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I PLANUNGSZIELE UND PLANUNGSZWECKE

1 Lage des Plangebiets und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Ortsgemeinde Miinster-Sarmsheim,
Verbandsgemeinde Rhein-Nahe im Kreis Mainz-Bingen. Es umfasst die
wesentlichen Teile des alten Ortskerns von Miinster um den zentral gelegenen
Lindenplatz und entlang der Rheinstral3e. Der rdumliche Geltungsbereich umfasst
eine Flache von ca. 2,8 ha. Die exakte Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der
Planzeichnung zu entnehmen.

2 Anlass und Ziele der Planung

Im Jahr 2019 wurde eine stadtebauliche Studie fir einen Teil des alten Ortskerns
von Miinster durchgeflihrt, u.a. mit dem Ziel der Darstellung von
Sanierungsbedarfen, der Beurteilung der Barrierefreiheit, der Identifizierung von
Potentialen fir Nachverdichtungsprojekte fiir z.B. Mehrgenerationenwohnen sowie
eine Beurteilung der Qualitat der 6ffentlichen und privaten Freifldchen. In den
Jahren 2021-2022 wurde in Vorbereitung eines zu erstellenden
Dorferneuerungskonzepts eine Dorfmoderation mit intensiver Beteiligung der
Burgerinnen und Birger durchgefiihrt. Sowohl die Ergebnisse der Vorstudie als
auch die Ergebnisse der Dorfmoderation lassen dem Gebiet um den 2015 neu
gestalteten Lindenplatz eine hohe Bedeutung hinsichtlich der Ablesbarkeit der
Ortsgeschichte, der gestalterischen Qualitaten der historischen Gebaude aber auch
des tw. hohen Modernisierungsbedarfs zukommen. Aus diesen Grlinden hat die
Ortsgemeinde mit Beschluss vom 09.05.2023 die Aufstellung des Bebauungsplans
Lindenplatz beschlossen.

3 Erforderlichkeit der Planaufstellung und Planverfahren

Das Plangebiet befindet sich zurzeit im unbeplanten Innenbereich nach § 34
BauGB. Diese planungsrechtlich fir die Gemeinde ungesicherte Situation kann in
Einzelfallen zu stadtebaulich bedenklichen Entwicklungen fiihren, da das in § 34
BauGB verankerte Gebot des Einfligens sich nur auf wenige Parameter beschrankt
und gestalterische Einflussmoglichkeiten nicht vorhanden sind. Um die
obengenannten Ziele der Planung zu erreichen, bietet sich die Aufstellung eines
Bebauungsplans nach § 30 BauGB an. Weitere Méglichkeiten der Anwendung
stédtebaulicher Instrumente zur Erhaltung und Weiterentwicklung des alten
Ortskerns sind der Erlass einer Satzung nach § 172 Abs. 1 BauGB
(Erhaltungssatzung und der Erlass einer reinen Gestaltungssatzung nach § 88
Landesbauordnung. Die Ortsgemeinde hat sich fir die Aufstellung eines
Bebauungsplans entschieden.

Das Bebauungsplanverfahren wird, da die Voraussetzungen nach § 13 a Abs. 1 Nr.
1 BauGB vorliegen:
e Es handelt sich um eine Wiedernutzbarmachung von Flachen im
Innenbereich
¢ Die geplante zulassige Grundflache betragt unter 20.000 Quadratmeter
e es wird durch den Bebauungsplan keine Zuldssigkeit von Vorhaben
begriindet, die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen
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im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt. Im beschleunigten
Verfahren wird auf die Erstellung eines Umweltberichtes sowie auf eine
naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung verzichtet.

4 Ubergeordnete Planungen / planungsrechtliche Situation

41 Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe

Im rechtsverbindlichen Regionalen Raumordnungsplan (RROP) Rhein-Hessen-
Nahe 2022 |st der Berelch als Siedlungsflache Wohnen dargestellt.
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Ausschnitt aus Regionalem Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe, Gesamtkarte
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4.2 Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Rhein-Nahe
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Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der OG Mdnster-Sarmsheim

Der rechtsverbindliche FNP stellt den Bereich des Bebauungsplans ,Lindenplatz® als
gemischte Bauflache (M) dar. Da fiir die Art der Nutzung eine ,,Dérfliches
Wohngebiet* (MDW) nach § 5a Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgesehen ist
entwickelt sich der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan. Eine Anpassung
bzw. Berichtigung des FNP ist nicht erforderlich.

