

Flachen, auf denen ganz oder teilweise nur Wohngebaude, die mit Mitteln
der sozialen Wohnraumforderung gefordert werden konnten, errichtet
werden durfen

Die Entwicklung der innerértlichen Freiflache ,Volgerwiesen" ist Gegenstand
des Foérderprogramms ,,Gut Wohnen in der Region! Baulandinitiative Rheinland-
Pfalz". Gemal} den Fordervorgaben fur das Projekt ,Gut Wohnen in der Re-
gion!" muss bei der Entwicklung der Neubauflachen als Voraussetzung ein An-
teil von mindestens 33,3 Prozent der neu entstehenden Wohnungen als bezahl-
barer, d. h. geférderter Mietwohnraum errichtet werden.

Um diese Vorgabe planungsrechtlich abzusichern ist festgesetzt, dass im All-
gemeinen Wohngebiet nur Wohngebaude errichtet werden durfen, bei denen
mindestens 1/3 der Wohnungen mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung
gefordert werden kdnnten. Der Konjunktiv in der Festsetzung ergibt sich aus der
Rechtsgrundlage in § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB.
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7.1.6.

7.1.7.

7.1.8.

Klarstellend ist geregelt, dass bei gemeinsamer Errichtung mehrerer Wohnge-
baude im Allgemeinen Wohngebiet der Mindestanteil Uber alle Wohngebaude
gemeinsam nachgewiesen werden kann.

Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belasten sind

Im Plangebiet wird eine Flache festgesetzt, die mit einem Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zugunsten der Stadt, den Versorgungstragern bzw. der Allgemein-
heit zu belasten ist. Hierbei handelt es sich um einen von Seiten der Stadt Worth
geplanten FulRweg, welcher ins Innere des Plangebietes — zu dem geplanten
Dorfplatz — fuhren soll und eine ful3laufige Durchquerbarkeit des Plangebietes
sicherstellt.

Die im Bebauungsplan getroffene Regelung begriindet noch nicht das konkrete
Nutzungsrecht, sondern bereitet die entsprechenden Rechte lediglich vor. Inso-
weit sind in einem weiteren Schritt, der sich an das Bauleitplanverfahren an-
schliel3t, diese Rechte beispielsweise durch Eintragung von Baulasten und/oder
Grunddienstbarkeiten verbindlich zu sichern.

Solaranlagen

Als lokaler Beitrag zum Klimaschutz wird festgesetzt, dass bei nach Inkrafttreten
des Bebauungsplans neu errichteten Gebauden mindestens 50 % der Solarin-
stallations-Eignungsflachen mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallen-
den solaren Strahlungsenergie auszustatten sind. In Bezug auf die Solarinstal-
lations-Eignungsflachen wird auf § 3 Nr. 5 Landessolargesetz Rheinland-Pfalz
verwiesen. Dort ist geregelt, dass Solarinstallations-Eignungsflachen zusam-
menhangende Teilflachen einer Dachflache sind, die flr die Errichtung einer
Solaranlage geeignet sowie bei Dachern mit einer Neigung bis zu 10 Grad min-
destens 20 m? und bei Dachern mit einer Neigung von mehr als 10 Grad min-
destens 10 m? groB sind. Sie sind nicht durch unvermeidbare Aufbauten oder
technische Anlagen einschliel3lich der Zugangswege und notwendiger Flachen
zur Wartung und Instandhaltung der Anlagen belegt. Dachflachen mit einer Nei-
gung von mehr als 10 Grad in der Orientierung Ostnordost bis Westnordwest
zahlen nicht zu den Solarinstallations-Eignungsflachen.

Klarstellend wird geregelt, dass die von Solarwarmekollektoren beanspruchte
Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

Schutz vor Gewerbelarm

Gemal den Berechnungen des Schallgutachters ergibt sich fur den stdwestli-
chen Rand des Plangebietes die Erforderlichkeit der Errichtung einer Larm-
schutzwand mit einer Lange von mindestens 35 m und einer Hohe von mindes-
tens 3,0 m entlang des Kundenparkplatzes des Discounters. Eine entspre-
chende rechtliche Fixierung erfolgte - au3erhalb des Bebauungsplanverfahrens
- bereits in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Worth am Rhein
und der Firma Lidl. Eine planungsrechtliche Absicherung dieser Malinahme im
Bebauungsplan ist somit nicht erforderlich.
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7.1.9.

