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Ortsgemeinde Hahnheim Bebauungs- und Griinordnungsplan,
2. Abschnitt Hahnheim-Sid, 3. Anderung und Ergénzung

1 Vorbemerkung/ Ziele der Planung

Ziel, Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Das brachliegende Areal der Gaststdtte ,Rheinhessenstube™ in der Ortsgemeinde
Hahnheim wurde von einem Investor mit dem Ziel erworben, die Flachen einer
wohnwirtschaftlichen Nutzung zuzufiihren. Nach dem erfolgten Grunderwerb wurden
die besagten Flachen zu einem Flurstlick verschmolzen. Die Flachen sind der
Entwicklung rund um die ,HauptstraBe Ost" vorgelagert und finden hier eine
Nutzungsentsprechung.

Flr das Plangebiet setzt der Bebauungsplan und Griinordnungsplan ,2. Hahnheim
Suad" ein Dorfgebiet gemaB § 5 BauNVO fest. Dorfgebiete sind gemischte Gebiete, in
welchen ein Nebeneinander von Landwirtschaft, Wohnen und Gewerbe ermdglicht
werden soll. Hierbei genieBen landwirtschaftliche Betriebe mit ihren besonderen
Anforderungen und Auswirkungen einen besonderen Schutz, da sie pragend und nur
innerhalb dieses Baugebietes zuldssig sind. Die Festsetzung eines Dorfgebietes
erfordert das Vorhandensein von landwirtschaftlichen Betrieben bzw. die planerische
Zielsetzung auch kiinftig solche Betriebe anzusiedeln.

Die damals getroffene Festsetzung leidet an einer Funktionslosigkeit. Dies wird in der
Rechtsprechung dann angenommen, wenn und soweit die Verhadltnisse, auf die sich
die Festsetzung bezieht, in der tatsachlichen Entwicklung einen Zustand erreicht
haben, der eine Verwirklichung der Festsetzung auf unabsehbare Zeit ausschlieBt (...)
(vgl. BVerwG, Urteil vom 29.04.1977 - 4 C 39.75 -, BVerwGE 54, 5). Fir die
bauplanerische Festsetzung eines Dorfgebietes bedeutet dies, dass sie unwirksam
wird, wenn - erstens - in dem festgesetzten Bereich Wirtschaftsstellen land- oder
fortwirtschaftlicher Betriebe nicht (mehr) vorhanden sind und - zweitens - mit ihrer
Errichtung unter Zugrundelegung des genannten ErkennbarkeitsmaBstabs auch nicht
mehr gerechnet werden kann. (vgl. VGH Mannheim, Urteil vom 02.10.2013 -5 S
1273/12).

Da die gemeindlichen Zielsetzungen im besagten Bereich nicht mehr von einer
dorfgebietstypischen Entwicklung — dem Nebeneinander von Landwirtschaft, Wohnen
und Gewerbe — ausgehen und sich auf den Flachen in absehbarer Zeit keine
landwirtschaftlichen Betriebe ansiedeln werden, soll der Bebauungsplan in Teilen
geandert werden.

Hinzu tritt der im Zentrum des Rhein-Main-Gebietes, so auch in Mainz und seiner
naheren raumlichen Umgebung, zu verzeichnende Bevdlkerungszuwachs und der
damit verbundenen Nachfrage nach Wohnraum. Daher soll fiir den Geltungsbereich
fortan ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden.

Ein wesentlicher Baustein einer flachensparenden Siedlungsentwicklung in Zeiten
steigender Wohnbauflachennachfrage liegt in der Innenentwicklung. Unter den
Begriff der Innenentwicklung fallen diverse stadtebauliche Handlungsansatze und
MaBnahmen, welche auf den baulichen Bestand fokussiert sind.

Neben der Aktivierung von integrierten Flachenpotenzialen, spielt vor allem die
Umnutzung von Brachflichen im Bestand eine entscheidende Rolle.
Innenentwicklungspotenziale liegen vor allem in der Aktivierung von Baullicken,
Brachflachen, leerstehenden Gebduden oder aber mindergenutzen Grundstiicken.

Eine solche flir eine Nachnutzung geeignete Brachflache befindet sich auf dem
Grundstlick der ehemaligen Gaststatte ,Rheinhessenstube®. Seit der SchlieBung des
Restaurants liegt das Areal brach. Die Flachen sind bereits lber die ,Bahnhofsstrae™
erschlossen und stehen nach Abbruch der Bestandsgebaude flr eine Nachnutzung

bereit.
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Ortsgemeinde Hahnheim Bebauungs- und Griinordnungsplan,
2. Abschnitt Hahnheim-Sid, 3. Anderung und Ergénzung

Die Umnutzung von Brachflachen entspricht den Anforderungen des § 1 Abs. 5 Satz
3 BauGB, wonach die Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter
Berticksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevodlkerung zu gewahrleisten haben.
Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der
Innenentwicklung erfolgen und mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden.
Damit ist ebenso das Planungserfordernis flr die Flache begriindet.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die geplante Wohnbauentwicklung
zu schaffen, ist die Anderung des Bebauungsplans und Griinordnungsplans ,2.
Hahnheim-Sud" erforderlich.

Das Ziel der Bebauungsplandanderung ist es die brachgefallenen Flachen der
ehemaligen Rheinhessenstube im Sinne der Innenentwicklung flr eine
wohnwirtschaftliche Nutzung vorzubereiten und somit den Bedarf an Wohnbauflachen
zu decken.

Verfahren

Da es sich bei der Planung um eine Nachnutzung im Innenbereich handelt, auf welche
die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB zutreffen, wird der Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt.

Die im Bebauungsplan ausgewiesene Grundflache (vgl. Tabelle 1 — Flachenbilanz des
stadtebaulichen Entwurfs) liegt bei ca. 740 m2. Auch unter Hinzunahme der
Grundflache des im raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehenden
Bebauungsplans Hahnheim ,HauptstraBe Ost", welcher Ende 2019 als Satzung
beschlossen wurde (Grundflache von rund 6.600 m2), liegt die zulassige Grundflache
immer noch deutlich unter den in § 13a Abs. 1 Nr. 1 genannten 20.000 m2.

Weiterhin darf durch den Bebauungsplan gemaB § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB nicht die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. In der Anlage 1
zum Landesgesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (LUVPG) sind unter
Nummer 3 ,Verkehrsvorhaben™ aufgelistet. Die festgesetzte o6ffentliche
Verkehrsflache kann der Nr. 3.5 (Bau einer offentlichen StraBe nach § 3 LStrG)
zugeordnet werden.

Aufgrund der Vorgaben des LUVPG RLP, Anlage 1, Nr. 3.5 wurde demnach eine
allgemeine Vorpriifung durchgefiihrt. GemaB § 7 Abs. 5 Satz 1 sowie Anlage 2 Nr. 3
UVPG sind hierbei auch Vorkehrungen, mit denen erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen ausgeschlossen werden sollen, beriicksichtigt worden.

Die Vorprifung kam zu dem Ergebnis, dass durch die Planungsumsetzung keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auf die Nutzungs-, Qualitats-, oder
Schutzkriterien des UVPG ergeben. Aufgrund der geringen raumlichen Ausdehnung
der Planung sowie der geringen Schutzwiirdigkeit des iberplanten Areals und dessen
starker Vorbelastung und Uberpragung sind Art und Merkmale méglicher
Auswirkungen des Vorhabens von untergeordneter Bedeutung. Vor diesem
Hintergrund ist die Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriiffung nicht
erforderlich und die Anwendbarkeit des Verfahrens nach § 13 a BauGB gegeben.