Stand: 14. August 2026 Seite 6 von 17



Begriindung des Bebauungsplans ,Lindenplatz*

4.3 Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplane)

Im Planungsbereich bzw. unmittelbar angrenzend befinden sich keine
Bebauungsplane nach § 30 BauGB bzw. Satzungen nach Baugesetzbuch (BauGB)
oder Satzungen auf der Grundlage von § 88 LBO (6rtliche Bauvorschriften).

5 Fachplanungen und Gutachten

5.1 Artenschutz

Die artenschutzrechtliche Prifung erfolgte durch das Buro Naturprofil, Dipl.-Ing.
Martin Schaefer, Friedberg im Friihjahr 2026

Innerhalb und im Umfeld des Planungsgebietes ist ein Vorkommen von geschitzten
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie zu erwarten. Dabei handelt es sich um
Fledermausarten, sowohl bei Durchfligen als auch in potenziellen
Gebaudequartieren. Bei dem vegetationsarmen Geltungsbereich handelt es sich
allenfalls um einen nachrangigen Teil groerer Nahrungsreviere (hier insbesondere
die Nahe-Aue) oder ein reines Durchflugsgebiet. Ein Verlust von Quartierstrukturen
sowie Toétungen oder Verletzungen von Individuen sind nicht ausgeschlossen.
Verbotstatbestdande lassen sich durch geeignete VermeidungsmalRnahmen
(Baufeldkontrolle, ggf. Vergramung und Umsiedlung) vermeiden. Erhebliche
Stérungen von Fledermdusen im Umfeld gehen von den kinftigen Baumallinahmen
und Nutzungen nicht aus.

Innerhalb und im Umfeld des Geltungsbereiches des Bebauungsplans ist ein
Vorkommen einzelner Brutvogelarten der Grinflachen und Gehdlze sowie von
Gebaudebritern zu erwarten bzw. nachgewiesen. Insbesondere mit dem Eingriff in
die Gebdude kann es zu Tétungen oder Verletzungen von Jungvogeln oder dem
Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten kommen. Durch die vorgesehenen
Vermeidungsmalinahmen (Bauzeitenregelung, Baufeldkontrolle, ggf. Verschieben
des Baubeginns) wird eine Totung von Individuen oder Zerstérung von Gelegen
verhindert. Angesichts der Stdrungstoleranz der Arten einerseits und die zeitlichen
und raumlichen Vorbelastungen andererseits ist nicht mit populationswirksamen
Stoérungen zu rechnen. Die nachweislich oder mutmaflich vorkommenden Brutvdgel
in den angrenzenden Geholzbestdnden und an Nachbargebduden kdnnen ggf.
voriibergehend in stérungsarmere Habitate im Umfeld ausweichen. Da es sich um
siedlungsorientierte bzw. stdérungstolerante Arten handelt, stellt - wie die aktuelle
Siedlungstéatigkeit - auch die kinftige Gemeinbedarfs- und dorfliche
Wohngebietsnutzung keine im artenschutzrechtlichen Sinne erhebliche Stérung dar.

Die Prifung der Betroffenheit kommt vor diesem Hintergrund zu dem Ergebnis, dass
mit der Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans ,Lindenplatz® in Mlnster-
Sarmsheim keine Verbotstatbestande gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG erfiillt werden.

e Eine Verletzung oder Totung von tatsdchlich oder potenziell vorkommenden,
besonders geschiitzten Arten (bezogen auf § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchQ) ist, unter
Beriicksichtigung der Vermeidungsmalnahmen ausgeschlossen bzw. kann
vermieden werden.
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Bau- oder betriebsbedingte Stérungen (bezogen auf § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)
sind unerheblich.