Schutz vor Verkehrslarm

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Wahrung bzw. Siche-
rung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beachten. Bei der wesentli-
chen auf das Plangebiet einwirkenden Quelle von Verkehrsschall handelt es
sich um die an das Plangebiet angrenzenden Stralen sowie um die nordwest-
lich verlaufende Bahnlinie.

Gemal den Berechnungen des Schallgutachters werden neben den Orientie-
rungswerten der DIN 18005 auch teilweise die geltenden Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV in Bezug auf den Stralienverkehrslarm innerhalb des Plange-
bietes Uberschritten.

Im Rahmen des Bebauungsplans ist daher daruber zu entscheiden, durch wel-
che Malinahmen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne des BauGB
gewahrleistet werden koénnen. Als Schallschutzmalinahmen stehen dabei
grundsatzlich die folgenden Moglichkeiten zur Verfugung:

. Einhalten von Mindestabstanden (Trennung der Nutzungen),

. Differenzierte Baugebietsausweisungen (Nutzungsgliederung),

. Aktive SchallschutzmalRnahmen (Larmschutzwalle und/oder Larm-
schutzwande),

. SchallschutzmalRnahmen an den schutzwirdigen Nutzungen (Grundris-

sorientierung, passive SchallschutzmaRnahmen durch Verbesserung
der Schallddmmung der Auldenbauteile und Einbau von technischen Lif-
tungseinrichtungen in schutzbedurftigen Raumen, die dem Nachtschlaf
dienen, z.B. Schlaf- und Kinderzimmer).

Im Folgenden werden die konkreten Mdglichkeiten von Schallschutzmalinah-
men fur die geplanten schutzbedurftigen Nutzungen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans diskutiert und mit den sonstigen, im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplans zu beachtenden Belangen abgewogen:

Aktive SchallschutzmalRnahmen am Rand des Planungsqgebiets

Abschirmende Malnahmen im Sinne von aktiven SchallschutzmalRnahmen
(Schallschutzwand) entlang der das Plangebiet umgebenden Strallen sind
stadtebaulich nicht vertretbar. Durch Unterbrechungen der Schallschutzwand
fur Zufahrten und Zugange wird die schallpegelmindernde Wirkung weiterhin
reduziert.

Einhalten von Mindestabstanden bzw. VergroRerung des Abstands

Sowohl die Lage der Strallen als auch die Abgrenzung des Planungsgebiets
sind in der ortlichen Situation fixiert. Eine Vergrof3erung des Abstandes zu den
Larmemittenten stellt in der vorliegenden Planungssituation somit kein geeigne-
tes Mittel zur Konfliktbewaltigung dar.
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Differenzierte Baugebietsausweisung (Nutzungsgliederunq)

Im Plangebiet ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets bzw. eines
Besonderen Wohngebietes vorgesehen. Damit werden Nutzungen mit einer ho-
hen Storempfindlichkeit vorgesehen. Die Ausweisung einer weniger storemp-
findlichen Nutzung, wie etwa einem Misch- oder Gewerbegebiet widerspricht
den stadtebaulichen Entwicklungszielen fur die Flache. Planungsziel der Stadt
ist die Ausweisung von Wohnbauflachen zur Deckung der gegebenen Wohn-
baulandnachfrage. Ebenfalls wird keine Nachfrage nach Bauflachen fur eine
gemischte Nutzung in der Stadt gesehen.

Schallschutzmalnahmen an den schutzwiirdigen Nutzungen

Da andere MalRnahmen — wie dargelegt — ausscheiden bzw. nicht ausreichen,
sind laut Schallgutachter auch passive SchallschutzmalRnahmen an den schutz-
wurdigen Nutzungen als wirkungsvoll einzustufen.

Es werden erganzende Schallschutzmallinahmen an den schutzwirdigen Nut-
zungen durch die Festsetzung passiver SchallschutzmalRnahmen (Verbesse-
rung der Schalldammung der AulRenbauteile sowie Einbau von schallgedamm-
ten Luftungseinrichtungen in zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen) er-
forderlich. Durch diese Malkinahmen kann sichergestellt werden, dass als Min-
destqualitat in den Aufenthaltsrdumen der schutzwirdigen Nutzungen vertrag-
liche Innenpegel erreicht werden.

