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Hinweis:     Alle Inhalte der Begründung des Ursprungsbebauungsplans gelten      
                       uneingeschränkt fort.  

                  Zum schnellen und einfachen Erkennen der ergänzten Änderungen werden  

                  diese ROT geschrieben. 

 

 Zusammenfassung der beabsichtigten und notwendigen Änderungen des  

 Bebauungsplanes: 

 

- Festsetzung eines Regenrückhaltebeckens und einer Wallanlage / Bodenlager 
- Ergänzung der zulässigen Dachform (Zulassung von Flachdächern auf den Hauptgebäuden) 
- Änderung der Dachneigung bei den Hauptgebäuden (derzeit 25° bis 45° zulässig; künftig 0° bis 

40°) und bei den Nebengebäuden / Garagen (derzeit 15° bis 40° zulässig; künftig 0° bis 40°) 
- Änderung der Höhenfestsetzung (maximale Traufhöhe) im MI1 von bisher 5,50 m auf 6,50 m 
 

 

Entfallende Texte sind kenntlich gemacht indem sie durchgestrichen wurden. 
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1. Allgemeines 

  

Der Bebauungsplan „Zu Winner“ der Stadt Obermoschel ist seit 12.02.2009 durch Bekanntmachung 

rechtkräftig und soll in 2022/2023 in Teilen geändert werden, hierzu wird das Änderungsverfahren 

nach § 13 BauGB erforderlich. 

 

1.1 Geltungsbereich des Bebauungsplanes 

 

Das Plangebiet "Zu Winner" in der Stadt Obermoschel befindet sich nordöstlich der Ortslage von 

Obermoschel. Die Fläche befindet sich im Auenbereich des Windbaches und verläuft in einem 

Abstand von etwa 10 m bis 20 m parallel zur L 379. 

 

Das Baugebiet soll als Mischgebiet ausgewiesen werden, um der Nachfrage nach Wohn- und 

Gewerbeflächen nachkommen zu können. Das Mischgebiet wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. 

m. § 1 und § 6 und 6 a BauNVO festgesetzt. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der 

Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stören. Die 

Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein. 

 

Die Fläche hat eine Größe von ca. 2,48 ha und entwickelt sich vollkommen aus dem rechtskräftigen 

Flächennutzungsplan der Verbandsgemeinde Alsenz-Obermoschel (heute Nordpfälzer Land). 

 

Der Planbereich wird begrenzt 

 im Norden: durch die Grundstücke Flurstücks-Nr. 2748/1 und 2732/1 

 im Osten: durch das Grundstück Flurstücks-Nr. 2901/7 (Windenstraße) 

 im Süden: durch das Grundstück Flurstücks-Nr. 2901/3 (Windenstraße) 

 im Westen: durch das Grundstück Flurstücks-Nr. 2673/1 (Windbach, Gewässer III. Ordnung) 

 

Der Bebauungsplan umfasst die Flächen mit den Flurstücksnummern 2782, 2781/2, 2781/3, 2780/1 

(Graben), 2777/1, 2776, 2775/1, 2772, 2771/3, 2770, 2769, 2767/1, 2766/4, 2763/1, 2762/1, 2761/2, 

2759/1, 2756/1, 2755/1, 2754/1, 2752/1, 2758, 2773, 2774, 2778/1 (bebautes Grundstück Haus Nr. 

15a), 2778/2 sowie ein Teil der Flurnummern 2901/7 (Windenstraße) sowie die Flurnummern 2782/3 

(Winnerweg), 2782/6 (Winnerweg) sowie die Flurnummern 2782/5 teilweise (Fahrweg). 

 

Der räumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes „Zu Winner“, 1. Änderung 

umfasst die Grundstücke Flurstücks-Nr. 2752/10, 2752/11, 2752/12, 2752/13, 2752/14, 2752/15, 

2752/16, 2752/17, 2752/18, 2752/19, 2752/2, 2752/20, 2752/21, 2752/22, 2752/23, 2752/24, 

2752/25, 2752/26, 2752/27, 2752/28, 2752/4, 2752/5, 2752/6, 2752/7, 2752/8, 2752/9, 2774/1, 

2774/2, 2774/3, 2774/4, 2776, 2777/1, 2778/1, 2778/2, 2780/1, 2781/2, 2781/3, 2782, 2782/10, 

2782/3, 2782/6, 2782/8 (teilweise), 2782/9 sowie das Grundstück Flurstücks-Nr. 2901/7 

(Windenstraße, teilweise). Zwischenzeitlich ist die o. g neue Parzellierung des Gebietes 

durchgeführt worden und die neuen Grundstücke wurden durch das Katasteramt gebildet. 

 

 Der Geltungsbereich ist in dem beiliegenden Lageplan M 1 : 500 zu entnehmen. 
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2. Ausgangslage 

 

2.1 Bestandssituation 

 

A) Städtebauliche Situation 

 

Die Fläche des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist derzeit bis auf ein Grundstück 

unbebaut und landwirtschaftlich genutzt. Die Fläche wird überwiegend als Weideland und durch 

privaten Gartenbau genutzt. Ein Erwerbslandwirt, der dort Gemüse anbaut, hat ebenfalls Flächen 

gepachtet und nutzt diese im Haupterwerb. 

 

Das Baugebiet schließt sich an die bestehende Bebauung der Stadt Obermoschel an und führt die 

städtebauliche Entwicklung parallel zur L 379 fort.  

 

Die Stadt Obermoschel befindet sich innerhalb eines Talbereiches, in dem alle Flächen im flachen 

Bereich bereits vollständig bebaut sind. Um in der Stadt Obermoschel auf topografisch unbewegtes 

Gelände zurückgreifen zu können, können lediglich die Zuflusstäler der verschiedenen Gewässer 

der Stadt genutzt werden. Da die Gemeinde Nachfragen von ortsansässigen Betrieben für 

Gewerbeflächen hat, soll nun der Auenbereich des Windbaches für die Siedlungsentwicklung 

genutzt werden, die hier über ausreichend ebene Flächen verfügt, die auch für eine gewerbliche 

Nutzung herangezogen werden kann. 

 

Für die Stadt Obermoschel ist es wichtig, die ortsansässigen Betriebe in der Stadt zu halten und 

möchte deshalb genügend Flächen in Reserve haben, um hier einer Nachfrage nach 

Gewerbeflächen begegnen zu können. Da die Größenordnung hierzu nicht abschätzbar ist, sollen 

auch für die Nachfrage nach Wohnbauland entsprechende Flächen zur Verfügung gestellt werden, 

weshalb die Stadt Obermoschel das Gesamtgebiet als Mischgebiet ausweisen möchte, um neben 

Wohnbauflächen auch das Wohnen nicht erheblich störende Gewerbe (Handwerksbetriebe) 

ansiedeln zu können. 

 

Das Baugebiet wird die bestehende städtebauliche Situation mit Einzelhausbebauung, wie sie 

bereits im Randbereich vorliegt, fortsetzen. Das Baugebiet verfügt über entsprechende Flexibilität 

beim Zuschnitt der einzelnen Bauflächen, die eine gewerbliche Nutzung zulassen. 

 

B) Erschließung 

 

Das Baugebiet verläuft im Auenbereich des Windbaches und verläuft parallel zur L 379. Zwischen L 

379 und dem Plangebiet verläuft der Windbach, sodass zwischen der Landesstraße und dem 

Plangebiet ein entsprechend breiter Puffer besteht. Das Plangebiet selbst wird über die 

Windenstraße erschlossen, die bereits über eine ausreichend ausgebaute Zufahrt zur L 379 verfügt. 
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Die Windenstraße muss über einen kleinen Teilbereich ausgebaut werden. Die Erschließung erfolgt 

über eine Stichstraße, die in einem Wendehammer endet. Diese Wendeanlage ist so ausgelegt, 

dass ein dreiachsiges Müllfahrzeug wenden kann. Eine Bebauung in zweiter Reihe wird über kurze 

Stichstraßen angebunden.  