Weiterhin bestehen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine Anhaltspunkte

flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiiter
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Ortsgemeinde Hahnheim Bebauungs- und Griinordnungsplan,
2. Abschnitt Hahnheim-Siid, 3. Anderung und Ergénzung

(Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete). Ein Schallgutachten
zur Beurteilung des Gewerbeldrms auf die geplante Wohnbebauung wurde im erstellt.
Des Weiteren sind durch die Planung keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten.

Vor diesem Hintergrund wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erkldrung nach § 6a Abs. 1 und 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.
§ 4 c BauGB findet keine Anwendung. Ferner gilt, dass bei Bebauungsplanen gemafi
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten.

Unberiihrt von diesen Erleichterungen bleibt jedoch die Verpflichtung die
Umweltbelange in die Abwagung einzustellen.

Der Bebauungsplanentwurf ,Bebauungs- und Griinordnungsplan, Geltungsbereich 2.
Hahnheim-Siid, 3. Anderung und Ergdnzung® wurde mit Begriindung und
gutachterlichen Anlagen fiir die Dauer eines Monats vom 11.03.2021 bis einschlieBlich
15.04.2021 offentlich ausgelegt. Parallel hierzu fand die Beteiligung der Trager
offentlicher Belange statt.

Die eingegangenen Anregungen filhrten zu einer Konkretisierung und Uberarbeitung
der Planung. So wurde beispielsweise das Larmgutachten {berarbeitet und
larmschutzbezogene Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Dariiber
hinaus wurde eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls fir die festgesetzten
Verkehrsflichen erstellt. Die vorgenommenen Anderungen erforderten eine
Wiederholung der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung der Trager offentlicher
Belange.

Hierzu wurde der Entwurf des Bebauungsplans fiir die Dauer eines Monats vom
11.11.2021 bis einschlieBlich 13.12.2021 erneut ausgelegt.

Rechtliche Grundlagen

Den Festsetzungen und dem Verfahren des Bebauungsplanes liegen im Wesentlichen
die auf dem Plan verzeichneten Rechtsgrundlagen zugrunde.

Bearbeitung

Die Weber-Consulting Beratungs GmbH, Bauschlotter StraBe 62, 75177 Pforzheim,
wurde mit der Erarbeitung des Bebauungsplans beauftragt.
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Ortsgemeinde Hahnheim Bebauungs- und Griinordnungsplan,
2. Abschnitt Hahnheim-Siid, 3. Anderung und Ergénzung

2 Plangebiet/ Bestandssituation

Lage und GréBe

Das Plangebiet liegt in der Ortsgemeinde Hahnheim, im Landkreis Mainz-Bingen. Die
besagte Flache befindet sich sidlich des Kreuzungspunktes der ,,BahnhofsstraBe™ und
der StraBe ,Im Kleegarten", in unmittelbarer Umgebung des neu entstehenden
Wohngebietes ,HauptstraBe Ost 1BA". Der Geltungsbereich umfasst das Areal der
ehemaligen Gaststatte ,Rheinhessenstube” in seinem bisherigen Umfang, welches im
Rahmen des Grunderwerbs in zwei Teilflichen aufgeteilt wurde. Uber die zuvor
genannten BahnhofsstraBe wird das Gebiet an das offentliche Verkehrsnetz
angeschlossen. Die Flache ist rund 2.200 m2 groB und der Geltungsbereich umfasst
lediglich das Flurstiicke Nr. 150/5 und 150/6. Die genaue Abgrenzung ist der
nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.

Abbildung 1: Abgrenzung des Geltungsbereichs

Quelle: Eigene Darstellung

Datei: N:\Hahnheim\Baiernhiibel\Piéne +Berichte\Erstellung Bebauungsplan\Satzung\Begriindung\Begriindung_2.Hahnheim-
Siid_3_Anderung_Satzung_31-01-2022.docx 5



Ortsgemeinde Hahnheim Bebauungs- und Griinordnungsplan,
2. Abschnitt Hahnheim-Siid, 3. Anderung und Ergénzung

Vorhandene und umgebene Nutzung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um das Grundstiick der ehemaligen Gaststatte
»+Rheinhessenstube" mit seinen Gebaduden, Parkflachen und AuBenbereichen. Der
Gebaudebestand setzt sich neben dem Hauptgebadude (Gaststatte inkl. Wohnung) aus
mehreren Anbauten, einer Scheune sowie Garagen zusammen. Dem Hauptgebaude
vorgelagert befindet sich eine Parkflache. Die Flache ist groBtenteils durch die
Bestandsgebdude und Parkplatzflachen versiegelt. Lediglich im 6stlichen Teilbereich
schlieBen sich unversiegelte Wiesen- und Gartenflaichen an. Auf der Ostlichen
Wiesenflache befinden sich ein Einzelbaum sowie ein Haselnussstrauch. Unmittelbar
westlich und nérdlich schlieBt sich die bestehende Wohnbebauung an. Ostlich an den
Geltungsbereich angrenzend, befindet sich ein noch aktiver Schreinereibetrieb,
welcher eine schallgutachterliche Betrachtung notwendig machte. Sudlich des
Plangebietes schlieBen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Abbildung 2: Nutzungen im Umfeld
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Quelle: Homepage des Geoportals Rheinland-Pfalz
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Ortsgemeinde Hahnheim Bebauungs- und Griinordnungsplan,
2. Abschnitt Hahnheim-Sid, 3. Anderung und Ergénzung

Topographie

Das Areal ist weitestgehend eben und steigt von Norden im Bereich der
»BahnhofsstraBe™ von 129 m . NN nach Sid leicht auf 131 m . NN an.

Erreichbarkeit

Die groBraumige Anbindung des Plangebietes erfolgt iber die LandesstraBe (L-432).
Von hier aus besteht nach rund 8 km ein Anschluss an die A 63 in Richtung Mainz
bzw. Kaiserslautern. Das Plangebiet selbst ist an die ,BahnhofsstraBe™ angebunden.
Erstere miindet in ihrem weiteren Verlauf direkt auf die L- 432. Bedeutsame fuBlaufige
Verbindungen sind nicht vorhanden.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist an die ,BahnhofsstraBe® angebunden, Uber welche auch die
zukunftige ErschlieBung erfolgen soll.

Eigentum

Die Flache befindet sich vollstéandig in der Hand eines privaten Eigentiimers, welcher
die Wohnbauentwicklung vorantreiben mdchte. Zur Umsetzung des Bebauungsplans
ist keine Bodenordnung erforderlich.

Schutzgebiete/ Natura 2000 Gebiete

Das Gebiet liegt auBerhalb von Schutzgebietskategorien nach den §§ 23 — 30
BNatSchG oder europadischen Schutzgebieten (Biospharenreservate; Natura 2000-
Gebiete).

Auch gemaB der Biotopkartierung Rheinland-Pfalz kartierte Biotopkomplexe sind nicht
vorhanden. Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 15 LNatSchG bzw. § 30 BNatSchG
oder Lebensraumtypen der FFH-Richtlinie sind im Rahmen der Ortsbegehung zudem
nicht festgestellt worden. Weiterhin sind auch keine Schutzgebietskulissen wie Wald,
Vogelschutz-, Trinkwasserschutz-, oder Uberschwemmungsgebiete von der Planung
betroffen.