Daher wird festgesetzt, dass flr die AuRenbauteile von schutzbedirftigen Rau-
men die Anforderungen an die Luftschalldammung gemaf3 DIN 4109-1:2018-01
»ochallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen® und der DIN 4109-
2:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau, Teil 2: Rechnerische Nachweise der Er-
fullung der Anforderungen®, einzuhalten sind. Die mafigeblichen Au3enlarmpe-
gel nach DIN 4109 und die sich daraus ergebenden erforderlichen Schalldamm-
Male der AulRenbauteile sind unter Berticksichtigung der Raumkorrektur und
der Orientierung der Auflenbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN
4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 zu ermitteln.

In der DIN 4109-1, 2018, Nummer 7.4, wird darauf hingewiesen, dass das
Schalldamm-Malf3 von Aufldenbauteilen nur voll wirksam ist, wenn die Turen und
Fenster bei der Larmeinwirkung geschlossen bleiben. Um dennoch eine ausrei-
chende Beluftung der Schlafraume zu erreichen, ist eine schallgedammte, fens-
terunabhangige Liuftung erforderlich.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird im Beurteilungszeit-
raum Nacht (22.00 bis 06.00 Uhr) der Orientierungswert der DIN 18005 von
45 dB(A) zumindest in einem Teil des Plangebiets tUberschritten. Zur Gewahr-
leistung des nachtlichen Schutzziels des ungestorten Schlafs wird daher fest-
gesetzt, dass in Rdumen, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden, durch
den Einbau von schallgedammten Liftungseinrichtungen fur eine ausreichende
Bellftung zu sorgen ist. Auf den Einbau von schallgedammten Luftungseinrich-
tungen kann verzichtet werden, wenn nachgewiesen wird, dass der Beurtei-
lungslarmpegel in der Nacht unter 45 dB(A) liegt.
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7.2,

7.21.

Schutz der AuRenwohnbereiche

Der Stadt ist bewusst, dass im Bereich des sudlichen und studoéstlichen Plange-
bietsrands eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte auch fiir die AufRen-
wohnbereiche vorliegt. Es wird daher festgesetzt, dass Aulienwohnbereiche mit
Beurteilungspegeln durch Verkehrslarm von mehr als 62 dB(A) im Tagzeitraum
durch bauliche SchallschutzmalRnahmen, wie z.B. Wintergarten, verglaste Log-
gien oder vergleichbare SchallschutzmaRnahmen zu schitzen sind. Fur die
Wintergarten und die verglasten Loggien etc. ist durch schallgedammte Lufter
oder gleichwertige Mal3nahmen bautechnischer Art eine ausreichende Belif-
tung sicherzustellen. Es konnen somit im Tagzeitraum nutzbare Aufienwohnbe-
reiche errichtet werden. Bei Nacht ist ein Schutz der AuRenwohnbereiche nicht
erforderlich.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Zuge der planerischen Zurickhaltung soll auf bauordnungsrechtliche Fest-
setzungen - insbesondere auf Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen
- soweit mdglich verzichtet werden. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen sol-
len lediglich zur Dachgestaltung sowie zur Zahl der notwendigen Stellplatze ge-
troffen werden, um sicher zu stellen, dass sich das Plangebiet gestalterisch in
die umgebende Bebauung einflugt.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Fur das Plangebiet werden in Bezug auf die Dachform und -neigung differen-
zierte Festsetzungen getroffen.

Im Bereich der Bestandsbebauung entlang der Zigel- und Ottstralle (WB) wer-
den flr Hauptgebaude Satteldacher und Zeltdacher mit einer Dachneigung von
30° bis 45° zugelassen. Diese Dachformen sind zum weit Uberwiegenden Teil
im Bestand vorhanden. Fur untergeordnete Gebaudeteile werden auch Flach-
dacher zugelassen.