 

Die Regenwasserbewirtschaftung erfolgt in der Nähe zum Windbach. Im Pufferbereich zum 

Gewässer wurden mit einem 10 m breiten Grünstreifen ausreichend Flächen zur Verfügung gestellt, 

das Oberflächenwasser naturnah zur Versickerung zu bringen. Im Süden verläuft noch ein Graben 

(Gewässer III. Ordnung) von dem ebenfalls Abstand einzuhalten ist.  

 

Die Erschließung mit Wasser und Abwasser erfolgt ebenfalls über die Planstraße, wobei ein Teil des 

Abwassers über die Grünfläche geführt werden muss, da die Windenstraße innerhalb des 

Plangebietes ansteigt und somit die Abwasserentsorgung um diesen Höhepunkt herumgeführt 

werden muss. Die Abwasserentsorgung erfolgt somit im Süden über die Grünfläche mit einer 

Anbindung an die Planstraße und kann im Süden im Bereich der Windenstraße an einen 

bestehenden Abwasserschacht angeschlossen werden.  

 

Die fußläufige Anbindung des Gebietes erfolgt ebenfalls über die Windenstraße, die über wenig 

Verkehr verfügt. Die Stadtmitte der Stadt Obermoschel kann über bestehende Ortsstraßen auf 

Fußgängerwegen in 5 bis 10 Minuten erreicht werden.  

 

Die Planstraße im Baugebiet selbst wird eine Ausbaubreite von 5,50 6,00 m haben. Die Stichstraßen 

zur Erschließung der Bebauung in der zweiten Reihe können auf eine Breite von 3,50 m reduziert 

werden. Am Ende des Wendehammers erfolgt noch eine weitere fußläufige Anbindung an das 

bestehende Wegenetz innerhalb des Auenbereiches des Windbaches. Dabei ist auch eine 

Befahrung für die Landwirtschaft zur Erreichung der weiter nördlich liegenden Flächen möglich.  

 

C) Landespflegerische Situation 

 

Aus Sicht der Landespflege ist die Fläche als unbedenklich anzusehen, wenn ein entsprechend 

breiter Puffer zum Windbach eingehalten wird. Die verbleibenden Flächen, die bebaut werden 

sollen, sind intensiv landwirtschaftlich genutzt. Der Böschungsbewuchs zum benachbarten Feldweg 

kann weitestgehend erhalten werden, verfügt aber über keine hochwertigen Bestände.  

Bestehende Bäume innerhalb des Plangebietes sollen, sofern es aus technischen Gründen möglich 

ist, erhalten werden, um die Durchgrünung des Plangebietes zu gewährleisten. 

 

 

2.2 Einfügung in die Gesamtplanung 

 

Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz 

 

Im Regionalen Raumordnungsplan Westpfalz aus dem Jahre 2004 ist die Stadt Obermoschel 

gemeinsam mit der Gemeinde Alsenz als Grundzentrum ausgewiesen. Zudem hat die Stadt 

Obermoschel die besondere Funktion W zur Entwicklung von Wohnen zugewiesen bekommen. Der 
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Schwellenwert liegt bei maximal 2,7 ha an Wohnbauflächen. Im Regionalen Raumordnungsplan 

selbst ist nördlich des Plangebietes eine Vorrangfläche für Arten- und Biotopschutz ausgewiesen, 

der das Plangebiet selbst jedoch nicht tangiert. Zudem ist auch der Windbach im Regionalen 

Raumordnungsplan als Gewässer eingetragen.  

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Zu Winner" will nun die Stadt Obermoschel dieser 

Funktionszuweisung aus dem Regionalplan nachkommen und hier neue Wohnbauflächen 

entwickeln. Aus diesem Grund wurde die Fläche auch bereits im Flächennutzungsplan entsprechend 

dargestellt. 

 

Flächennutzungsplan 

 

Im Flächennutzungsplan der Verbandsgemeinde Alsenz-Obermoschel (heute Nordpfälzer Land) aus 

dem Jahr 2000 ist das Plangebiet bereits als Mischgebiet "Zu Winner" dargestellt. Der östlich 

angrenzende Weg ist dabei komplett mit einbezogen. Die Darstellung reicht unmittelbar an die L 379 

an. Nördlich der geplanten Mischgebietsfläche schließt sich eine Fläche für den Schutz und die 

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft an. Des Weiteren ist im Norden sowie im Osten ein 

geplantes Landschaftsschutzgebiet im Flächennutzungsplan abgebildet. Im Süden befindet sich die 

Ortslage der Stadt Obermoschel, die im Flächennutzungsplan ebenfalls als Mischgebiet dargestellt 

ist. 

Innerhalb der Straße und des fortlaufenden Feldweges zur Straße "Zu Winner" befindet sich eine 

Wasserversorgungsleitung gemäß Flächennutzungsplandarstellung. Ansonsten sind im Umfeld des 

Plangebietes die landwirtschaftlichen Flächen bzw. weiter östlich Waldflächen im 

Flächennutzungsplan abgebildet. 

In der Begründung zum Flächennutzungsplan wurde auf die Bauverbotszone (20 m zur 

Landesstraße) sowie auf mögliche Probleme hinsichtlich des Kaltluftabflusses hingewiesen.  

Bei der frühzeitigen Beteiligung der Behörden gemäß § 4 Abs. 1 BauGB wurde seitens des 

Landesbetriebes Mobilität in Worms darauf hingewiesen, dass die L 379 ausgebaut werden soll und 

hier nochmals auf den Abstand von 20 m verwiesen wurde. Der Abstand von 20 m zum geplanten 

neuen Straßenrand der L 379 nach dem Ausbau wird vollständig eingehalten.  

 

3. Planungsziele, Planungsgrundsätze 

 

3.1 Allgemeines 

 

Der Bebauungsplan verfolgt die in § 1 Abs. 5 BauGB formulierten gesetzlichen Zielvorgaben, eine 

nachhaltige städtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschützenden 

Anforderungen auch in Verantwortung gegenüber künftigen Generationen miteinander in Einklang 

bringt und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewährleistet. 

Es soll dazu beitragen, eine menschenwürdige Umwelt zu sichern, um die natürlichen 

Lebensgrundlagen zu schützen und zu entwickeln, auch in Verantwortung für den allgemeinen 

Klimaschutz sowie die städtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu 

erhalten und zu entwickeln. 
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3.2 Planungsanlass 

 

Im Wesentlichen wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes durch folgende Ausgangspunkte 

initiiert: 

- Schaffung von benötigtem Wohnraum für Bauwillige aus der Stadt  

- Abrundung des nördlichen Ortsbereiches 

- Schaffung von Wohnraum für junge Familien zur nachhaltigen Sicherung der bestehenden 

Infrastruktureinrichtungen (Kindergarten, Gemeindehaus, Sportanlagen etc.) 

- Schaffung von einem zusätzlichen Angebot an Wohnbauflächen für Nachfragen, für die eine 

Ansiedlung innerhalb des Stadtgebietes von Obermoschel durch Wiedernutzung leerstehender 

Bausubstanz in Frage kommt 

- Schaffung von, das Wohnen nicht erheblich störenden Gewerbeflächen innerhalb eines 

Mischgebietes, um ortsansässigen Handwerksbetrieben Möglichkeiten zur Erweiterung 

anbieten zu können. Damit sollen die Betriebe und damit Arbeitsplätze in der Stadt 

Obermoschel gehalten werden. 

 

3.3 Herleitung der einzelnen Festsetzungen 

 

3.3.1 Art der baulichen Nutzung 

 

Zu I.1.1: 

 

Im gesamten Plangebiet werden die Baugebiete als Mischgebiet festgesetzt. Mischgebiete dienen 

dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich 

stören. Zulässig sind: 

 

- Wohngebäude 

- Geschäfts- und Bürogebäude 

- Einzelhandelsbetriebe, Schrank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des 

Beherbergungsgewerbes 

- sonstige Gewerbebetriebe 

- Anlagen für Veranstaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche 

Zwecke 

- Gartenbaubetriebe 

 

Vergnügungsstätten und Tankstellen, die allgemein zulässig wären, werden innerhalb des 

Mischgebietes nicht zugelassen, da sie nicht der Eigenart der Stadt Obermoschel entsprechen. 