Altlasten

Altlasten oder altlastverdachtige Flachen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
bekannt. Ergeben sich bei spateren Bauvorhaben Anhaltspunkte (ber schéadliche
Bodenveranderungen, besteht gemaB § 5 (1) Landesbodenschutzgesetz Rheinland-
Pfalz (LBodSchG) die Verpflichtung, die Bodenschutzbehdrde zu informieren.

Denkmalschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich innerhalb des Plangebietes keine
Denkmaler bzw. Bodendenkmaler. Es wird auf die Anzeigepflicht und das befristete
Veranderungsverbot geman § 16 DschG hingewiesen.

Storfallbetrieb (Seveso III)

Bei der geplanten Nutzung handelt es sich nicht um einen Stérfallbetrieb gemaB
Seveso III — Richtlinie. Das Plangebiet befindet sich nach jetzigem Kenntnisstand auch
nicht innerhalb des Achtungsabstandes eines solchen Betriebes.

Datei: N:\Hahnheim\Baiernhibel\Piéne +Berichte\Erstellung Bebauungsplan\Satzung\Begriindung\Begriindung_2.Hahnheim-
Siid_3_Anderung_Satzung_31-01-2022.docx 7



Ortsgemeinde Hahnheim Bebauungs- und Griinordnungsplan,
2. Abschnitt Hahnheim-Siid, 3. Anderung und Ergénzung

3 Vorgaben iibergeordneter Planungen/ planungsrechtliche Situation

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan als sog. vorbereitender Bauleitplan (§ 1 Abs. 2 BauGB) soll
fir das gesamte Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren
Bedurfnissen der Gemeinde in den Grundziigen darstellen (§ 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB)
und bereitet damit die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke der Gemeinde
vor. (§ 1 Abs. 1 BauGB). Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan (FNP 2030) sind
die Flachen des Plangebietes als (bestehende) gemischte Bauflachen dargestellt.
Weiter sidlich grenzen Wohnbauflachen an.

Mit der geplanten Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes kann dem
Entwicklungsgebot nach § Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungspldne aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, nicht entsprochen werden. Im
beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB kann jedoch ein Bebauungsplan der
von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, aufgestellt werden. Der
Flachennutzungsplan ist dann im Zuge der Berichtigung anzupassen.

Abbildung 3: Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans

Quelle: Ortsgemeinde Hahnheim
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Bestehende Bebauungspldne

Fir die Bereiche Hahnheim Sid, West und somit auch fiir das Plangebiet, existiert
ein groflachiger Bebauungsplan (Bebauungsplan & Griunordnungsplan von 1989),
der die bauplanungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen fir das
Gemeindegebiet bestimmt. Der Geltungsbereich Hahnheim Ost (Geltungsbereich 1)
ist aus der Satzung ausgenommen.

Fur das Plangebiet, dem sldlichen Teilbereich zuzuordnen, wird ein Dorfgebiet gem.
§ 5 BauNVO festgesetzt. Die tUberbaubaren Grundstlicksflachen erstrecken sich fast
Uber das gesamte Flurstick. Am nérdlichen Rand wurde die Anpflanzung von
Einzelbdumen festgesetzt. Da die einem Dorfgebiet zu Grunde liegende Idee - das
Nebeneinander von Landwirtschaft und Wohnnutzung zu erleichtern — an der
besagten Stelle nicht mehr den gemeindlichen Entwicklungsvorstellungen entspricht,
soll der bestehende Bebauungsplan geandert werden. Hierfir soll fortan ein
allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden.

Die Festsetzungen des Basisbebauungsplans ,Hahnheim Sud® werde fur den hier
vorliegenden Geltungsbereich durch die Festsetzungen der 3. Anderung und
Erganzung ersetzt.

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan 2. Hahnheim - Siid
N i‘:\?
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Quelle: Ortsgemeinde Hahnheim
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4 Begleitende Fachgutachten

Der Bebauungsplan wird durch mehrere Gutachten gestiitzt, welche im vorliegenden
Fall die tangierten Belange des Artenschutzes aber auch die der gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse betreffen. Hierzu wurde von dem Biiro Gutschker & Dongus im
Vorfeld eine artenschutzrechtliche Relevanzanalyse durchgefiihrt. Weiterhin wurde von
dem Biro Heine + Jud eine schalltechnische Untersuchung auf Grund der
Larmemissionen der angrenzenden Schreinerei erstellt.

Artenschutzrechtliche Einschatzung

Mit der Betrachtung der artenschutzrechtlichen Belange wurde das Biro Gutscher &
Dongus betraut. Hierzu erfolgte eine Ortsbesichtigung zur Erfassung der
Bestandssituation sowie eine sich anschlieBende spezielle artenschutzrechtliche
Prifung (sap) nach § 44 BNatschG.

Als betrachtungsrelevante Arten werden die besonders und die streng geschiitzten
Arten (§ 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) durch § 44 Abs. 5 BNatSchG eingeschrankt
auf die Arten des Anhangs IV der Richtlinie 92/43/EWG, die europdischen Vogelarten
und die sog. Verantwortungsarten (Arten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54
Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG aufgefiihrt sind). So liegt bei den anderen besonders
geschitzten Arten bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens
ein VerstoB3 gegen die Zugriffsverbote nicht vor.

Im Rahmen der Begehung wurden unterhalb des Dachvorsprungs zwei
Schwalbennester der Mehlschwalbe entdeckt, welche im Vorfeld des Abbruchs entfernt
und entsprechende Ersatzhabitate geschaffen werden missen.

Vorbehaltlich der Durchflihrung von Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen fiir die
Mehlschwalbe verstdBt das Vorhaben jedoch nicht gegen die Verbotstatbestande des §
44 Abs. 1 BNatschG.

VermeidungsmaBnahmen fiir Végel und Fledermause:
= Beschrdankung der Rodungszeiten

Zum Schutz von gebisch- und gehdlzbriitenden Vogelarten ist der
Gehdlzrickschnitt sowie Rodungen auf den Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende
Februar zu begrenzen.

= Zeitpunkt des Riickbaus der Bestandsgebédude/ Vorabkontrolle

Zum Schutz von in und an Gebduden britenden Vogelarten sowie von
Fledermdusen ist der Riickbau der Gebdudeteile mit Sommer-Quartierspotenzial
ebenfalls zwischen Anfang Oktober und Ende Februar durchzufiihren.

Falls auBerhalb des genannten Zeitraums (d.h. Anfang Marz bis Ende September)
Gehdlzrickschnitte, Rodungen oder der Rickbau von Bestandsgebduden mit
Quartierpotenzial erfolgen soll, muss im Vorfeld eine Kontrolle des vorhandenen
Gehdlzbestandes sowie der Gebdude(-teile) mit Quartierspotenzial (Scheune,
Anbau 1 und 2 sowie Garage — siehe Artenschutzgutachten) durch eine versierte
Fachkraft erfolgen, um mdgliche Bruten von gehdlz-/geblischbriitenden Vogelarten
innerhalb der Geholzstrukturen sowie gebadudebriitenden Vogelarten und
Sommerquartiere oder Wochenstuben von Fledermdusen im Gebdudebestand
ausschlieBen zu kdnnen. In diesem Fall ist eine Befreiung nach § 67 BNatSchG bei
der SGD Siid einzuholen. Sollten Nachweise erbracht werden, ist Riicksprache mit
der zustandigen Behdrde zu halten und die Arbeiten ggf. zu verschieben.
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VermeidungsmaBnahmen fiir Schwalbennester der Mehlschwalbe:
»  Entfernung vorhandener Nester

Die Entfernung der vorhandenen Schwalbennester darf nur auBerhalb der
Anwesenheit und Brutzeit der Schwalbe (Anfang Oktober — Ende Marz) erfolgen.
Sollte eine Entfernung auBerhalb dieses Zeitraums ndétig sein (somit zwischen
Anfang April und Ende September), muss im Vorfeld eine fachkundige Kontrolle
erfolgen, ob die Nester besetzt sind.