Fur die geplante Neubebauung (WA) werden fur Hauptgebaude geneigte Da-
cher mit einer Dachneigung bis 45° und auch Flachdacher, wie sie im stadte-
baulichen Konzept vorgesehen sind, zugelassen. Davon abweichend werden
Pultdacher nur als versetzte Pultdacher und nur mit einer Dachneigung von 15°
bis 25° zugelassen.

Normale Pultdacher sind fir Hauptgebaude bewusst nicht zuldssig, da sich
diese Dachformen stadtebaulich nicht in die umgebende Bebauung einfligen.
Bei der Verwendung von versetzten Pultdachern wird erganzend festgesetzt,
dass der auf die Horizontale projizierte Abstand der kiirzeren Dachseite zwi-
schen dem First und der zugehoérigen Aullenwand mindestens 1/3 der zugeho-
rigen Gebaudebreite betragen muss. Damit sollen extrem stark versetzte Pult-
dacher vermieden werden, die in der stadtebaulichen Wirkung einem normalen
Pultdach gleichkommen.

Zur Absicherung des Bestands wird festgesetzt, dass bei Erweiterungen und
Umbauten bestehender Gebaude bzw. bei Anbauten an bestehende Gebaude
im besonderen Wohngebiet die vorhandene Dachneigung fortgeflihrt werden
darf.
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7.2.2.

7.2.3.

7.3.

7.3.1.

Um ein zu starkes Zergliedern der Dachlandschaft zu vermeiden, sind Dachauf-
bauten, Nebengiebel und Dacheinschnitte im gesamten Plangebiet nur zulas-
sig, wenn sie in ihrer Summe die Halfte der zugehorigen Gebaudelange nicht
uberschreiten.

Einfriedungen

Zur Wahrung eines offenen Strallenraumcharakters und einem gestalterisch
ansprechenden Stral3enbild, sollen Einfriedungen grundsatzlich nicht geschlos-
sen gestaltet sein und eine Hohe von 1,6 m nicht Uberschreiten, sofern es sich
nicht um strallenseitige Hoftore handelt. Sie durfen allerdings durch Hecken
hinterpflanzt werden. Mit dieser Festsetzung soll einer optischen Verengung
des Strallenraumes entgegengewirkt werden. Um zudem eine einheitliche stad-
tebauliche Gestaltung zu gewahrleisten, werden sie hinsichtlich ihrer Héhe und
Ausfuhrung beschrankt.

Zahl notwendiger Stellplatze

Durch die Festsetzung zur Zahl der bauordnungsrechtlich notwendigen Stell-
platze in Abhangigkeit zur Wohnungsgrof3e wird eine ausreichende Zahl an
Stellplatzen auf den privaten Baugrundstucken sichergestellt und gleichzeitig im
Bebauungsplan eine abschlieRende Regelung getroffen. Der offentliche Stra-
Renraum kann so weitgehend von parkenden Fahrzeugen freigehalten werden.

Grunordnung

Gemal § 1a BauGB sind im Rahmen der Abwagung die Vermeidung und der
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu bertcksich-
tigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Ver-
anderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kdnnen.

Umfang der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft

Zur Bewertung der geplanten Flacheninanspruchnahme ist ein Vergleich mit
dem gegebenen Bestand erforderlich. Durch die geplante Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebiets (WA) im Bereich des derzeit unbebauten Teils des
Plangebietes ergeben sich entsprechend den Festsetzungen zur GRZ sowie
den grinordnerischen Festsetzungen folgende Anderungen der Flachennut-
zungen:
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Flachennutzungen

Bestand

Planung

Differenz Be-
stand / kiinftiges
Baurecht

Versiegelte Flachen

Gebaude

5.770 m?

Sonstige versiegelte Flachen

4.520 m?

Zulassige Versiegelung mit GRZ
0,4 + 50 % Uberschreitung ge-
maR § 19 Abs. 4 BauNVO (WA
1.2)

3.310 m?

Zulassige Versiegelung mit GRZ
0,4 + Uberschreitung bis 0,8 ge-
maRk § 19 Abs. 4 BauNVO (WA
1.1 und WA 2)

4.790 m?

Zulassige Versiegelung mit GRZ
0,6 + Uberschreitung bis 0,8 ge-
maR § 19 Abs. 4 BauNVO (WB)

8.040 m?

Offentliche Verkehrsflache

820 m?