Tankstellen werden ausgeschlossen, da sie innerhalb des Auenbereiches ein zu großes 

Gefährdungspotenzial darstellen, insbesondere für das Grund- und Oberflächenwasser. Um eine 

Tankstelle in diesem Bereich realisieren zu können, wären zu große technische Maßnahmen 

notwendig, die einen erheblichen finanziellen Aufwand bedeuten. 

Die Stadt Obermoschel möchte mit der Ausweisung eines Mischgebietes sowohl Wohnen als auch 

das Wohnen nicht wesentlich störende Gewerbebetriebe zulassen, um der Nachfrage nach beiden 

Nutzungsarten nachkommen zu können. Damit wird auch den Zielen der Raumordnung, die für 
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Obermoschel eine Wohnentwicklung vorsieht, nachgekommen. Neben der Wohnentwicklung möchte 

die Stadt Obermoschel die ortsansässigen Betriebe am Ort halten und diesen entsprechende 

Erweiterungsmöglichkeiten innerhalb der Stadt Obermoschel anbieten, um wohnungsnahe 

Arbeitsplätze erhalten zu können. 

 

3.3.2 Maß der baulichen Nutzung 

 

zu I.1.1 und I.1.2 

 

Die Grundflächenzahl wird in allen Baugebieten auf 0,6 festgesetzt. Damit wird mit Grund und Boden 

schonend umgegangen, aber gleichzeitig auch entsprechend großzügige bebaubare Flächen für 

eine mögliche gewerbliche Nutzung bereitgestellt. Es wird auch eine hinsichtlich des 

Landschaftsbildes prägende lockere Bebauung erreicht. Nebenanlagen sind dabei gemäß § 19 

BauNVO mit zu rechnen. Die Geschossflächenzahl wird auf 1,2 festgesetzt, wodurch ausreichend 

Spielräume für die Ausnutzung von Grund und Boden ermöglicht werden. 

 

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird eine maximal zweigeschossige 

Bebauung festgesetzt, damit sich die Kubatur des Neubaugebietes an die des Ortes einfügt. Zudem 

soll der Auenbereich des Windbaches nicht durch zu hohe Baukörper zugebaut werden können, um 

das Landschaftsbild nicht zu stark zu beeinträchtigen. 

Durch die unterschiedliche Festsetzung der Traufhöhen wird auf die vorhandene Topografie reagiert, 

um das Baugebiet in die bestehende Geländeformation einbinden zu können. Die Straßenachsen 

dienen als Bezugshöhe, sodass je nach Geländeverlauf beidseits der Straßen die Trauf- und 

Firsthöhen unterschiedlich festgesetzt wurden. Damit wird eine zweigeschossige Bauweise 

ermöglicht, deren zweiter OG im Dachbereich oder im Kellerbereich (gemäß der Definition der 

LBauO) geschaffen werden kann. 

 

Insgesamt sind im Plangebiet 24 22 Grundstücke vorgesehen, wobei hiervon ein Grundstück bereits 

bebaut ist und hier lediglich in den Bebauungsplan übernommen wurde. Dies ermöglicht eine 

Erstellung von maximal 48 44 Wohneinheiten. Bei einer angenommenen Belegungsdichte von drei 

Einwohnern pro Wohnung ergibt sich eine künftige Einwohnerzahl für das zukünftige Mischgebiet 

von maximal 144 Einwohnern. Die Grundstücksgrößen bewegen sich zwischen 350 490 m² und 

1.070 m², um auch für eine mögliche gewerbliche Nutzung ausreichend Flächengrößen zur 

Verfügung stellen zu können. Dabei wurde bei der Einteilung der Flächen die mögliche 

Zusammenlegung von Flächen durch Festlegung der Baufenster ermöglicht, um hier flexibel mit der 

Nachfrage umgehen zu können und Grundstücke zusammenlegen zu können, was für gewerbliche 

Nutzungen evtl. erforderlich ist.  

 

3.3.3 Bauweise 

 

zu I.2 

 

Im Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Es sind in beiden Mischgebieten (MI 1, MI 2) 

Einzel- und Doppelhäuser zulässig. Damit möchte die Stadt Obermoschel an die städtebauliche 
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Struktur der Stadt sowie der angrenzenden Baugebiete anknüpfen und diese Entwicklung auch im 

Baugebiet "Zu Winner" fortführen. Eine verdichtetere Bauweise möchte die Gemeinde in diesem 

Bereich ausschließen, da sich das Baugebiet im Randbereich der Stadt befindet und durch eine 

aufgelockerte Bebauung der Übergang zur Landschaft verbessert wird. Zudem soll die lockere 

Baustruktur die Frischluftzufuhr zur Stadt weiter ermöglichen. 

Durch die Festsetzung von Einzel- und Doppelhäusern, bei denen nur maximal zwei Wohnungen pro 

Grundstück zulässig sind, wird ebenfalls eine zu starke Verdichtung in den einzelnen 

Baugrundstücken vermieden. Damit wird auch eine Reduzierung des ruhenden sowie des Ziel- und 

Quellverkehrs erreicht, um angrenzende Wohngebiete, durch die der Verkehr teilweise fließen muss, 

zu minimieren. 

 

3.3.4 Stellung der baulichen Anlagen 

 

Zu I.1.4: 

 

Die Stellung der baulichen Anlagen auf den Grundstücken wird nicht festgelegt. Hiermit möchte die 

Stadt Obermoschel es ermöglichen, die Gebäude optimal nach Süden auszurichten, um die 

Sonnenenergie nutzen zu können. 

 

3.3.5 Flächen für Garagen, Carports, Stellplätze und Nebenanlagen 

 

Zu I.1.5: 

 

Oberirdisch und unterirdische Nebenanlagen nach § 14 BauNVO (bauliche Anlagen gemäß § 2 

LBauO), Garagen, Carports und Stellplätze nach § 12 BauNVO sind auch außerhalb der 

überbaubaren Grundstücksfläche zulässig. Damit möchte die Stadt Obermoschel im Baugebiet 

entsprechende Spielräume einräumen, um auch bei einer gewerblichen Nutzung der Grundstücke 

eine optimale Ausnutzung der Bauplätze zu ermöglichen. 

 

3.3.6 Verkehrsflächen und Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung 

 

Zu I.1.6: 

 

Im Bebauungsplan werden alle Verkehrsflächen dargestellt und durch die Straßenbegrenzungslinie 

abgegrenzt. Die Straßenbreite wird in der Haupterschließungsstraße auf 5,50 m beschränkt, um mit 

Boden sparsam umzugehen. Diese Straßenbreite entspricht der Richtlinie für die Anlage von 

Stadtstraßen (RASt'06) aus dem Jahr 2006 der Forschungsgesellschaft für Straßen und 

Verkehrswesen. 

 

Die Wendeanlage am Ende der Straße ermöglicht das Wenden von dreiachsigen Müllfahrzeugen 

und entspricht ebenfalls der RASt'06. 

 

3.3.7 Anzahl der Wohnungen  
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Zu I.1.7: 

 

Für die Mischgebiete MI 1 bis MI 3 wird die Anzahl der Wohneinheiten / Wohnungen pro Grundstück 

auf zwei begrenzt. Damit möchte die Stadt einer Verdichtung entgegenwirken. Insbesondere soll 

damit auch die erforderliche Fläche für Stellplätze minimiert werden, um eine zu große Verdichtung 

innerhalb des Plangebietes zu vermeiden. Ziel- und Quellverkehr werden mit dieser Festsetzung 

ebenfalls minimiert, um eine Beeinträchtigung benachbarter Wohngebiete durch Verkehr 

einzuschränken. 

 

3.3.8 Mindestgröße der Grundstücke 

 

Zu I.1.8: 

 

Für die Mischgebiete MI 1 bis MI 3 wird eine Mindestgröße der Grundstücke von 350 450 m² 

festgesetzt. Damit soll einer zu starken Verdichtung innerhalb des Baugebietes entgegengewirkt 

werden. Durch die Festsetzung der Mindestgröße der Grundstücke wird eine weitere Verkleinerung 

der einzelnen Grundstücke vermieden und eine lockere Bebauung gewährleistet. 