Eine Beschadigung oder Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten (bezogen
auf §44 Abs.1 Nr.3 BNatSchQG) ist flir die potenziell oder nachweislich
vorkommenden Fledermaus- und Vogelarten bei Eingriffen in den Vegetations- und
Gebaudebestand nicht ausgeschlossen. Angesichts der umgebenden Bebauungs-
und Habitatstruktur bleibt die dkologische Funktion der von Eingriffen betroffenen
Lebensstéatten jedoch gewahrt.

Umweltbelange

Die Ermittlung der Umweltbelange erfolgte durch das Biiro Naturprofil, Dipl.-Ing.
Martin Schaefer, Friedberg im Friihjahr 2026

Der Bebauungsplan ,Lindenplatz“ der Gemeinde Miinster-Sarmsheim ermdglicht im
alten Ortskern von Minster die Sanierung der Gebaudesubstanz, die Verbesserung
der Barrierefreiheit und die Ausnutzung von Potentialen fur
Nachverdichtungsprojekte. In dem hierzu aufgestellten Bebauungsplan sind geman §
1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB benannten Umweltbelange zu berticksichtigen. Die Grolze des
Geltungsbereichs liegt bei rund 2,8 ha.

Das Planungsgebiet unterliegt keinen naturschutzrechtlichen Restriktionen und ist
nicht Bestandteil eines Schutzgebietes. Im Osten reicht das Naturschutzgebiet (NSG)
,Untere Nahe* bis auf 15 m an den Geltungsbereich des Bebauungsplans heran. Das
NSG wird von dem EU-Vogelschutzgebiet DE-6210-401 “Nahetal“ und dem Flora-
Fauna-Habitat-Gebiet DE-6113-301 ,Untere Nahe“ - in diesem Abschnitt
flachengleich - (berlagert. Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um einen
bestehenden Siedlungsbereich, dessen Nutzungsstruktur durch den Bebauungsplan
nicht wesentlich verandert wird und der in keinem funktionalen Zusammenhang zu
den Schutzgebieten steht. Erhebliche Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und
Schutzzwecke kdnnen daher ausgeschlossen werden. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ist von einem Vorkommen geschitzter Tierarten (Vogel, ggf.
Fledermause) auszugehen. Ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande
kann durch geeignete Schutz- und Vermeidungsmalinahmen vermieden werden.

Im Geltungsbereiches befinden sich mehrere Kulturdenkmaler (sowohl Einzelanlagen
als auch eine Gesamtanlage im Umfeld der Kirchen westlich der Rheinstralle). Mit
den Festsetzungen des Bebauungsplans werden die Kulturdenkmaler in ihrem
Bestand und ihrer Nutzung gesichert.

Das Planungsgebiet weist eine Vorbelastung hinsichtlich der verschiedenen
Schutzgiter auf, die v.a. aus dem umgebenden Strallenverkehr sowie den
bestehenden Uberbauungen und Versiegelungen resultieren. Davon werden im
Grundsatz fast alle Schutzgiiter (Mensch und menschliche Gesundheit, Boden,
Wasser, Klima/Luft, Tiere/Pflanzen/Biodiversitdt und Landschaftsbild) in
unterschiedlichem Ausmal} betroffen.

Stand: 14. August 2026 Seite 8von 17



Begriindung des Bebauungsplans ,Lindenplatz*

Die Auswirkungsanalyse fur den Planfall kommt zu dem Ergebnis, dass sich
umweltrelevante Nutzungsanderungen in erster Linie durch die Bebauung,
Versiegelung bzw. Befestigung sowie die Uberformung bisher unbebauter Freiflachen
ergeben. Im Rahmen der Prifung werden in Teilbereichen erhebliche
Umweltauswirkungen geringer Intensitat fir das Schutzgut Pflanzen/Tiere und
Lebensraume festgestellt. Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass Einzelvorhaben
auch ohne Bebauungsplan bei der weiteren Entwicklung des Gebietes zulassig sind,
so dass sich die Nullvariante im Hinblick umweltrelevante Auswirkungen nur marginal
vom Planfall unterscheidet.