Generelle Voraussetzung fur das Entfernen der Nester ist, dass im Vorfeld bzw. vor
Rickkehr und Beginn der Brutzeit der Schwalben geeignete Nisthilfen als Ausgleich
zur Verfligung stehen.

Vorgezogene AusgleichmalBnahmen (CEF-MalBnahmen)
= Nisthilfen

Der Verlust der Schwalbennester ist durch das Bereitstellen von vier kiinstlichen
Nisthilfen fur Mehlschwalben auszugleichen. Die Nisthilfen sind im raumlichen
Zusammenhang zu den bestehenden Nestern (mdglich im Umfeld von ca. 300 m)
bereitzustellen. Die Anbringung hat in einer Mindesthéhe von 3,5 m zu erfolgen. An
Gebaduden ist darauf zu achten, die Nester an einer wetterabgewandten AuBenwand
zu befestigen. Bei der Anbringung unter Dachern sollte der Abstand der Nester zum
Dachiiberstand mindestens 60 cm betragen. Bei mdglichen Problemen mit
Verschmutzung durch Kotreste am Boden kénnen unterhalb der Nisthilfen (ca. 50
cm Abstand) sog. ,Schwalbenbretter® (Schutzbretter; Mindestbreite 30 cm)
montiert werden.!

Ein Nachweis der Anbringung und dauerhaften Unterhaltung ist der unteren
Naturschutzbehérde bis zum Satzungsbeschluss vorzulegen.

Schallschutzpriifung

Auf Anraten der SGD Siid wurde das damalige Schallgutachten von 2019 (iberarbeitet.
Das damalige Gutachten beruhte auf einer zehntagigen Larmmessung.

Mangels Angaben Uber Betriebsferien und einer nicht zustande gekommenen
Betriebserhebung wurde fiir die Uberarbeitung der schalltechnischen Untersuchung
der Schreinerei in Absprache mit der SGD Sud (Gewerbeaussicht) ein anderer Ansatz
gewahilt:

Anstatt einer weiteren Messreihe wurde die maximal mogliche Schallabstrahlung der
Schreinerei mittels Rickwartsrechnung unter der Voraussetzung bestimmt, dass die
zulassigen Immissionsrichtwerte an der bestehenden Wohn-/Mischbebauung im
festgesetzten Dorfgebiet nicht tiberschritten werden.?

Beurteilungsgrundlagen fir die geplante Wohnbebauung stellen dabei die Din 18005
sowie die TA Larm da. Bei beiden Regelwerken stimmen die Richt- bzw.
Orientierungswerte weitestgehend tberein.

Durch die Berlcksichtigung von besonders schutzbedirftigen Stunden (Ruhezeiten)
und die Betrachtung der lautesten Nachtstunde, liegen die Anforderungen der TA Larm
Uber denen der DIN 18005 und stellen die ,strengere” Beurteilungsgrundlage dar.

Zur Beurteilung der gewerblichen Schallimmissionen werden die Immissionsrichtwerte
der Technischen Anleitung gegen Larm (TA Larm) herangezogen. Da sich die

"Vgl. Gutschker & Dongus (2020) — Artenschutzrechtliche Einschatzung - Bebauungs- und Griinordnungsplan —
2. Hahnheim Siid — 3. Anderung

2 Vgl. Schalltechnische Untersuchung Heine + Jud (2021), Stuttgart, S. 2.
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Schutzbedurftigkeit einer Nutzung aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes
ableitet (hier allgemeines Wohngebiet WA), sollen die folgenden Immissionsrichtwerte
wahrend des Betriebs der Schreinerei nicht Gberschritten werden:

Immissionsrichtwerte Allgemeine Wohngebiete:
= tags (6-22 Uhr): 55 db (A)
= Jauteste Nachtstunde: 40 db (A)

Weiterhin soll vermieden werden, dass kurzzeitige Gerduschspitzen den Tagrichtwert
um mehr als 30 dB(A) und den Nachtrichtwert um mehr als 20 dB(A) Uberschreiten.
Innerhalb von Ruhezeiten (werktags 6 bis 7 Uhr und 20 bis 22 Uhr, sonntags 6 bis 9
Uhr, 13 bis 15 Uhr und 20 bis 22 Uhr) ist unter anderem fur die Gebietskategorie des
allgemeinen Wohngebiets ein Zuschlag von 6 dB(A) zum Mittelungspegel in der
entsprechenden Teilzeit anzusetzen. Fur die Nachtzeit ist die lauteste Stunde zwischen
22 und 6 Uhr maRgeblich.?

Fir die schalltechnische Abbildung des Schreinereibetriebs wurden die folgenden
Schallquellen in das Rechenmodell eingestellt:

= 8-stlindiger Schreinereibetrieb (nachts kein Betrieb)

= Gabelstaplerfahrten im Freien

= Anlieferung/Transport und das Rangieren von LKWSs/ Transportern
= Rangieren auf den Parkplatzen

Die Angaben zu den Emissionsansatzen basieren auf einer Maximalauslastung
(,Worst-Case-Ansatz®). Ihnen wurden die heute maximal zuldssige Schallabstrahlung
zugrunde gelegt. Die Ansatze wurden so gewahlt, dass an der heutigen Bebauung im
Dorfgebiet die Immissionsrichtwerte eingehalten werden.*

3 Vgl. Schalltechnische Untersuchung Heine + Jud (2021), Stuttgart, S. 5-9.

4Vgl. Schalltechnische Untersuchung Heine + Jud (2021), Stuttgart, S. 15-23.
Datei: N:\Hahnheim\Baiernhibel\Piéne +Berichte\Erstellung Bebauungsplan\Satzung\Begriindung\Begriindung_2.Hahnheim-

Siid_3_Anderung_Satzung_31-01-2022.docx 12



Ortsgemeinde Hahnheim Bebauungs- und Griinordnungsplan,
2. Abschnitt Hahnheim-Siid, 3. Anderung und Ergénzung

Abbildung 5: Verortung Immissionsorte und Lage der Schallquellen
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Quelle: Heine + Jud, Stuttgart 2021

Erste Berechnungen haben gezeigt, dass es an der geplanten Wohnbebauung (4 m
Uber Geldnde) im Bebauungsplangebiet zu einer Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte der TA Larm kommt und somit Schallschutzmaflinahmen ergriffen
werden mussen. Demnach wurden die nachfolgenden Larmschutzmalinahmen
konzipiert und bei der erneuten Ausbreitungsberechnung berticksichtigt:

= Errichtung einer 2 m hohen und 42 m langen Schallschutzwand an der 6stlichen
Grundstucksgrenze.

= An den Ostfassaden der geplanten Wohnbebauung sollen 8m hohe und 2,0 -
3,3 lange Wandschreiben angebracht.

= Ander Ostfassade werden nicht 6ffenbare Fenster (nur zu Reinigungszwecken)
und ggf. Luftungseinrichtungen vorgesehen, falls keine anderen Fenster in den
R&aumen zum Liften vorhanden sind.®

Unter Berucksichtigung der o0.g. Larmschutzmanahmen liegen die
Beurteilungspegel im Maximum bei 55 dB (A). Die Immissionsrichtwerte der TA Larm
fur allgemeine Wohngebiete werden tagstiber eingehalten. Nachts findet kein Betrieb
statt.  Auch die Forderung der TA Larm wonach die Maximalpegel die
Immissionsrichtwerte tags nicht um mehr als 30 db(A) Uberschreiten sollen (85 dB(A)
im Falle eines WA), werden eingehalten.