 

3.3.9 Flächen für Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des 

Immissionsschutzrechtes 

 

Zu I.1.9: 

 

Im Bereich östlich der L 379 sind gemäß der Abgrenzung der Planzeichnung in den Wohn- und 

Schlafbereichen mindestens Schallschutzfenster der Klasse II bei den Wohngebäuden einzusetzen. 

Damit wird auf den Verkehrslärm von der benachbarten Landesstraße L 379 reagiert. Es sind 

Schallschutzfenster der Schallschutzklasse II festgesetzt. Aktive Schallschutzmaßnahmen sind im 

Bereich des Baugebietes nicht vorgesehen, da dies vom Kostenaufwand nicht zumutbar wäre und 

die Lärmpegel in diesem Bereich nur unwesentlich die Richtwerte überschreiten. Um jedoch in den 

schutzbedürftigen Räumen in den Wohngebäuden einen größtmöglichen Schutz zu erreichen, sollen 

Lärmschutzfenster der Schallschutzklasse II eingesetzt werden. Diese entsprechen der üblichen 

Technik von Fenstern, die ohnehin durch die Wärmeschutzverordnung in Gebäuden einzusetzen 

sind und somit kein Mehraufwand für die Bauherren bedeuten (siehe auch 5.3).  

 

3.3.10 Flächen für die Rückhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser 

 

Im Westen des Plangebietes (zwischen Baugebiet und Windbach) wird eine Fläche für die 

Rückhaltung von Niederschlagswasser zur Regenwasserbewirtschaftung festgesetzt. Damit soll das 

Oberflächenwasser, was von den versiegelten Flächen im Baugebiet (Dachentwässerung, 

versiegelte Flächen, Verkehrsflächen) anfällt, vor Ort über die belebte Bodenzone zur Versickerung 

gebracht werden.  

Auf der RRB gekennzeichneten Fläche, für die Rückhaltung von Niederschlagswasser (gemäß § 9 

Abs. 1 Nr. 14 BauGB) ist das Regenrückhaltebecken naturnah in Erdbauweise anzulegen. Die 

Befestigung der Böschungen erfolgt durch Erdwälle. Weitere Befestigungen in Form von Bauwerken 
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– ausgenommen Zu- und Auslauf sowie Zufahrt - sind nicht zulässig. 

Überschüssiges Oberflächenwasser fließt dann gemäß Regenwasserbewirtschaftungskonzept in 

den Windbach ab. Als weitere Maßnahme zur Regenwasserbewirtschaftung sollen auf den 

Grundstücken Zisternen errichtet werden, die das Regenwasser als Brauchwasser verwenden 

können. Die Zisternen sollen so ausgestattet werden, dass sie bis zu 50 % das Wasser gedrosselt 

ableiten. Dabei ist das Volumen mit 50 l/m² versiegelter Fläche zu ermitteln.  

 

3.3.11 Dachformen und Materialien 

 

Zu II.1.1: 

 

Die Dächer der Hauptgebäude und Garagen in den Mischgebieten sind als Flach-, Sattel-, Walm-, 

Kuppelwalm- oder versetztes Pultdach auszuführen. Die Dachfläche ist einheitlich herzustellen, d. h. 

es darf nur ein Farbton Dachmaterial pro Dach verwendet werden. Mehrfarbige Dacheindeckungen 

sind unzulässig.  

 

Glasierte Oberflächen bei Dacheindeckungen sind ebenfalls unzulässig. Dachbegrünungen und 

Sonnenkollektoren auf Dächern der Haupt- und Nebengebäude sind zulässig.  

 

Damit möchte die Stadt Obermoschel den Eingriff in das Landschaftsbild minimieren, da glasierte 

Dachflächen durch ihre spiegelnde Erscheinung nach außen hin weiter sichtbar sind. Die sonstigen 

Dachfarben werden nicht festgesetzt. Es soll jedoch eine einheitliche Dachfarbe der Wohngebäude 

beachtet werden, um ebenfalls den Eingriff in das Landschaftsbild zu minimieren. 

 

Dachbegrünungen und Sonnenkollektoren auf den Dächern der Haupt- und Nebengebäude sind 

zulässig. Damit möchte die Stadt Obermoschel die Nutzung von Sonnenenergie und die Eingrünung 

von Dächern zur Rückhaltung von Oberflächenwasser unterstützen und gewährleisten. 

 

In den Gebieten Mi 1 bis Mi 3 wird die Montage von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie (z. B. 

Photovoltaik) auf Dachflächen festgesetzt. Innerhalb des Plangebietes ist auch die Nutzung der 

Fassadenfläche zulässig. 

 

 

3.3.12 Dachneigung 

 

Zu II.1.2: 

 

Die zulässige Dachneigung an den Hauptgebäuden ist für die Mischgebiete MI 1 bis MI 3 im 

Plangebiet auf 25° 0° bis 45° festgesetzt. Für Nebengebäude, Garagen ist die zulässige 

Dachneigung von 15° 0° bis 40° festgesetzt. Carports sind auch mit Flachdach (0° bis 10° 

Dachneigung) zulässig. Damit möchte die Stadt Obermoschel ausreichend Spielraum bei der 

Gestaltung der Dächer ermöglichen. Gerade für gewerbliche Gebäude ist eine flachere 

Dachneigung oft erforderlich. Trotzdem möchte die Stadt Obermoschel sich an die ortstypische 

Bauweise annähern und deshalb wird die Obergrenze bei den Hauptdächern mit 45° festgelegt. 
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Bei begrünten Dächern der Wohngebäude in den Mi 1, Mi 2 und Mi 3 Gebieten sind geringere 

Dachneigungen als 25 °zulässig (extensive oder intensive Dachbegrünung). Die Dachbegrünungen 

müssen eine Schichtdicke von mind. 10 cm haben. Zur Begrünung ist eine standortgerechten 

Saatgutmischung (RSM 6.1 „Extensive Dachbegrünung“) zu verwenden, alternativ ist eine 

Bepflanzung mit Sedum-Sprossen möglich. Die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten und zu 

pflegen. 

 

3.3.13 Kniestöcke, Trauf- und Fristhöhen, maximale Höhe baulicher Anlagen 

 

Zu II.1.3: 

 

Durch die Festsetzung der Kniestöcke und die Traufhöhen wird die maximale Höhe der Gebäude 

geregelt. Als Bezugspunkt dient immer die das Grundstück erschließende Straße.  

Die Bezugshöhen sind durch die Höhenangaben der Gradiente in der Planstraße im Plan definiert. 

Damit wird gewährleistet, dass die Gebäude über das bestehende Gelände nicht übermäßig hoch 

hinausragen und sich an die ortstypischen Gebäudehöhen in der Stadt Obermoschel orientieren. 

Damit wird der Eingriff in das Landschaftsbild minimiert und der Übergang in die freie Landschaft 

verbessert. Dachaufbauten und Zwerghäuser dürfen dabei die Traufhöhe um bis zu 2 m 

überschreiten, um eine sinnvolle Gestaltung dieser untergeordneten Bauteile zu ermöglichen.  

 

3.3.14 Dachaufbauten 

 

Zu II.1.4: 

 

Dachaufbauten (Gauben) sind auf maximal 50 % der Gesamtlänge zulässig. Zulässig sind Spitz-, 

Walmdach- und Schleppgauben. Sollen mehrere Dachgauben auf einer Dachfläche angeordnet 

werden, sind diese in gleicher Höhe, gleicher Form und gleichem Material auszuführen. Sie sind auf 

der Dachfläche bis maximal 1,0 m unter der Firstlinie (vertikal gemessen) und bis zur Trauflinie 

(Schnittpunkt äußere Wandhaut mit Dachhaut) zu rechnen. Satteldachgauben haben bestehende 

Formate einzuhalten (Höhe > Breite). Damit möchte die Stadt Obermoschel an der ortstypischen 

Bauweise festhalten, um auch in diesem neuen Mischgebiet die ortstypische Bauweise 

wiederzufinden und somit die städtebauliche Integration dieses Neubaugebietes in die bestehende 

Ortstruktur zu verbessern. 