Eine relevante Zunahme von Larm-Emissionen durch den Ziel- und Quellverkehr als
Folge der mdglichen baulichen Erweiterungen ist nicht zu erwarten. Die bestehenden
immissionsbedingten Auswirkungen resultieren aus gewerblichem Anlagenlarm
sowie Straltenverkehr. Angesichts der Festsetzung eines dorflichen Wohngebietes
(MDW) werden keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte erwartet.

Im Rahmen des Bebauungsplanes werden verschiedene Vermeidungs- und
MinimierungsmalRnahmen vorgesehen, welche die Auswirkungen fir die Schutzguter
durch die Bebauung reduzieren kénnen. Fir Pflanzen, Tiere und Biodiversitat werden
Schutzmallinahmen bei Sanierungs-, Abriss- und Nachverdichtungsvorhaben
dargestellt (z. B. Baumschutz- oder -pflanzungen, Anbringung von Nisthilfen fur Vogel
und Ersatzquartiere fir Fledermause). Da es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung handelt und die méglichen Eingriffe bereits ach § 34 BauGB bereits
zuldssig waren, kommt die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung an sich nicht zum
Tragen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine konkreten Ablagerungen oder
schadliche Bodenveranderungen bekannt. Mit der Abfall- und Abwasserentsorgung
sind im Bebauungsplangebiet nach heutiger Kenntnis keine umweltrelevanten
Probleme verbunden.

Die mdgliche stadtebauliche Entwicklung als Doérfliches Wohngebiet auf den
jeweiligen Grundstiicken entspricht dem Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund
und Boden. Eine Flacheninanspruchnahme von landwirtschaftlichen Nutzflachen ist
nicht erforderlich, auch nicht flir naturschutzrechtliche Ausgleichs- oder
ErsatzmalRnahmen.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass - vorbehaltlich der Umsetzung der
Vermeidungs-, und Minimierungsmaflnahmen - bei der Umsetzung des
Bebauungsplans ,Lindenplatz“ der Gemeinde Miinster-Sarmsheim insgesamt keine
erheblichen Umweltauswirkungen zurlckbleiben.
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1.1

2.1

FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Dorfliches Wohngebiet (MDW1-9)

Mit der Festsetzung eines Dérflichen Wohngebiets nach § 5a BauNVO wird das Ziel
verfolgt zum einen die vorhandenen gemischten Nutzungen von Wohnen (ber
Weinbau und Gewerbe im Geltungsbereich planungsrechtlich abzubilden und zum
anderen zukiinftige Entwicklungspotentiale einzubeziehen. Im Gegensatz zu den
Reinen bzw. Allgemeinen Wohngebieten teilt sich in einem dorflichen Wohngebiet
die Wohnnutzung die unmittelbare Nachbarschaft mit einer Palette von typischen
landlichen Nutzungsangeboten.

In dorflichen Wohngebieten gelten nach der TA Larm tagsuiber 57 dB(A) und nachts
42 dB(A) als Orientierungswerte flir den Larmschutz. Diese Werte sind im Vergleich
zu allgemeinen Wohngebieten (55/40 dB(A)) etwas hoher, was der spezifischen
Nutzung und dem Charakter doérflicher Bereiche Rechnung tragt.

Da sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans bereits Wirtschaftsstellen land-
und forstwirtschaftlicher Betriebe befinden wurden diese nach § 5a BauNVO nur
ausnahmsweise zuldssigen Betriebe unter Bezugnahme auf § 1 Abs. 6 BauNVO als
allgemein zuldssig festgesetzt. Damit wird eine grundsatzliche bauliche
Erweiterungsmaoglichkeit der vorhandenen Betriebe planungsrechtlich ermoglicht.
Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets wird dadurch nicht berihrt.

Aufgrund der vorhandenen Siedlungsstruktur einer dichten, dorflichen Bebauung mit
relativ kleinen Grundstlicksflachen mit hoher Ausnutzung sind die allgemein
zuldssigen Nutzungsarten ,Kleinsiedlungen“ und die ausnahmsweise zulassigen
,Gartenbaubetriebe” und ,Tankstellen“ im Plangebiet nicht zulassig.

Die allgemein zuladssigen, ,nicht gewerblichen Einrichtungen und Anlagen fir die
Tierhaltung“ sind aus den gleichen Griinden nur ausnahmsweise zulassig.

Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im MDW auf 0,6 begrenzt. Damit werden die
Orientierungswerte von Dérflichen Wohngebieten nach § 17 BauNVO eingehalten.
Die maximale Ausnutzung von 0,6 entspricht einer Bebauung des Baugrundstlicks
von maximal 60%. Dadurch wird eine dem Charakter des alten Ortskerns
angemessene bauliche Dichte erzeugt. Ausnahmsweise ist bei der
Wiederherstellung einer Bestandsbebauung eine maximale GRZ von 0,7 mdglich.
Auf den verbleibenden Flachen sind weitere Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4
BauNVO zulassig (siehe 2.2). Jedoch sind im Sinne der Klimaanpassung die nicht
Uberbauten Grundstiicksflachen zu begriinen und nach Mdglichkeit
wasserdurchldssig zu gestalten.
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2.2

2.3

24

4.1

Grundflachenzahl 2 (GRZ 2)

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundfléache die Grundflachen
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne von § 14
und bauliche Anlagen unter der Gelandeoberflache mitzurechnen. Die zulassige
Grundflache darf durch diese Grundflachen um 50% hdéchstens jedoch bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 (iberschritten werden, weitere Uberschreitungen in
geringfligigem Ausmalf sind moglich.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) ergibt sich aus der Multiplikation der Grundflache
(ohne Terrassen) mit der maximalen Anzahl der Vollgeschosse (auch der
Dachgeschosse, wenn Vollgeschosse, siehe 2.4). Flachen in Nichtvollgeschossen
bleiben bei der Ermittlung unberticksichtigt.

Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse betragt mindestens und maximal zwei. Das entspricht
der vorhandenen Siedlungsstruktur und tragt dem dorflichen Charakter des
historischen Miinsterer Ortskerns Rechnung.

Da die Dachgeschosse aufgrund der mdglichen Dachneigung und der zulassigen

Dachaufbauten zu Vollgeschossen nach den Berechnungsvorschriften der
Landesbauordnung RLP werden kénnen wird dies ausnahmsweise zugelassen.

Hohe baulicher Anlagen

Die Festlegungen der Héhe der baulichen Anlagen definieren entscheidend das
stadtebauliche Erscheinungsbild des Baugebietes. Die Héhe baulicher Anlagen wird
mit der Festlegung des FertigfulRbodens der jeweiligen Erdgeschosse (OK FFB EG)
als unteren Bezugspunkt und davon abgeleitet, die maximalen Werte fiir die Trauf-,
First und Gebaudehdhen eindeutig bestimmit.

Bauweise

Fir den Planbereich wurde die geschlossene Bauweise festgesetzt. Damit wird der
vorhandenen dichten doérflichen Ortskernbebauung am besten Rechnung getragen.
Ausnahmen sind méglich, wenn die bestehende Bebauung von der geschlossenen
Bauweise abweicht und Ersatzneubauten zu genehmigen sind.

Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksfldchen

Baulinien

In einem Teilbereich des Geltungsbereichs wurden an den ortsbildpragenden
Straltenziigen, wie z.B. die Zollstrale oder die Rathausstralle Baulinien festgesetzt,
die auch bei Neubauten eine charakteristische Stralenrandbebauung garantieren.
Da die vorhandene Bebauung sehr heterogene Baufluchten aufweist wird auf
weitere Festsetzungen von z.B. Baugrenzen im Plangebiet verzichtet.
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8.1

8.2

8.3

9.1

9.2

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Um ein geordnetes Erscheinungsbild der nicht iberbaubaren Grundstickflachen zu
sichern sind im gesamten Planbereich nur offene Stellplatze innerhalb und
aulerhalb der uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. Garagen sind nur
ausnahmsweise zulassig, wenn sie im Gebaude integriert oder in nicht einsehbaren
Bereichen errichtet werden.

Flachen fiir den Gemeinbedarf

Um die historisch gewachsenen Nutzungen der Gemeinbedarfsflachen dauerhaft zu
sicher sind die vorhandenen kirchlichen Nutzungen westlich der Rheinstralle sowie
die kulturellen Nutzungen im historischen Rathaus und auf dem Lindenplatz als
Flachen fir den Gemeinbedarf festgesetzt.