5 Vgl. Schalltechnische Untersuchung Heine + Jud (2021), Stuttgart, S. 12.
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5 Stadtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption flir den Geltungsbereich geht von einer Bebauung mit
zwei nach Ost-West ausgerichteten Mehrfamilienhdausern aus. Die zwei hintereinander
angeordneten Baukérper orientieren sich dabei an den umliegenden Bautiefen. Der
vordere Baukorper liegt dabei in einer Flucht zur Bebauung ,, Im Kleegarten®™ sowie der
sich ostlich anschlieBenden Schreinerei. Auch hinsichtlich der zukiinftigen
Hoéhenentwicklung wurde besonders auf das stadtebauliche Umfeld geachtet und mit
strikten Vorgaben hinsichtlich der Gebaudehdhe dafiir gesorgt, dass sich das
Vorhaben in die nahere Umgebung einfligt.

Nach der Uberarbeitung des Larmgutachtens sieht der Bebauungsplan als aktive
SchallschutzmaBnahmen die Errichtung einer Larmschutzwand an der 0&stlichen
Grundstticksgrenze vor. Dartiber hinaus sollen in Verlangerung der dstlichen Fassaden
Wandscheiben angeracht werden.

Die ErschlieBung soll dabei Uber die bestehende ,BahnhofsstraBe™ im Norden
erfolgen. Von hier aus flihrt eine Rampe in eine Tiefgarage, welche einen GroBteil des
ruhen Verkehrs organisiert. Weiterhin sollen im Osten des Gebietes Flachen fiir eine
zukunftige ErschlieBung gesichert werden, um somit zu einem spdteren Zeitpunkt
auch die sich stdlich anschlieBenden Flachen ggf. entwickeln zu kénnen. Sodann kann
eine Zufahrt spater auch von dieser PlanstraBe erfolgen.

Tabelle 1: Flachenbilanz des stiadtebaulichen Entwurfs

Fléchenbilanz

GroBe Geltungsbereich ca. 2.200 m?
ErschlieBungsflachenanteil (StraBe) ca. 357 m2
Wohnbaufléchen ca. 1.843 m?
Uberbaubare Grundstiicksfléiche (GRZ 0,4) ca. 737 m2
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6 Begriindung der Planinhalte

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich orientiert sich an der Abgrenzung und den
Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans. Der Geltungsbereich umfasst die
Flachen der ehemaligen Gaststéatte ,Rheinhessenstube”, welche im Bebauungs- und
Grinordnungsplan ,Hahnheim-Sud“ als Dorfgebiet festgesetzt sind und die nach
Form, Lage und Verfiigbarkeit fir eine dem Umfeld entsprechende Wohnbebauung
in Frage kommen. Die noérdliche Begrenzung bildet die ,Bahnhofsstralle“ und im
Westen die Bestandsbebauung. Richtung Osten bildet die noch vorhandene
Schreinerei die Begrenzung des Geltungsbereichs und im Siiden die anstehenden
landwirtschaftlichen Flachen.

Art der baulichen Nutzung

Wie eingangs erwahnt leidet die bestehende Festsetzung eines Dorfgebietes an einer
Funktionslosigkeit. Die gemeindlichen Zielsetzungen im besagten Bereich tendieren
nicht mehr zu einer dorfgebietstypischen Entwicklung, welche auf dem
Nebeneinander von Landwirtschaft, Wohnen und Gewerbe fuBt. Weiterhin ist
absehbar, dass sich auf den Flachen keine landwirtschaftlichen Betriebe mehr
ansiedeln werden. Hinzu tritt der im Zentrum des Rhein-Main-Gebietes und seiner
naheren raumlichen Umgebung zu verzeichnendem Bevolkerungszuwachs und die
damit verbundene Nachfrage nach Wohnbauland/ Wohnraum. Entsprechend den
Zielsetzungen der Bebauungsplananderung die Flachen einer wohnwirtschaftlichen
Folgenutzung zuzuftihren, wird flr den Geltungsbereich des Bebauungsplans fortan
ein allgemeines Wohngebiet WA gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Allgemeine
Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zur Gewahrleistung einer an die
Umgebung angepassten Entwicklung werden die zuldssigen Nutzungen wie folgt
festgesetzt:

GemaB § 4 Abs. 2 BauNVO sind in dem allgemeinen Wohngebiet zulassig:

= Wohngebdude

= die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

= anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

GemaB § 4 Abs. 3 BauNVO sind die folgenden Nutzungen ausnahmsweise zulassig:

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes
= Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
= Anlagen flr Verwaltungen

Generell ausgeschlossen sind nach § 1 Abs. 6 BauNVO i.V.m. § 4 Abs. 3 BauNVO die
in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie
Gartenbaubetriebe und Tankstellen, um das neue Wohngebiet in seiner Ortsrandlage
nicht durch zusatzliches Verkehrsaufkommen und Larmbeeintrachtigungen zu
belasten. Die ausgeschlossenen Nutzungen entsprechen nicht einer an die Umgebung
angepassten Wohnbauentwicklung und sind daher an einer anderen Stelle im
Gemeindegebiet besser aufgehoben.
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MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan gemaB § 9
Abs.1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 19 BauNVO in dem allgemeinen Wohngebiet durch
Festsetzung der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ),
der Zahl der Vollgeschosse sowie der Héhe baulicher Anlagen (max. Gebdudehdhe)
bestimmt. Mit den Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung soll der Anschluss
und das Einfligen der geplanten Bebauung an die bestehende und angrenzende
Siedlungsstruktur in Hahnheim gesteuert werden. Gleichzeitig soll somit ein
verantwortungsvolles MaB definiert werden, das der Nachbarschaft zum
Landschaftsraum und dem angemessenen Umgang mit der Umwelt und ihren
Funktionsraumen Rechnung tragt.

Hierflir wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, was der angrenzenden Bebauung und dem
kirzlich aufgestellten Bebauungsplan ,HauptstraBe Ost" entspricht und eine effiziente
Bebauung der Grundstiicke ermdglicht. Die GFZ wurde auf 0,8 festgesetzt, was den
Obergrenzen des § 17 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete entspricht. Gegenliber
dem Bestand (Festsetzung als Dorfgebiet) mit einer hierfiir geltenden Obergrenze der
GRZ von 0,6 bzw. der GFZ von 1,2 wird durch die Anderung des Bebauungsplans auf
eine geringere Ausnutzbarkeit/ Versiegelung des Grundstlicks hingewirkt.

Weiterhin wurde fiir das allgemeine Wohngebiet die Anzahl der Vollgeschosse auf
maximal II festgesetzt. Uber das zweite Vollgeschoss hinausgehende Geschosse sind
nur als zurlckversetzte Staffelgeschosse zuldssig. Die Zurilickversetzung der
Hausfront im oberen Bereich weitet den Raum zur StraBe nach oben hin auf.
Weiterhin wirken die Gebaude in ihrer Erscheinung ,kleiner" als eine Bebauung mit
drei Vollgeschossen.