 

3.3.15 Materialien 

 

Zu II.2: 

 

Für die Außenwandflächen sind Putz-, Natursteine, Sichtmauerwerk und Holz zulässig. Für Flächen 

zur Nutzung von Sonnenenergie sind auch Glas und glasähnliche Materialien sowie Metall und 

Kunststoffe zulässig. Für Dachrandeinfassungen, Gaubeneinfassungen sind auch Metalle zulässig. 

Damit möchte die Stadt Obermoschel ebenfalls die bauliche Gestaltung an die Gestaltung der 

Gebäude an die ortstypische Bauweise in der Stadt anpassen und somit die Integration des 
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Neubaugebietes in der Stadt verbessern. 

 

3.3.16 Gestaltung der nicht überbauten Grundstücksflächen 

 

Zu II.2: 

 

Bei den Festsetzungen zur Gestaltung der nicht überbaubaren Grundstücksflächen wurde 

überwiegend auf den Schutz der Umwelt (Boden und Wasser) festgelegt. Es soll bei der 

Versiegelung von Flächen relativ sparsam umgegangen werden. Die befestigten Flächen sollen eine 

Teilversickerung des Oberflächenwassers übermöglichen. Die Festsetzungen lassen genügend 

Spielraum für die Freiflächengestaltung auch bei gewerblichen Nutzungen zu. 

Als Beitrag zum Klimaschutz (Schutz vor Erwärmung) gilt ein Verbot von Stein- und Kiesgärten. 

Die Gärten sind wasseraufnahmefähig zu belassen oder herzustellen, zu begrünen und zu 

bepflanzen. Flächenversiegelungen sowie Kies- und Schotterbeläge sind unzulässig. Ausgenommen 

hiervon sind die Hauszugänge sowie die planungsrechtlich zulässigen Flächen für Stellplätze und 

Nebenanlagen.  

Zu den Gärten zählt auch der Vorgarten (Fläche zwischen Hausfront und Straßenverkehrsfläche). 

 

3.3.17 Stützmauern, Erdanschüttungen, Abgrabungen 

 

Zu II.4: 

 

In der topografischen Lage des Baugebietes werden beidseitig der Planstraßen Böschungen auf 

privaten Grundstücksflächen bis zu einer Höhe von maximal 1,0 m erforderlich. Diese sind zu dulden 

und in die Gestaltung der Freianlagen einzubeziehen. Stützmauern sind bis zu einer Höhe von 

maximal 1,0 2,5 m zulässig. Abgrabungen sind bis zu einer Tiefe von maximal 1,50 m gemessen 

vom natürlich anstehenden Gelände am höchsten Punkt der Abgrabungen zulässig. Auffüllungen 

sind bis zu einer Höhe von maximal 1,50 m gemessen vom natürlich anstehenden Gelände am 

höchsten Punkt zulässig. Das Straßenniveau, der das Grundstück erschließenden Straße darf dabei 

um höchstens 0,3 m überschritten wird. Sind größere Auffüllungen zum Schutz vor Hochwasser 

notwendig, ist dies ebenfalls zulässig. 

 

Damit möchte die Stadt Obermoschel eine zu große Beeinträchtigung des Auenbereiches durch 

Geländebewegungen verhindern. Aus Hochwasserschutzgründen sollen jedoch entsprechende 

Geländemodellierungen zulässig sein. 

Zur Aufwertung des Landschaftsbildes, zur optischen Einbindung und Begrenzung des 

Mischgebietes in die Umgebung und zur Steuerung und sicheren Anleitung der 

Außengebietsentwässerung in Richtung Windbach ist entlang der öffentlichen Fläche im Norden von 

West nach Ost auf dem in der Planzeichnung gekennzeichneten Pflanzstreifen ein Erdwall 

anzulegen und zu bepflanzen. Die Pflanzung ist mit gebietsheimischen Sträuchern gemäß 

Pflanzlisten im Anhang (vgl. Pflanzliste Bäume 1. und 2. Ordnung, Pflanzliste: Heister und 

Sträucher) anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Ausfälle sind gleichartig zu ersetzen. Die 

Pflanzungen sind spätestens in der auf das Jahr der Fertigstellung folgenden Pflanzperiode 

vorzunehmen.  
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Zur Herstellung des Walls ist bei Eignung der anfallende Oberbodenüberschuss des Mischgebietes 

zu verwenden. 

 

3.3.18 Antennen und Werbeanlagen 

 

Zu II.5: 

 

Die Festsetzungen zu Antennen und Werbeanlagen orientieren sich an der ortstypischen Bebauung 

in Obermoschel. Sie verbindet die ortstypischen Gestaltelemente mit von den Bauherren 

gewünschten gestalterischen Spielraum bei der Errichtung dieser Anlagen. Dadurch wird die 

Nutzung nicht eingeschränkt, erreicht jedoch eine einheitliche Gestaltung, die für die Stadt 

Obermoschel eine wesentliche Rolle im Hinblick auf den Fremdenverkehr spielt. 

 

3.3.19 Einfriedungen 

 

Zu II.6: 

 

Die Festsetzungen zu Einfriedungen dienen dazu, eine übermäßige Höhe von Einfriedungen 

(Zäune) zu verhindern und somit den Eingriff in das Landschaftsbild zu vermindern. Die 

Einfriedungen sollen bis 0,4 m über Boden errichtet werden, um für Kleinsäuger durchlässig zu sein. 

Damit möchte die Stadt Obermoschel dem derzeitigen Bestand eines Außenbereiches entgegen 

kommen und diesen für Kleinsäuger nach wie vor nutzbar lassen. 

 

Einfriedungen sind zudem luftdurchlässig zu gestalten bzw. auszuführen, um den Kaltluftabfluss im 

Baugebiet zu ermöglichen. Damit soll auch nach Realisierung des Baugebietes die Frischluftzufuhr 

zur Stadt Obermoschel gewährleistet werden. 

 

3.3.20 Private Stellplätze 

 

Zu II.7: 

 

Pro freistehendem Einfamilien-, Doppel- und Reihenhaus sind 1,5 Stellplätze pro Wohnung zu 

errichten. Damit will die Stadt Obermoschel genügend Stellplätze auf den privaten Flächen 

zuordnen, um im öffentlichen Verkehrsraum das Parken zu minimieren, um somit die Straße vom 

ruhenden Verkehr freizuhalten. 

 

3.3.21 Landespflegerische Festsetzungen 

 

Zu III.: 

 

Bei den landespflegerischen Festsetzungen gilt es, einen Ausgleich (Kompensation) für den Eingriff 

in Natur und Landschaft auch innerhalb des Baugebietes zu erreichen. Dabei wurden jedoch die 

Festsetzungen auf privaten Grundstücken so gewählt, dass sie zumutbar in das gesamte 

Gestaltungskonzept des Baugebietes passen. Auch die Festlegung von mindestens einem 
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hochstämmigen Laubbaum innerhalb des Straßenraumes, der Anpflanzung eines Baumes in der 

Maßnahmenfläche M 3 und weiteren 10 Laubbäumen, Streuobstbäume im Bereich der öffentlichen 

Grünfläche M 2 sowie die Anpflanzung von 100 m² Sträuchern zwischen den Mulden in der 

Maßnahmenfläche M 1, sollen eine Durchgrünung des Baugebietes erreichen. Die Bepflanzung mit 

Sträuchern, auch auf Privatflächen, unterstützen diese Durchgrünung. Um jedoch das bestehende 

Defizit an Kompensationsmaßnahmen auszugleichen, werden weitere externe Maßnahmen 

notwendig. 