Versorgungsleitungen

Aus ortsgestalterischen Griinden mussen alle technischen Versorgungsleitungen
unterirdisch gefiihrt werden.

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Befestigte Flachen

Zur Minimierung des Versieglungsgrades im Planbereich sind auch befestigte
Flachen mdglichst wasserdurchlassig zu gestalten.

Baufeldkontrolle

Diese Festsetzung dient dem Schutz von artenschutzrechtlich geschiitzten Végeln
und Fledermausen.

Vermeidung von Vogelschlag

Diese Festsetzung dient dem Schutz von Végeln gegen das Hineinfliegen in grol3e
Glasflachen.

Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Grundstuicksfreiflachen

Die Regelung sichert eine Mindestbegriinung und eine gartnerische Gestaltung der
Grundstiicksfreiflachen.

Dachbegriinung

Alle neu zu errichtenden Flachdacher sind ausnahmslos extensiv zu begriinen.
Damit wird ein wirksamer Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas geleistet und
eine Drosslung des Regenwassers erreicht.
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9.3

9.4

1.1

1.2

1.3

1.4

Anpflanzen von Bdumen

Zur weiteren Verbesserung des Mikroklimas und einer Vermehrung von potentiellen
Vogelbrutstatten werden Baumpflanzungen im Bezug zu nicht bebauten
Grundstticksflachen festgesetzt. Bestehende Baume auf den Grundstiicken werden
jedoch angerechnet.

Anpflanzen von Strduchern
Siehe 9.3

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen
in den Bebauungsplan

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden aufgrund unterschiedlicher
Gestaltqualitdten der vorhandenen Gebaude und der Lokalisierung von
Einzelkulturdenkmalen zwei Zonen mit unterschiedlich differenzierten
Festsetzungen zur duReren Gestaltung von Gebauden gebildet, Zone A mit
weitreichenden Regelungen und die restlichen Bereiche mit etwas gelockerten
Festsetzungen.

Dachformen und Dachneigung

Im alten Ortskern von Miinster ist das symmetrische Satteldach die vorherrschende
Dachform mit ca. 40-45° Dachneigung.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Anlagen zur Nutzung der solaren
Strahlungsenergie

Um attraktive Wohnflachen in den Dachgeschossen anbieten zu kénnen wird die
Dachhaut durch Einschnitte (Loggien) und Aufbauten (Gauben) perforiert. Um ein
Mindestmal} an geschlossenen Dachflachen zu gewéhrleisten werden die
Einschnitte und Aufbauten groRen- und mengenmafig beschrankt.

Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie auf geneigten Dachern sind aus
stadtgestalterischen Grinden parallel zur jeweiligen Dachneigung anzuordnen.
Aufstanderungen die von der vorgegebenen Dachneigung abweichen sind
unzulassig.

Dachmaterialien und -farben

Auch bezuglich des Materials und der Farbe der Dacheindeckung orientiert sich die
Gestaltungsregeln an der Umgebungsbebauung.

Drempel

Die Begrenzung der H6he des Drempels als fensterloses oberes Wandstiick ist eine
wichtige Regelung fiir die ortsbildgerechte Gestaltung von Neubauten. Mit einer
maximalen Héhe von 1,20 m werden sowohl die Anforderungen an zeitgeméafie
Dammstoffdicken der Dacher als auch an eine ortsbildgerechte Wandausbildung
erfullt.
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1.5

3.1

3.2

3.3

3.4

Fassadengestaltung

Mit den Regelungen zur Fassadengestaltung wird eine gute Einfigung in den alten
Ortskern beabsichtigt und zu groRe Abweichungen von den vorhandenen
Materialien und Farben vermieden.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (restlicher Geltungsbereich)
Siehe Punkt 1

Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreifldchen

Nicht Giberbaubare Grundsticksflachen

Die Festsetzung zur Begriinung sichert ein Mindestmal an géartnerischer Gestaltung
der nicht Uberbauten bzw. anderweitig versiegelten Grundsticksflachen.
Stutzmauern

Stiitzmauern spielen bei der Gestaltung der Au3enanlagen eine wichtige Rolle. Die
Begrenzung der sichtbaren Héhe tragt zu einer hochwertigen Freiflachengestaltung
bei.