Damit durch die alleinige Festsetzung der Geschossigkeit keine libermaBig hohen
Baukorper entstehen, wurde erganzend noch die Hohe der baulichen Anlagen
normiert. Die zuldssige Gebaudehdéhe wurde unter Berlicksichtigung eines AufmaBes
der Gebaudehdhen im ,Kleegarten® sowie der nérdlich und westlich angrenzenden
~BahnhofsstraBe" gewahlt. Bezugspunkt war dabei die angrenzende Bahnhofsstrale.
Flr das geplante allgemeine Wohngebiet wurde eine Gebdudehdhe von 9,50 m
(137.86 m . NN) festgesetzt.

Das Aufmal zeigt, dass die Firsthéhen der Bebauung ,Im Kleegarten™ bei 138.86 —
139.20 m U. NN liegen. Was einer Firsthhe von 10.49 — 10.83 m entspricht. Die
Traufhdhen dieser Gebaude liegen bei 134.85 — 135.06 m @. NN, bzw. bei 6.48 — 6.69
m. Ein Vergleich mit den getroffenen Festsetzungen zeigt, dass diese unterhalb der
Gebdudehohen im ,Kleegarten® liegt.
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Abbildung 6: Gebdudehohen der Bebauung ,Im Kleeegarten™
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Quelle: Ewald-Architektur

Ein ahnliches Bild zeichnet sich fiir die im Osten angrenzende Bebauung ab. Die
Firsthohen reichen hier von 136.46 — 137.69 m . NN (9.09 — 11.49 m) und die
Traufhdhen von 133.00 -136.28 m U NN (4.63 — 7.91 m). Auch hier treten die
getroffenen Festsetzungen vor dem Bestand zurtick oder liegen gleichauf.

Abbildung 7: Gebdudehdhen der Bebauung auf Fist. 148
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Quelle: Ewald-Architektur

Gleiches gilt fur die Gebaudehdhen nérdlich der BahnhofsstraBe. So hat die Bebauung
des Flurstiicks 108/3 eine Firsthéhe von 140.03 m . NN (11.66 m) und eine
Traufhdhe von 135.09 m . NN (6.72 m). Das Flurstiick 204/3 wartet mit einer
Firsthdhe von 139.73 . NN (11.36 m) und einer Traufhéhe von 134.42 . NN (6,05
m) auf.
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Abbildung 8: Gebaudehdhen der Bebauung auf Fist. 108/3
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Abbildung 9: Gebdudehdhen der Bebauung auf Fist. 204/3
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Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass sich das Planvorhaben mit den
getroffenen Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung, insbesondere hinsichtlich
der getroffenen Gebdaudehdhen, gut in die umliegende Bebauung einfiigt, ohne in
Konkurrenz zu dieser zu treten.

Bauweise, Stellung baulicher Anlagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die offene Bauweise mit seitlichem
Grenzabstand gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Die offene Bauweise wird im
vorliegenden Fall dadurch eingeschrankt, dass nur Einzelhduser zuldssig sind. Die
offene Bauweise ist auch im ndheren Umfeld des Plangebietes anzutreffen und raumt
den zukinftigen Bauherren ausreichend Spielraum bei der Planung der zukiinftigen
Baukorper ein.

Uberbaubaren Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen gemaB § 23 Abs. 1
BauNVO festgesetzt. Durch die Ausweisung eines gréBeren Baufensters wird zum
einen die gewinschte stadtebauliche Gestalt und Dichte ermdglicht, zum anderen
aber auch gentigend Spielraum zur individuellen Bebauung des Grundstticks gelassen.
Die festgesetzten Baugrenzen fordern eine einheitliche Positionierung der zukiinftigen
Gebdaude sowie die Ausbildung von Gebdudefluchten. Die Baugrenzen dirfen von
Terrassen bis zu einer Flache von max. 5 m2 Uberschritten werden.

Zu Gunsten  bestimmter  architektonischer  Gestaltungselemente  sind
Uberschreitungen der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile (Gesimse,
Dachvorspriinge, Dachterrassen-, Terrassen- oder Eingangstiberdachungen,
Wintergarten und Vorbauten wie Wande, Erker, Tlr- und Fenstervorbauten) auf einer
Lange von jeweils maximal 5,00 m bis 1,5 m Tiefe zuldssig.

Gleiches gilt fiir unterirdische Bauwerke wie Tiefgaragen. Diese diirfen die ndrdliche
Baugrenze um 9,6 m und die westliche Baugrenzen um 3,8 m Uberschreiten.

Garagen, Carports und Stellplidtze

Ein GroBteil der Stellplatze ist unterirdisch in der vorgesehen Tiefgarage
unterzubringen. Im Bebauungsplan wurden hierfiir entsprechende Flachen
festgesetzt. Die Errichtung der Tiefgarage beschrankt sich - die festgesetzten
Ausnahmen zur Uberschreitung mit eingeschlossen - auf die hierfiir ausgewiesenen
Flachen. Garagen, Stellplatze und Carports sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlicksflachen sowie dem Bereich zwischen nérdlicher Baugrenze und der
angrenzenden ,BahnhofsstraBe" zuldssig. Mittels der Festsetzung wird die genaue
Verortung der zukiinftigen Stellpldtze, Garagen und Carports gesteuert.

Nebenanlagen

Nebenanlagen werden sinnvollerweise auf den Flachen angeordnet, deren Funktion
sie erganzen (Garten, sonstige Grinflachen), ohne dass die Freiraumqualitat
eingeschrankt wird. Um nachteilige Auswirkungen auf die Erholungsfunktion dieser
Bereiche sowie das Erscheinungsbild zu vermeiden, soll das maximale Bauvolumen
auf 30 m3 Brutto-Rauminhalt begrenzt werden.

Die GroBenbegrenzung gewahrleistet, dass Nebenanlagen ihre untergeordnete
Funktion wahrnehmen kdnnen und die raumbildenden Kanten im Plangebiet sowie
die stadtebauliche Gestalt von den Hauptbaukdrpern geformt werden.

Um den StraBenraum/ Vorgartenbereich aus gestalterischen Griinden von
zusatzlichen Bauten freizuhalten, sind Nebenanalgen im Sinne des § 14 BauNVO
zwischen der bestehenden StraBe und der nordlichen Baugrenze unzuldssig.
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Ausgenommen von dieser Regelung sind Abfallbehdlter mit einer Grundflache von
weniger als 16 m2.

Nebenanlagen gemaB § 14 Abs. 2 BauNVO sind allgemein zugelassen. Dies gilt
insbesondere fiir fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie fiir Anlagen flr
erneuerbare Energien, soweit nicht § 14 Abs. 1 BauNVO Anwendung findet.

GemaR § 14 Abs. 3 BauNVO sind baulich untergeordnete Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie in, an und auf Dach- und AuBenwandflachen und Kraft-Warme-
Kopplungsanlagen in Gebduden zuldssig, auch wenn die erzeugte Energie vollstandig
oder Giberwiegend in das ¢ffentliche Netz eingespeist wird.

Zahl der hochstzuldssigen Wohnungen

Um dem gestiegenen Bedarf nach Wohnraum nachzukommen sind je Wohngebaude
8 Wohneinheiten zuldssig. Bedenken hinsichtlich unverhdltnismaBig groBer
Baukorper, welche das stadtebauliche Umfeld (berragen, kdnnen durch die strikten
Vorgaben zur Geschossigkeit und Gebdudehdhe ausgerdumt werden.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen getroffen.
Somit sollen im Osten des Gebietes Flachen fir eine zuktinftige ErschlieBung gesichert
werden, um somit zu einem spateren Zeitpunkt auch die sich slidlich anschlieBenden
Flachen ggf. entwickeln zu kénnen. Sodann kann eine Zufahrt spater auch von dieser
PlanstraBBe erfolgen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Zur Vermeidung der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatschG sieht der
Bebauungsplan eine Reihe von VermeidungsmaBnahmen vor. Hierzu zdhlen
insbesondere die Beschrankung der Rodungs- und Rickbauzeitraume. Diese sind
auBerhalb der Bezugszeit von Vogeln/Fledermdusen (Anfang Oktober — Ende Februar)
durchzuflihren. Sollte ein Riickbau in dieses Zeitfenster fallen, muss im Vorfeld eine
Vorabkontrolle erfolgen, ob die Quartiere belegt sind.