Sonstige versiegelte Flachen im
Bereich der zukinftigen offentli-
chen Verkehrsflache

400 m?

Summe versiegelte Flachen

10.690 m2

16.960 m? +6.270 m?

Nicht versiegelte Flachen

Private Gartenflache bei GRZ 0,4
+ 50 % Uberschreitung gemaR §
19 Abs. 4 BauNVO (WA 1.2)

2.210 m?

Private Gartenflache bei GRZ 0,4
+ Uberschreitung bis 0,8 gemaR
§ 19 Abs. 4 BauNVO (WA 1.1
und WA 2)

1.200 m?

Private Gartenflache bei GRZ 0,6
+ Uberschreitung bis 0,8 gemaf
§ 19 Abs. 4 BauNVO (WB)

2.010 m?

Unversiegelte Flachen auf den
privaten Baugrundstlicken

4.140 m?

Wiesenflache

7.200 m?

Unversiegelter FuRweg

490 m?

Offentliche Griinflaichen — Ver-
kehrsgrin

140 m?

Summe unversiegelte Flache

11.830 m2

5.560 m? - 6.270 m?

Gesamt

22.520 m?

22.520 m?

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind insbesondere durch die zulassig
werdende zusatzliche Flachenversiegelung (ca. 6.270 m?) und aufgrund der Ro-
dung einzelner Gehdlze zu erwarten.
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7.3.2.

Nachteilige Auswirkungen auf das Siedlungsbild ergeben sich nicht, da die er-
ganzende Bebauung aufgrund der rickwartigen Lage von den 6ffentlichen Stra-
Renrdumen aus nur eingeschrankt wahrnehmbar sein wird und keine Auswei-
tung der Bebauung in die freie Landschaft hinein erfolgt. Ein weitgehender Aus-
gleich der Eingriffe in den Wasserhaushalt ergibt sich durch die gemal den
wasserrechtlichen Bestimmungen — auch ohne gesonderte Regelung im Be-
bauungsplan - vorzusehende Versickerung des Niederschlagswassers.

Ein Ausgleich der Eingriffe in das Bodenpotenzial ergibt sich jedoch nicht.

Dieser Eingriff in Natur und Landschaft wird jedoch vor dem Hintergrund der
stadtebaulichen Zielsetzung einer Innenentwicklung vor einer Aul3enentwick-
lung hingenommen, zumal mit der Nutzung innerortlicher Flachen eine weitere
Ausdehnung der Siedlungsflachen in die freie Landschaft hinein vermindert wer-
den kann.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren im Sinne des § 13 a
BauGB aufgestellt wird, gelten flr den Bereich des Plangebiets Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des
§ 1 a Abs. 3 S. 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung zulassig. Ein
Ausgleich ist damit nicht erforderlich.

MaBRnahmen innerhalb des Bebauungsplangebietes

Auch wenn durch den Bebauungsplan gemal’ § 13 a BauGB keine ausgleichs-
pflichtigen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft entstehen, werden zur Ver-
meidung, zur Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Land-
schaft folgende Regelungen vorgesehen:

e Auf den privaten Baugrundstucken sind PKW-Stellplatze mit wasserdurch-
lassigen Belagen zu versehen, sofern das anfallende Niederschlagswasser
nicht anderweitig auf dem Baugrundsttck versickert wird. Der Abflussbei-
wert der Flachenbefestigung darf hdchstens 0,6 betragen.

e Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind
unzulassig. Der Ausschluss von Dachflachen aus unbehandelten Metallen
dient dem Boden-, Gewasser- und Grundwasserschutz, da Metalle vom Re-
gen ausgewaschen und uber die Versickerung oder Ableitung von Nieder-
schlagswasser in Boden und Grundwasser oder in die oberirdischen Ge-
wasser gelangen.