 

Bei der Errichtung der Gebäude und den Baumaßnahmen auf den einzelnen Grundstücken ist mit 

dem Oberboden schonend umzugehen. Dabei ist der Mutterbodenaushub auf Mieten zu lagern und 

auf Flächen, welche für Grünanlagen vorgesehen sind, später wieder aufzutragen und somit wieder 

zu nutzen. 

 

Die Festlegung zu Bodenbelägen soll eine möglichst gute Versickerung des Oberflächenwassers 

zulassen, um somit das angrenzende Gewässer (Windbach), der als Vorfluter dient, zu entlasten 

und zum anderen dem Grundwasser über die belebte Bodenzone mit Wasser anzureichern. 

 

Um das anfallende Oberflächenwasser aus den Baugrundstücken zu bewirtschaften, soll im 

Geltungsbereich des Bebauungsplanes pro m² versiegelter Fläche mindestens 50 l 

Oberflächenwasser 100 m² versiegelter Fläche 4,292 m³ zurückgehalten werden. Dabei können 

Zisternen genutzt werden, die eine Nutzung des Oberflächenwassers für die Gartenbewässerung, 

Toilettenspülung ermöglichen, und somit zur Einsparung von kostbarem Trinkwasser führen. 

Zwischen dem Baugebiet und dem Windbach sollen in dem Bereich der öffentlichen Grünfläche 

mehrere Versickerungsmulden das Oberflächenwasser auffangen und über die belebte Bodenzone 

dem Grundwasser zuführen. Auf der mit D und RRB gekennzeichneten Fläche für die Rückhaltung 

von Niederschlagswasser (gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB) ist das Regenrückhaltebecken 

naturnah in Erdbauweise anzulegen. Die Befestigung der Böschungen erfolgt durch Erdwälle. 

Weitere Befestigungen in Form von Bauwerken – ausgenommen Zu- und Auslauf sowie Zufahrt - 

sind nicht zulässig.  

Damit wird der wasserwirtschaftliche Ausgleich vollständig erreicht. Ein Notüberlauf erfolgt in den 

angrenzenden Windbach. 

 

Als Beitrag zum Klimaschutz (Schutz vor Erwärmung) gilt ein Verbot von Stein- und Kiesgärten. 

Die Gärten sind wasseraufnahmefähig zu belassen oder herzustellen, zu begrünen und zu 

bepflanzen. Flächenversiegelungen sowie Kies- und Schotterbeläge sind unzulässig. Ausgenommen 

hiervon sind die Hauszugänge sowie die planungsrechtlich zulässigen Flächen für Stellplätze und 

Nebenanlagen.  

Zu den Gärten zählt auch der Vorgarten (Fläche zwischen Hausfront und Straßenverkehrsfläche). 

 

 

Details sind dem Fachbeitrag Naturschutz und dem Umweltbericht zu entnehmen. 

 

 

4. Grundsätze der Planung 
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4.1 Städtebauliche Grundsätze 

 

Die Gemeinde erweitert mit diesem Bebauungsplan die Ortslage in nördliche Richtung. Da hiermit 

ein weiterer Siedlungsbereich in die Landschaft ausgebildet wird, soll eine lockere Bebauung 

realisiert werden. Es wird deshalb eine Einzel- und Doppelhausbebauung zugelassen. Die 

Bebauung soll durch Begrünung immer wieder unterbrochen werden, um eine Durchgrünung des 

Baugebietes zu erreichen. Des Weiteren wird durch eine öffentliche Grünfläche parallel zum 

Windenbach der Auenbereich des Windbaches erweitert und somit langfristig gesichert. Der dort 

befindliche Weg kann zurückgebaut und zukünftig als Auenbereich vom Gewässer mit genutzt 

werden. 

 

Die Stadt Obermoschel möchte mit diesem Baugebiet ihrem regionalplanerischen Ziel nachkommen, 

Wohnbauland auszuweisen. Zudem soll einer Nachfrage nach gewerblichen Bauplätzen in der Stadt 

Obermoschel begegnet werden. 

 

4.2 Grundsätze der Erschließung 

 

Zur verkehrlichen Erschließung besteht nur die Möglichkeit, das Baugebiet über eine Stichstraße zu 

erschließen. Die Stichstraße wird mit mindestens 5,50 m Breite ausgebaut und endet in einer 

Wendeanlage, die ausreichend bemessen ist, um dort dreiachsige Müllfahrzeuge wenden lassen zu 

können. Eine Bebauung in zweiter Reihe wird über kurze Stichstraßen angebunden, sodass die 

Fläche komplett erschlossen ist. Die Planstraße wird an die bestehende Windenstraße angebunden, 

die nach einer Länge von etwa 50 m entsprechend auszubauen ist, um die Anbindung des 

Baugebietes zu gewährleisten. 

 

Die Abwasserentwässerung erfolgt ebenfalls über die Planstraße, wobei der Abwasserkanal im 

südlichen Bereich vor dem notwendigen Anstieg zur Windenstraße über eine öffentliche Grünfläche 

abgeleitet wird und nach Süden zu einem bestehenden Schachtbauwerk geführt wird. Das 

Oberflächenwasser wird ebenfalls teilweise über einen Regenwasserkanal, teilweise direkt in einen 

parallel zum Baugebiet verlaufenden Muldensystem verbracht, welches über die belebte Bodenzone 

versickern kann. Die Energie- sowie die Wasserversorgung können über bestehende Leitungen 

ebenfalls gedeckt werden. 

 

Zur Ableitung von Schmutzwasser und der technische/infrastrukturelle Versorgung des 

Mischgebietes werden Leitungsrechte festgesetzt. 

Innerhalb des ca. 2,50 m - 3,50 m breiten Streifens nach der östlichen Grundstückgrenze des 

Windbachs (innerhalb des 10,00 Gewässerrandstreifens) erfolgt die Festsetzung in der 

Planzeichnung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts zu Gunsten der Stadt Obermoschel, der 

Verbandsgemeindewerke Nordpfälzer Land, der Pfalzwerke und der Pfalz-Connect. 

 

Durch den Bebauungsplan des Baugebietes "Zu Winner" wird zusätzlicher Ziel- und Quellverkehr 

initiiert, der überwiegend über die Windenstraße zur Ortsmitte der Stadt Obermoschel führen wird. 

Dort besteht jedoch eine unmittelbare Anbindung an die B 420, welche die Stadt Obermoschel nach 
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Osten in Richtung Bad Kreuznach und nach Westen in Richtung Bad Sobernheim, Lauterecken, 

Kaiserslautern anbindet. 

 

Nach einem Berechnungsverfahren der Forschungsgesellschaft für Straßen- und Verkehrswesen 

aus dem Jahr 2006 wurde für das Plangebiet unter Berücksichtigung der Nutzung von ÖPNV, von 

fußläufigem Verkehr und vom Wirtschaftsverkehr insgesamt 159 Kfz/d ermittelt, wobei mit einer 

durchschnittlichen Verkehrsbelastung von acht Kfz/h zu rechnen ist. In der morgendlichen und 

abendlichen Spitzenstunde können jedoch bis zu 17 Kfz/h erreicht werden.  

 

Damit wird die Ortslage von Obermoschel nur unwesentlich mehr belastet. 

 

Fußläufiger Verkehr: 

 

Die Verkehrsflächen innerhalb des Plangebietes werden als Mischflächen ausgeführt und verfügen 

über eine direkte Anbindung (Leitungsverbindung nach Süden) an die Windenstraße separat 

angebunden. Die Windenstraße ist fußläufig über Bürgersteige gut zur Stadtmitte angebunden. 

 

4.3 Landespflegerische Grundsätze 

 

Zur Kompensation für die im Gebiet entstehenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind folgende 

Kompensationsmaßnahmen im Bebauungsplan festgelegt: 

 

- Anlagen von öffentlichen Grünflächen, Sträuchern und Büschen mit Wiesenansaat im 

westlichen Bereich (A), wobei mindestens 100 m² Strauchpflanzungen gepflanzt werden 

sollen. 