Weiterhin dirfen die angetroffenen Schwalbennester unterhalb des Dachvorsprungs
nur auBerhalb der Anwesenheit und Brutzeit der Schwalben entfernt werden
(zwischen Anfang Oktober und Ende Marz). Sollte eine Entfernung auBerhalb dieses
Zeitraums notig sein (somit zwischen Anfang April und Ende September), muss im
Vorfeld eine fachkundige Kontrolle erfolgen, ob die Nester besetzt sind.
Voraussetzung fiir die Entfernung ist die Umsetzung der festgesetzten CEF-
MaBnahme.

Weiterhin ist der Verlust der Schwalbennester durch das Bereitstellen von kiinstlichen
und artspezifischen Nisthilfen auszugleichen (CEF MaBnahmen).

Die Nisthilfen werden am ehemaligen Stromversorgungsturm der Ortsgemeinde
Hahnheim angebracht, welcher im Eigentum der Gemeinde steht. Das Anbringen der
Nisthilfen sowie deren Pflege Ubernimmt der NABU Rhein-Selz. Zwischen dem
Vorhabentrager und dem Nabu-Rhein-Selz wird diesbezliglich eine vertragliche
Vereinbarung abgeschlossen.

Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen —
LarmschutzmaBnahmen

Die Uberarbeitung des Schallgutachtens hat gezeigt, dass zur Einhaltung der
Immissionsrichtwerte SchallschutzmaBnahmen getroffen werden miuissen. Im
Bebauungsplan  wurden  daher sowohl aktive als auch  passive
SchallschutzmaBnahmen vorgesehen. Zu den aktiven MaBnahmen zdhlen eine 2 m
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hohe Wand entlang der 06stlichen Grundstiicksgrenze sowie Wandscheiben in
Verlangerung der oOstlichen Fassaden. Letztere erstrecken sich Uber samtliche
Geschosse. Als passive MaBnahmen sind an den &stlichen Fassaden nur nicht-
offenbare Fenster und Liftungseinrichtungen vorzusehen, sofern keine weiteren
Fenster in diesen Rdumen zum Luften vorhanden sind.

Fldachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Durch die Festsetzung von Pflanzgeboten soll eine ausreichende Ein- und
Durchgriinung des Gebiets und damit eine Forderung eines lebenswerten
Wohnumfeldes sichergestellt werden. Neben der Belebung und Pflege des Ortsbildes
wird so auch eine Verbesserung des ortlichen Klimas sowie Reinhaltung der Luft
bewirkt. Das Ortsgriin Ubernimmt zudem eine Funktion als Habitat fur Tiere und
Pflanzen und tragt somit zum Artenschutz und zum Erhalt der Biodiversitat bei.

Um eine einheitliche Griingestaltung im gesamten Ortsbild zu verwirklichen, wird auf
die bestehende Pflanzliste des Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Hahnheim Sid"
verwiesen.

7 Priifung von Planungsalternativen

Standortvarianten

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel zur Schaffung von heuem Wohnraum durch eine
Nachnutzung vorgenutzter und brachgefallener Flachen (,,Flachenrecycling®). Bei der
Umsetzung der Innenentwicklungsstrategie spielen vor allem kleinere
Nachverdichtungspotenziale im Bestand sowie das ,Flachenrecycling® eine
entscheidende Rolle, die sich - wie im vorliegenden Fall - rasch umsetzten lassen.

Die Flachen sind nach Herstellung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Nutzung verfiigbar. Die ErschlieBung kann Ulber die bestehende BahnhofsstraBe
erfolgen. Die Eigentiimer haben bereits ihre Entwicklungsabsichten gegeniber der
Gemeinde bekundet.

Erhebliche Konfliktpotentiale (z.B. konkurrierende Flachennutzungen) oder
einschrankende Eignungsfaktoren (z.B. Topografie, Altlasten) sind ebenfalls nicht
bekannt. Mdgliche Konfliktpunkte (Larmimmissionen) durch die benachbarte
Schreinerei wurden im Vorfeld gutachterlich betrachtet, mit dem Ergebnis, dass die
Immissionsrichtwerte fiir ein allgemeines Wohngebiet eingehalten werden kénnen.

Nach § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen und mit Grund und Boden sparsam
umgegangen werden. Damit ist das Planungserfordernis fiir die Flache begriindet, so
dass sich alternative Flachenbetrachtungen (Standortvarianten) grundsatzlich
erlibrigen.
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Konzeptvarianten

Die tatsachlich vorherrschenden Nutzungen im Umfeld des Plangebietes und ihre
Darstellung als Dorfgebiet schranken eine Alternativenpriifung (Konzeptvarianten)
ein.

Industrielle oder gewerbliche Nutzungen sind insbesondere dort sinnvoll, wo
storempfindliche Nutzungen nicht unmittelbar angrenzen und eine vertragliche
ErschlieBung gewahrleistet werden kann. Diese Nutzungen scheiden auf Grund der
Lage des Plangebietes im Siedlungsgeflige und des sich daraus ergebenden
Konfliktpotentials ohnehin aus.

Weiterhin ware eine Mischnutzung denkbar, die jedoch auf Grund gestiegenen
Wohnbaulandnachfrage und der schwierigen Umsetzbarkeit eines
Mischungsverhaltnisses auf einem einzelnen Grundstlick wieder verworfen wurde.

O0-Variante

Die 0-Variante wirde fir den vorliegenden Fall bedeuten, dass die brachgefallenen
Flachen weiterhin ungenutzt blieben und dem benétigten Bedarf nach
Wohnbauflachen nicht nachgekommen werden kdnnte. Ein Innenbereichspotenzial
wirde nicht ausgeschopft werden.

Am Umweltzustand wirde sich voraussichtlich kaum etwas andern, da kein Eingriff
erfolgen wirde. Dabei gilt es zu bedenken, dass die Flachen bereits heute gréBtenteils
versiegelt sind. Der Bestand bliebe unverandert.

Planverwirklichung

Die Flache befindet sich in der Hand eines Eigentiimers, welcher zugleich die bauliche
Entwicklung des Grundstiicks beabsichtigt. Eine Bodenordnung als Voraussetzung der
ErschlieBung des Gebietes ist nicht notwendig.
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8 Auswirkung der Planung/ Abwagung

Mit Realisierung der Planung sind Auswirkungen auf einzelne der in § 1 Abs. 6 BauGB
genannten Belange zu erwarten. Diese Auswirkungen werden im Folgenden erldutert
und in die Abwagung mit eingestellt. GemaB § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung
der Bauleitplane die Ooffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwagen. Dabei gilt es zu bedenken, dass es sich hierbei um
die Nachnutzung einer Brachflache handelt.

Im Rahmen der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs.
2 BauGB (11.03.2021 - 15.04.2021) wurden Anregungen vorgebracht, die eine
Anpassung der Planung notwendig machten. Im Wesentlichen wurden die folgen
Einwendungen vorgebracht:

Anderung der Bezeichnung des Bebauungsplans der bisherigen Historie
(Kreisverwaltung).