e Aufden privaten Baugrundstiicken ist je angefangene 250 m? Grundstucks-
flache mindestens ein standortgerechter Laubbaum oder hochstammiger
Obstbaum der Qualitat 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 — 20 cm zu pflan-
zen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

e Im Bereich der privaten Baugrundsticke ist — aulder im Traufbereich der
Gebaude bis maximal 0,5 m Abstand zur AulRenfassade der Gebaude — die
Verwendung von Stein-, Kiesel- und sonstigen Materialschittungen mit
mehr als 1 m2 Flache zur Gestaltung von Vegetationsflachen unzulassig.
Der Ausschluss von Schotter- und Kiesgarten soll die Lebensraumeignung
der Frei- und Gartenflachen innerhalb des Plangebiets fir die heimischen
Tierarten der Siedlung und Garten (insbesondere fur Insekten, heimische
Vogelarten, Amphibien und Kleinsauger) erhalten und gleichzeitig der som-
merlichen Uberwdrmung entgegenwirken. Moderne, nach Abtragung der
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durchwurzelten Bodenschicht in der Regel durch ein Geotextil unterlegte,
Schotter- oder Kiesgarten gelten zwar als ,pflegeleicht®, sowohl in ihrer 6ko-
logischen Wertigkeit als auch in ihrer kleinklimatischen Wirkung sind diese
Flachen jedoch eher mit einer vollstandig versiegelten Pflaster- oder As-
phaltflache zu vergleichen. Gerade bei sommerlichen Hochdruckwetterla-
gen heizen sich die Steinschuttungen Uber Tag in der Sonne stark auf. Die
gespeicherte Warme wird dann — vergleichbar den Steinen eines Sau-
naofens — bis in die Nacht hinein an die Umgebung abgegeben und wirkt so
der nachtlichen Abkihlung der bepflanzen Gartenflachen entgegen.

Bei Einfriedung ist zwischen Zaununterkante und Boden ein Abstand von
mindestens 20 cm einzuhalten. Auf durchgehende Mauersockel ist zu ver-
zichten.

Die Festsetzung zur fur Kleintiere durchwanderbaren Gestaltung baulicher
Einfriedungen stellt sicher, dass der Lebensraum der kinftigen privaten
Grinflachen auch ohne vermeidbare Zerschneidung fur Arten des Sied-
lungsraums zur Verfligung steht.

Fir die AuRenbeleuchtung durfen ausschlie3lich Lampen mit warmweil3em
Licht mit geringen Blauanteilen im Spektrum und einer Farbtemperatur von
maximal 3.000 Kelvin zum Einsatz kommen, die nach unten abstrahlen.

Die Festsetzung zur Farbtemperatur der Aul3enbeleuchtung soll die insek-
tenanziehende Wirkung der AulRenbeleuchtung verringern und damit die
Population der nachtaktiven, fliegenden Insekten schitzen.

Die Festsetzung zum verpflichtenden Vorhalten einer Zisterne mit Drossel-
ablauf in den Regenwasserkanal sorgt flr den zeitverzdogerten Anfall des
Niederschlagswassers in die ortliche Kanalisation. Damit erfolgt im Inte-
resse einer Minderung der Kanalnetzbelastung eine Minderung der Abfluss-
spitzen auf einen Wert, der deutlich unterhalb der bisherigen Abflussspitzen
liegt.

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 15° Neigung von Hauptgebau-
den, nach LBauO genehmigungsbedurftigen Nebenanlagen sowie von Ga-
ragen sind extensiv zu begrinen, soweit sie nicht durch Dachausstiege,
Oberlichter, Dachterrassen oder in einer anderen mit einer Dachbegrinung
unvertraglichen Weise genutzt werden. Die Festsetzung zur Dachflachen-
begriinung wird zu einer Verminderung der Uberwarmung beitragen. Dar-
Uber hinaus wird das auf diesen Dachflachen anfallende Niederschlagswas-
ser innerhalb der Dachbegrinung zurtickgehalten und zumindest zum Teil
durch die Verdunstung wieder in den natlrlichen Wasserkreislauf einge-
bracht. Damit kdnnen auch die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt wirk-
sam vermindert werden.

Zur Minderung der Erwarmung sowie zur Schaffung von Lebensraumen fir
Végel und Kleinlebewesen sind Fassaden, bei denen eine Flache von mehr
als 25 m? fenster- und turlos ist, dauerhaft mit kletternden oder rankenden
Pflanzen (z.B. Waldreben (Clematis), Wildem Wein (Parthenocissus) oder
Geilblatt (Lonicera)) zu begrinen. Je 2 m Wandlange ist mindestens eine
Pflanze vorzusehen. Die Bepflanzung muss Uber Bodenanschluss erfolgen.
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7.3.3.