- Eingrünung der Verkehrsfläche durch Anpflanzung von mindestens einem Baum 

- Anpflanzung von bis zu 20 Streuobstbäumen in den öffentlichen Grünflächen im Norden als 

Randeingrünung (B) sowie Ergänzung bestehender Heckenstrukturen mit Anpflanzung von 

Sträuchern auf mindestens 200 m² 

- Pflanzung eines Baumes auf der öffentlichen Grünfläche (C) 

- Anlegen von naturnah ausgebildeten Versickerungsmulden am westlichen Siedlungsrand 

des Plangebietes zur Ausdehnung des Auenbereiches des Windbaches 

-  Kompensationsfläche D Regenrückhaltebecken:  

Auf der mit D und RRB gekennzeichneten Fläche für die Rückhaltung von 

Niederschlagswasser (gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB) ist das Regenrückhaltebecken 

naturnah in Erdbauweise anzulegen. Die Befestigung der Böschungen erfolgt durch 

Erdwälle. Weitere Befestigungen in Form von Bauwerken – ausgenommen Zu- und Auslauf 

sowie Zufahrt - sind nicht zulässig. 

Auf der ebenerdigen Fläche um das RRB ist der nährstoffreiche Mutterboden zu entfernen. 

Hier ist nährstoffarmes Substrat (z. B. Sand) aufzubringen, entweder bandförmig (50 – 70 cm 

tief und 5 – 10 m breit) oder als Sandlinsen (Mindestgröße von 1 – 2 m² und 70 cm Tiefe). 

Bei Eignung ist Substrat aus dem anfallenden Erdmassenüberschuss des Mischgebietes zu 

verwenden. 
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Zur Vermeidung der Ausbreitung von Neophyten (Kanadische Goldrute u. ä.) soll auf den 

restlichen Flächen eine Einsaat von standortgerechtem, zertifiziertem Saatgut (Arten von 

Trockenrasen) erfolgen (Herkunftsregion: Oberrheingraben mit Saarpfälzer Bergland) um 

eine lückige arten- und blütenreiche Krautvegetation zu entwickeln.  

Als Pflegemaßnahme soll eine einmalige Mahd und Entfernung von aufkommenden 

Gehölzen vor der Winterruhe (je nach Witterung ab Mitte August bis Mitte Oktober) erfolgen. 

 

-  Kompensationsfläche E: Anlage einer Wallhecke (auf öffentlichen Flächen): 

   Zur Aufwertung des Landschaftsbildes, zur optischen Einbindung und Begrenzung des     

Mischgebietes in die Umgebung und zur Steuerung und sicheren Anleitung der 

Außengebietsentwässerung in Richtung Windbach ist entlang der öffentlichen Fläche im 

Norden von West nach Ost auf dem in der Planzeichnung gekennzeichneten Pflanzstreifen ein 

Erdwall anzulegen und zu bepflanzen. Die Pflanzung ist mit gebietsheimischen Sträuchern 

gemäß Pflanzlisten im Anhang (vgl. Pflanzliste Bäume 1. und 2. Ordnung, Pflanzliste: Heister 

und Sträucher) anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Ausfälle sind gleichartig zu ersetzen. 

Die Pflanzungen sind spätestens in der auf das Jahr der Fertigstellung folgenden 

Pflanzperiode vorzunehmen. Zur Herstellung des Walls ist bei Eignung der anfallende 

Oberbodenüberschuss des Mischgebietes zu verwenden. 

 

 

4.4 Externe Ausgleichsmaßnahmen 

 

Da der Eingriff, der durch den Bebauungsplan vorbereitet wird, nicht völlig im Bebauungsplangebiet 

ausgeglichen werden kann, sind weitere Kompensationsmaßnahmen außerhalb vorgesehen.  

 

In Richtung Sitters soll im Talraum südlich der "Schafbrücke" auf dem Flurstück 2208 (ca. 5.360 m²) 

eine landwirtschaftlich genutzte Fläche als extensive Grünfläche entwickelt werden. 

 

5. Auswirkungen des Bebauungsplanes 

 

5.1 Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Umwelt 

 

Die Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Umwelt werden im Umweltbericht im Rahmen zur 

Begründung dargestellt. 

 

 

5.2 Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Sozialstruktur 

 

Im Baugebiet "Zu Winner" wird eine Bebauung angestrebt, die eine gleichartige Sozialstruktur die 

der angrenzenden Baugebiete besitzen soll. Nachteilige Auswirkungen auf die Sozialstruktur der 

Stadt Obermoschel sind nicht zu befürchten. 

 

5.3 Lärmimmissionen von der Landesstraße L 379 
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Durch die Landesstraße L 379 ist mit Lärmbeeinträchtigungen vor allem für die westlichen Bereiche 

zu rechnen. Diese werden in einer Schalltechnischen Untersuchung nach RAS'90 bzw. nach der 

DIN 18005 überschlägig für das Baugebiet ermittelt. In dem Verfahren nach Lärmkarte Stadt wurden 

die zu erwartenden Immissionen ermittelt. In den Eingangsparametern wurden die DTV-Werte aus 

der DTV-Karte aus dem Jahre 2005 angesetzt und mit 10 % für die zukünftige Entwicklung 

prognostiziert. Folgende Werte wurden hierfür angesetzt: 

 

DTV:  

1.414 Kfz/24 h (prognostiziert),  

20 % Lkw-Anteil tags,  

10 % Lkw-Anteil nachts,  

Geschwindigkeit 70 km/h.  

 

Damit ergibt sich ein Immissionspegel von tags 59,3 dB(A) und nachts von 48,4 dB(A) durch die 

Landesstraße. Gemäß dem Verfahren Landkarte Stadt wurden die Daten eingegeben und dabei für 

die Grenzwerte tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A) ein Abstand von tags mehr als 20 m zur 

Grenzisolinie ermittelt. Dies bedeutet, dass im Grenzbereich des Plangebietes die Richtwerte der 

DIN 18005 leicht überschritten werden können. Aus diesem Grund werden vorsorglich für die 

westlichsten Baugebiete Schallschutzfenster der Lärmklasse II festgeschrieben. Damit ist ein 

ausreichender Lärmschutz für die zukünftigen Bewohner gegeben. 

 

5.4 Spitzenhochwasser 

 

Aufgrund der Lage um den Windbach muss bei Extremregenereignissen mit Spitzenhochwasser 

gerechnet werden. Es wird empfohlen, die Bereiche am "Windbach" außerhalb der 10 m 

Abstandsflächen aufzufüllen und alle Eingänge wasserdicht auszuführen. 

 

6. Planverwirklichung 

 

6.1 Bodenordnung 

 

Die Stadt Obermoschel beabsichtigt, das Plangebiet selbst zu entwickeln. Dies erfolgt durch ein 

gesetzliches Umlegungsverfahren.  

 

6.2 Ver- und Entsorgung 

 

6.2.1 Regenwasserbewirtschaftung 

 

Das Regenwasser soll auf den privaten Flächen gemäß den Regelungen des 

Landeswassergesetzes primär in den privaten Grünflächen und Mulden zur Versickerung und 

Verdunstung gebracht werden. Auf den Privatflächen soll zusätzlich eine Zisterne errichtet werden, 

in der das Oberflächenwasser gesammelt und als Brauchwasser genutzt werden soll. Die Zisternen 

sollen über einen Ablauf verfügen, der gewährleistet, dass die Zisternen bis 50 % gedrosselt entleert 

werden um genügend Volumen vorhalten zu können. 
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Das Speichervolumen pro 100 m² versiegelter Fläche wird mit 4,292 m³ festgesetzt. Zur Rückhaltung 

sind zulässig:  

- Zisternen mit eingebautem Drosselabfluss. Bis zum Drosselabfluss kann die Zisterne als 

Brauchwasserspeicher verwendet werden. Der Drosselabfluss des als Rückhaltung verwendeten 

Teils der Zisterne wird auf 0,043 Liter pro Sekunde festgesetzt.  

- Dachbegrünungen mit einer Schichtdicke von mind. 10 cm werden mit einem Rückhaltevolumen 

von 50 l/m² angerechnet.  

Der Nachweis über die Zisternen ist im Entwässerungsantrag zu erbringen.   