Mauern und Tore

Mauer und Tore pragen teilweise die Strallenrdume im alten Ortskern. Daher
werden fur diese Elemente ebenfalls Regelungen getroffen.

Einfriedungen und Zdune

Die Gestaltung und die Hohe von Einfriedungen und Zaunen sind ebenfalls wichtige
Elemente der Freiflachengestaltung. Zuldssig sind Hecken aus Laubgehdlzen bzw.
offene Zaune, die in Hecken integriert sind. Damit wird ein Bezug zu den in der
Umgebung vorhandenen, historischen Einfriedungen hergestellt. Die Begrenzung
auf 1,50 m maximale Hohe gewahrleistet die Offenheit und die Orientierung.

Abfallsammelanlagen

Die Regelungen zu den nicht vermeidbaren Abfallsammelanlagen verfolgen das Ziel
einer hochwertigen Gestaltung der Auflenanlagen. Nicht in die Gebaude integrierte
Sammelanlagen sind daher einzuhausen.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Um grélere, negativ wahrnehmbare Gelandeveranderungen zu begrenzen sind
Aufschittungen und Abgrabungen nur bis jeweils 1,75 m Hohe, bezogen auf die
Oberkante des geplanten Gelandes zuldssig. Terrassierungen sind jedoch moglich.
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6 Werbeanlagen

Da im doérflichen Wohngebiet (MDW) auch gewerbliche Nutzungen vorhanden und
vorgesehen sind mussen zur Wahrung des dorflichen Ortsbildes einige Regeln zu
den Werbeanlagen getroffen werden.
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C Hinweise nach anderen Rechtsvorschriften

1. Behandlung von Niederschlagswasser
Niederschlagswasser soll ortsnah versickert oder verrieselt ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen (vgl. § 55 Abs. 2 Satz 1 WHG).

Abwasser, insbesondere Niederschlagswasser, soll von der Person, bei der es
anfallt, verwertet werden, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange
nicht entgegenstehen (§ 37 Abs. 4 Satz 1 HWG).

2. Artenschutz
Die artenschutzrechtlichen Hinweise beziehen sich auf die Verbotstatbestande des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) und bieten Informationen fir potentielle

Bauherrschaften.

3. Klimaschutz- und Anpassung an den Klimawandel
Hier sind Empfehlungen fiir Malnahmen zur Klimaanpassung und Klimaschutz
aufgefihrt.

4, Hochwasserschutz

Fur einen Teil des Plangebietes wird empfohlen, Mallhahmen zum Schutz vor
mdglichen Starkregenereignissen zu treffen.

5. Archéologische Denkmalpflege
Informationen zum Anzeigen von archdologischen Funden bei Erdarbeiten.

D Artenliste

Die Artenliste ist als Vorschlagsliste zu verstehen und gibt Empfehlungen fir
standortgerechte und klimaresiliente Baum-, Hecken- und Strauchpflanzungen.
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Il AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1 Eigentumsverhaltnisse und bodenordnende Mallnahmen
Aufgrund der vorhandenen Siedlungsstruktur und Bebauung sind keine
bodenordnenden MalRnahmen erforderlich. Die Giberwiegende Mehrheit der
Flurstlicke im Geltungsbereich befindet sich im Privatbesitz.

2 Kosten, die der Gemeinde durch die vorgesehenen stadtebaulichen
MaRnahmen voraussichtlich entstehen

Durch die Bauleitplanung enstehen der Gemeinde keine weiteren Kosten. Die Kosten fiir die
Planungsleistungen und die Fachgutachten belaufen sich auf ca. 30.000 €.

3 Statistische Angaben

Flachenbilanz (gerundet)

Flache MDW 19.459 m?
Uberbaubare Grundstucksflache 11.675 m?
Flache Gemeinbedarf 3.274 m?
Flache StraRenverkehrsflachen 5.604 m?
Flache Geltungsbereich 28.337 m?
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