7.4.

7.5.

7.6.

MaBRnahmen auBerhalb des Bebauungsplangebietes

Aus artenschutzrechtlichen Grinden sind weiterhin MalRnahmen aulerhalb des
Bebauungsplangebietes erforderlich (vgl. Kapitel 6.4).

Vor Beginn der Bauarbeiten ist eine Flache von 750 m? der Flache flir Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft als Fortpflanzungs- und Ruhestatte flr die Mauereidechse und die
Schlingnatter durch folgende Mal3inahmen aufzuwerten:

0 Herstellung von 4 Lesesteinhaufen unterschiedlicher Typen (3x Le-
sesteinhaufen einfach und 1x Lesesteinhaufen aufwandig) fir Mauerei-
dechsen

Das Ersatzbiotop ist dauerhaft zu erhalten sowie bei Bedarf gemal den art-
spezifischen Anforderungen an den Lebensraum zu pflegen oder zu erneuern.
Es darf nicht von anderen Nutzungen tberlagert oder beeintrachtigt werden.

.... wird ergénzt...

VerkehrserschlieBung

Der Anschluss des derzeit nicht erschlossenen Teils des Plangebiets an das
offentliche StralRennetz erfolgt vom Seilackerweg im Nordosten des Plangebie-
tes. Die dort herzustellende 6ffentliche Verkehrsflache fihrt in die flr die Neu-
bebauung geplante Tiefgarage. Eine fuRlaufige Zuwegung erfolgt weiterhin
Uber den bestehenden FulRweg, welcher nordlich des Anwesens Zugelstralle
21 ins Innere des Plangebietes fuhrt. Dieser FulRweg endet derzeit an dem be-
stehenden Kinderspielplatz, soll zukinftig jedoch das Plangebiet von Ost nach
West durchqueren.

Weiterhin soll im Stidosten des Plangebietes eine fullaufige Verbindung ins In-
nere des Plangebietes geschaffen werden. Hierzu wird eine Flache festgesetzt,
die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Stadt, den Versor-
gungstragern bzw. der Allgemeinheit zu belasten ist.

Die ErschlieBung der Neubebauung nordlich der Ottstralde erfolgt Uber die je-
weiligen privaten Baugrundstucke.

Fur die Bestandsbebauung ergeben sich keine Anderungen. Ausbauerforder-
nisse im Bereich der offentlichen Verkehrsflachen in Folge der Planung sind
nicht erkennbar.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebiets mit Strom, Telefon, Gas und Wasser ist durch die
in der Ottstralde, Zugelstral3e und im Seilackerweg vorhandenen Leitungen ge-
sichert.

Das anfallende Schmutzwasser kann in das bestehende Kanalnetz eingeleitet
werden.

Umgang mit dem Niederschlagswasser

Gemal § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist das anfallende Niederschlags-
wasser ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder direkt Uber eine Kanalisation
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1.7.

ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Bei der Neuerrichtung baulicher Anlagen sind die Regelungen des WHG anzu-
wenden und die Moglichkeiten fur eine Ruckhaltung bzw. Versickerung des an-
fallenden Niederschlagswassers auf dem Baugrundstick im Rahmen des Bau-
antrages entsprechend nachzuweisen.

Aus dem zum Bebauungsplan erstellten Bodengutachten (Geotechnisches Gut-
achten zur Erstellung des Bebauungsplanes ,Volgerwiesen®, erstellt durch: In-
genieurgesellschaft Karcher mbH, Woérth-Schaidt, 28.03.2024) ergibt sich, dass
der fur eine Versickerung von Niederschlagswasser erforderlich Mindestab-
stand zwischen dem mittleren hdchsten Grundwasserstand und der Unterkante
der Versickerungsanlage von 1 m innerhalb des Plangebietes nicht eingehalten
werden kann. Weiterhin ist die innerhalb des Plangebietes vorhandene bindige
Deckschicht als nicht ausreichend wasserdurchlassig einzustufen.