 

Zwischen dem Baugebiet und dem Windbach wird in einem Pufferbereich zum Gewässer als 

öffentliche Grünfläche Versickerungsmulden angeordnet, über die das Oberflächenwasser von den 

versiegelten Flächen eingeleitet wird und über die belebte Bodenzone naturnah versickern kann. 

Überschüssiges Oberflächenwasser, was nicht zur Versickerung gebracht werden kann, wird in den 

angrenzenden Windbach eingeleitet.. Durch die vielfältigen Muldensysteme innerhalb des 

Plangebietes wird eine zusätzliche gewässerwirtschaftliche Ausgleichsmaßnahme nicht erforderlich. 

 

In der Kompensationsfläche D wird ein dem Mischgebiet zugeordnetes, naturnahes 

Regenrückhaltebecken festgesetzt. 

Auf der mit D und RRB gekennzeichneten Fläche für die Rückhaltung von Niederschlagswasser 

(gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB) ist das Regenrückhaltebecken naturnah in Erdbauweise 

anzulegen. Die Befestigung der Böschungen erfolgt durch Erdwälle. Weitere Befestigungen in Form 

von Bauwerken – ausgenommen Zu- und Auslauf sowie Zufahrt - sind nicht zulässig.   

Auf der ebenerdigen Fläche um das RRB ist der nährstoffreiche Mutterboden zu entfernen. Hier ist 

nährstoffarmes Substrat (z. B. Sand) aufzubringen, entweder bandförmig (50 – 70 cm tief und 5 – 10 

m breit) oder als Sandlinsen (Mindestgröße von 1 – 2 m² und 70 cm Tiefe). Bei Eignung ist Substrat 

aus dem anfallenden Erdmassenüberschuss des Mischgebietes zu verwenden.  

Zur Vermeidung der Ausbreitung von Neophyten (Kanadische Goldrute u. ä.) soll auf den restlichen 

Flächen eine Einsaat von standortgerechtem, zertifiziertem Saatgut (Arten von Trockenrasen) 

erfolgen (Herkunftsregion: Oberrheingraben mit Saarpfälzer Bergland) um eine lückige arten- und 

blütenreiche Krautvegetation zu entwickeln.  

Als Pflegemaßnahme soll eine einmalige Mahd und Entfernung von aufkommenden Gehölzen vor 

der Winterruhe (je nach Witterung ab Mitte August bis  

Mitte Oktober) erfolgen. 

 

6.2.2 Schmutzwasserentsorgung 

 

Die Schmutzwässer werden in einem neu zu verlegenden Schmutzwasserkanal eingeleitet. Dieser 

Schmutzwasserkanal wird im Süden an einen bestehenden Schacht in der Windenstraße 

angeschlossen. Die Entsorgung erfolgt zur Kläranlage in Alsenz. Die Kläranlage in Alsenz ist 

ausreichend dimensioniert, um diese Schmutzwässer zu reinigen. Details können dem 

Regenwasserbewirtschaftungskonzept entnommen werden.  

 

6.2.3 Wasserversorgung 

Das Baugebiet "Zu Winner" kann an die örtliche Wasserversorgung angeschlossen werden. Die 



SEILER – Ingenieure & Architekten GmbH 
Gartenstraße 8, 55232 Alzey 

 

 

  

 

25

Versorgung mit Trink- und Löschwasser ist somit gesichert. 

 

6.2.4 Stromversorgung 

 

Die Versorgung mit Elektrizität ist gesichert. 

 

6.2.5 Gasversorgung 

 

Eine Versorgung mit Gas ist nicht möglich. 

 

6.3 Vollzugsprozess 

 

Die Realisierung des Baugebietes "Zu Winner" wird in einem Stück erfolgen. Der vorliegende 

Bebauungsplan stellt eine bedarfsorientierte Ausweisung von Neubauflächen und gewerblichen 

Flächen für die Stadt Obermoschel dar, die für die nächsten Jahre ausreichen wird. Gemäß den 

regionalplanerischen Zielvorstellungen, die sich bereits im Flächennutzungsplan der 

Verbandsgemeinde Alsenz-Obermoschel (heute Nordpfälzer Land) wiederspiegelt, sind diese 

Bauflächen ausreichend dimensioniert, um auch den Zielen der Regionalplanung zu entsprechen. 

 

6.4 Kosten und Finanzierung der Maßnahme 

 

Die Erschließung des Baugebietes erfolgt durch die Stadt Obermoschel - über den 

Erschließungsträger Pfalzwerke AG, Ludwigshafen - die anteilmäßig die Erschließungskosten auf 

die späteren Grundstückseigentümer umlegen wird. Darin enthalten sind auch alle Maßnahmen und 

Kosten nach dem BNatSchG sowie die Planungskosten. 

 

6.5 Flächenbilanz 

 

Für das Plangebiet gelten insgesamt folgende Flächengrößen in ha: 

Art der Fläche Flächengröße in 

ha 

Anteil in % 

Plangebiet Gesamtbruttobauland 2,48 100,0 

Nettobauflächen 1,42 1,345 57,3 54,3 

Regenrückhaltebecken 0,075 3,0 

bestehendes Grundstück 0,114 4,6 

Straßen 0,147 5,9 

Wege 0,02 0,8 

Ausbau Windenstraße 0,05 2,0 

Öffentliche Grünflächen 0,724 29,2 

Best. Graben (Gewässer III. Ordnung) 0,005 0,2 
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7. Zusammenfassung 

 

Durch den Bebauungsplan "Zu Winner" der Stadt Obermoschel wird eine landwirtschaftlich intensiv 

genutzte Fläche im Anschluss an die bestehende Ortslage einer neuen städtebaulichen Nutzung 

zugeführt. Es entstehen insgesamt ca. 27 22 neue Grundstücke, welche als Mischgebiet nach § 9 

Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 und § 6 und 6 a BauNVO festgesetzt werden. Mischgebiete dienen 

dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich 

stören. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein. 

Die Erschließung erfolgt über eine Stichstraße, die über die Windenstraße an das Ortsverkehrsnetz 

angebunden ist. Die fußläufige Anbindung wird durch das gleiche Netz gewährleistet. 

An der westlichen Grenze zum Plangebiet verläuft der Windbach sowie die L 379. Um einen 

ausreichenden Puffer sowohl zur Landesstraße als auch zum Windbach zu gewährleisten, wurde 

westlich vom Plangebiet zwischen den Baufenstern und dem Auenbereich ein 10 m breiter 

Grünstreifen festgesetzt, in dem der Auenbereich vergrößert und Versickerungsmulden das 

Oberflächenwasser zur Versickerung bringen können. 

Insgesamt erfolgt eine starke Durchgrünung des Baugebietes und einer Festsetzung der Höhen, um 

den Eingriff in das Landschaftsbild zu minimieren und den Übergang zur freien Landschaft zu 

verbessern. 

Die Immissionen durch die angrenzende L 379 wurden geprüft und überschreiten nur unwesentlich 

die Richtwerte der DIN 18005. Um die größtmögliche Sicherheit und den Schutz für die zukünftigen 

Anwohner zu gewährleisten, werden für die schutzbedürftigen Räume Schallschutzfenster der 

Schallschutzklasse II festgesetzt. Dadurch wird ein passiver Schallschutz für die schutzbedürftigen 

Räume gewährleistet, die bereits durch die Lärmschutzverordnung ohnehin vorgeschrieben sind. 

 

Sonstige Eingriffe und Umweltbelange werden im Umweltbericht als Anhang zur Begründung des 

Bebauungsplanes detailliert beschrieben. Der Eingriff kann vollends durch die festgelegten 

Maßnahmen (siehe Fachbeitrag Naturschutz) kompensiert werden.  

Bei dem Beteiligungsverfahren der Öffentlichkeit gemäß § 3 BauGB und der Behörden gemäß § 4 

BauGB wurden Hinweise und Anregungen abgegeben, die nach sachgerechter gegenseitiger 

Abwägung des Stadtrates in der Planung berücksichtigt wurden. Details sind dem Umweltbericht zu 

entnehmen. 
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