Wasserhaushaltsbilanz

Der Beachtung und dem Erhalt des lokalen Wasserhaushalts kommt zwischen-
zeitlich eine besondere Rolle bei stadtebaulichen Planungen zu. Grundlage da-
fur sind die fachlichen Vorgaben der DWA-Arbeitsblatter A 102-1 ,Grundsatze
zur Bewirtschaftung und Behandlung von Regenwetterabflliissen zur Einleitung
in Oberflachengewasser, Dezember 2020“ und A 102-4 / BWK-M 3-4 Teil 4
~Wasserhaushaltsbilanz fir die Bewirtschaftung des Niederschlagswassers,
Marz 2022".

Mit der Wasserhaushaltsbilanz wird die Veranderung des Wasserhaushalts be-
zogen auf die Ausgangssituation vor der Realisierung von Malinahmen betrach-
tet, d.h. die Betrachtung bezieht sich auf den Urzustand des Vorhabenbereichs.
Zielsetzung dieser fachlichen Vorgaben ist, dass im Zuge von Planungen der
lokale Wasserhaushalt gegenuber dem Urzustand des Gelandes so weit als
moglich erhalten bleiben oder wieder an diesen angenahert werden soll. Neben
dem Verschlechterungsverbot gemall den §§ 27 bzw. 47 Wasserhaushaltsge-
setz (WHG) rickt damit auch das Verbesserungsgebot in den Fokus. Der ge-
plante Zustand ist dabei — durch geeignete und verhaltnismalige MalRnahmen
— soweit moglich dem Urzustand anzunahern.

Um den Anforderungen der Wasserwirtschaft gerecht zu werden, sind im Be-
bauungsplan folgende MalRnahmen zur Verbesserung des Wasserhaushalts
festgesetzt:

e Die Festsetzung zum verpflichtenden Vorhalten einer Zisterne mit Drossel-
ablauf in den Regenwasserkanal sorgt flr den zeitverzdogerten Anfall des
Niederschlagswassers in die ortliche Kanalisation. Damit erfolgt im Inte-
resse einer Minderung der Kanalnetzbelastung eine Minderung der Abfluss-
spitzen auf einen Wert, der deutlich unterhalb der bisherigen Abflussspitzen
liegt.
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e Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind
unzulassig, um ein Auswaschen der Metalle und damit ein Anreichern in
Boden und Grundwasser zu vermeiden.

e Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 15° Neigung von Hauptgebau-
den, Nebenanlagen sowie von Garagen sind extensiv zu begrinen, soweit
sie nicht durch Dachausstiege, Oberlichter, Dachterrassen oder in einer an-
deren mit einer Dachbegrunung unvertraglichen Weise genutzt werden. Die
Festsetzung zur Dachflachenbegrinung wird zu einer Verminderung der
Uberwarmung beitragen. Dariiber hinaus wird das auf diesen Dachflachen
anfallende Niederschlagswasser innerhalb der Dachbegriinung zuriickge-
halten und zumindest zum Teil durch die Verdunstung wieder in den natur-
lichen Wasserkreislauf eingebracht. Damit kbnnen auch die Auswirkungen
auf den Wasserhaushalt wirksam vermindert werden.

e Nach Rechtskraft des Bebauungsplans hergestellte PKW-Stellplatze sind
mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen, sofern das anfallende Nie-
derschlagswasser nicht anderweitig auf dem Baugrundstick versickert
wird.

e Sogenannte ,Schottergarten” sind unzulassig.

Die Stadt Worth bewertet die vorgesehenen MalRnahmen als ausreichend, um
der Zielvorgabe ,Erhalt des lokalen Wasserhaushaltes® in einem bereits bebau-
ten Gebiet gerecht zu werden, ohne die Grundstlickseigentiimer dabei unver-
haltnismaRig einzuschranken und zu belasten. Aus Sicht der Stadt kann eine
vollstandige Umsetzung der wasserwirtschaftlichen Zielsetzung, dass der na-
turliche Wasserhaushalt der bebauten Flache an den der unbebauten Flache
angenahert wird, innerhalb einer bebauten Ortslage nicht mit den Mitteln des
Planungsrechts erzwungen werden.

... wird nach Vorlage des Entwésserungskonzeptes ergénzt...

Bodenordnung

Zur Umsetzung des Bebauungsplans ist eine Neuordnung der Flurstlicke erfor-
derlich.
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