Die im Rahmen des Schallgutachtens durchgefiihrte Immissionsmessung der
angrenzenden Schreinerei sei fur die betriebliche Tatigkeit nicht reprasentativ.
Der Messzeitraum ware nicht mit dem Betriebsinhaber abgestimmt gewesen
und hatte wahrend der Betriebsferien stattgefunden (SGD Sid -
Gewerbeaufsicht).

Die Anwendbarkeit des § 13a BauGB setzt voraus, dass keine Zuldssigkeit von
Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. In der
Anlage 1 zum Landesgesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung (LUVPG)
sind unter Nummer 3 ,Verkehrsvorhaben" aufgelistet. Die festgesetzte
offentliche Verkehrsflache kann der Nr. 3.5 (Bau einer offentlichen StraBe
nach § 3 LStrG) zugeordnet werden. Demnach sollte fiir die festgesetzte
offentliche Verkehrsflache eine allgemeine Vorpriifung durchgefiihrt werden
(Kreisverwaltung).

Bedenken gegeniber dem Schallgutachten, Bedenken hinsichtlich der
Verfahrenswahl, fehlerhafte Auslegungsbekanntmachung, keine
Funktionslosigkeit der Dorfgebietsfestsetzung (private Einwendung)

Im Rahmen der wiederholten Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach
(11.11.2021 - 13.12.2021) wurden ausschlieBlich von betroffenen Birgern
abwagungsrelevante Anregungen vorgebracht. Im Wesentlichen handelte es sich um
die folgenden Anregungen:

formelle Fehler in Bezug auf die Bekanntmachung des Bebauungsplanes
(unzureichende Kennzeichnung des Plangebietes, fehlerhafter Hinweis auf
die Mdglichkeiten zum Anbringen von Anregungen).

materielle Fehler: die Verfahrenswahl nach § 13a BauGB, Bedenken
gegenliber der vorgetragenen Funktionslosigkeit des Dorfgebietes,
Ermittlungsdefizit im Hinblick auf das Trennungsgebot, defizitdres
Schallgutachten.
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Fir die Planung spricht, dass hierdurch die planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen fir eine wohnwirtschaftliche Nachnutzung einer
Brachflache geschaffen werden kénnen und somit der im Rhein-Main-Gebiet
herrschenden Nachfrage nach Wohnraum teilweise nachgekommen werden
kann. Gleichzeitig wurden weitergehende Regelungen insbesondere hinsichtlich
des Males der baulichen Nutzung sowie den liberbaubaren Grundstiicksflachen
getroffen, die es dem Vorhaben erlauben sich bestmdglich in das stadtebauliche
Umfeld einzufligen. Die Umnutzung von Brachflaichen entspricht den
Anforderungen des § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB, wonach stadtebauliche
Entwicklungen vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung zu erfolgen
haben und mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden soll. Die
getroffenen Larmschutzfestsetzungen koénnen gesunde Wohnverhdltnisse
garantiert und der Nutzungskonflikt mit der angrenzenden Schreinerei gelost
werden.

2Zum Umgang mit formellen Fehlern

Vermeintliche formelle Fehler wie eine unzureichende Kennzeichnung des
Plangebietes (keine geographische Verortung/ Beschreibung), welche nicht der
geforderten AnstoBfunktion gerecht wird sowie fehlerhafte Hinweise auf
Mdglichkeiten Stellungnahmen vorzubringen (Die Bekanntmachung muss so
formuliert sein, dass ein interessierter Blirger nicht davon abgehalten wird, sich
am Verfahren zu beteiligen), werden zurtickgewiesen.

Neben der Auflistung der im Geltungsbereich liegenden Flurstlicke lag der
Bekanntmachung ein Lageplan mit Abgrenzung des Geltungsbereichs bei.
Dieser Karte sind die den Geltungsbereich tangierenden StraBennamen zu
entnehmen, sodass dem Blirger eine geografische Verortung des Plangebietes
innerhalb des Gemeindegebietes madglich ist. Weiterhin wurde im
Bekanntmachungstext die leerstehende Gaststdatte (Rheinhessenstube)
erwahnt, die jedem Hahnheimer Blirger ein Begriff sein dlirfte.

Nach Durchsicht des Bekanntmachungstextes mit der gewahlten Formulierung,
wonach ,,(...) wahrend der Auslegungsfrist Stellungnahmen schriftlich oder zur
Niederschrift bei der Verbandsgemeindeverwaltung Rhein-Selz abgegeben
werden kénnen', wei der miindige Blirger Bescheid, dass er nicht zwingend
bei der Verbandsgemeindeverwaltung erscheinen muss, um hier seine
Stellungnahme abzugeben.

Es wird stark bezweifelt, dass der miindige Birger durch die fehlende Nennung
der Mdoglichkeit auch personlich seine Anregungen vorzutragen zu kénnen
davon abgehalten wurde hiervon Gebrauch zu machen, bzw. das hierdurch eine
Hemmschwelle aufgebaut wird.

Bevor ein betroffener Bilirger, der Uber die Modalitdten zur Abgabe einer
Stellungnahme im Unklaren ist, ganzlich auf die Abgabe einer Stellungnahme
verzichtet, wird dieser im Zweifelsfall immer die Schriftform wahlen. Das diese
heutzutage auch elektronisch und somit per Mail erfolgen kann, ist
selbsterklarend.

Verfahrenswahl

Die Einwendungen zur fehlerhaften Verfahrenswahl werden zurlickgewiesen.
Bei der Nachnutzung des brachgefallenen Grundstiicks der Rheinhessenstube
handelt es sich um eine klassische MaBnahme der Innenentwicklung nach dem
Verstandnis des § 13 a BauGB. Dass hierbei bisher in sehr geringem Umfang
baulich ungenutzte Teilflachen in Anspruch genommen werden, ist unerheblich,
da durch die Abgrenzung des Geltungsbereichs die Grenzen den
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Siedlungsbereichs nicht erweitert werden. Die hier in Rede stehenden Flachen
am sudlichen Rand sind Teil des Gartengrundstiicks der ehemaligen
Rheinhessenstube und lberwiegend durch Terrassenflachen, einem Schuppen
und sonstigen Ablagerungen in Anspruch genommen.

Abgesehen hiervon wird in der Rechtsprechung die Ansicht vertreten, dass die
Entwicklung von unbebauten Flichen, deren Uberbauung sich nach § 35 BauGB
richtet, durch einen Bebauungsplan nach § 13 a BauGB (eingeschrankt) gedeckt
ist, jedenfalls dann, wenn sie auf allen Seiten von Bebauung umgeben und
damit noch dem Siedlungsbereich zuzurechnen sind (sog. AuBenbereichsinseln
im Innenbereich). Dies wiirde beispielsweise flir die Teilflachen im 6stlichen Teil
des Geltungsbereichs gelten (auch wenn diese zum Flurstiick 150/3 gehdren).

Funktionslosigkeit der Dorfgebiets-Festsetzung

Nach Auffassung des Plangebers sind die Griinde fiir die Funktionslosigkeit der
Festsetzung eines Dorfgebietes im vorliegenden Fall gegeben, da die
Verhdltnisse, auf die sie sich bezieht, in der tatsachlichen Entwicklung einen
Zustand erreicht haben, der eine Verwirklichung der Festsetzung auf
unabsehbare Zeit ausschlieft.

Einerseits dadurch, dass auf der besagten Flache aktuell (und auch noch nie)
landwirtschaftliche oder forstwirtschaftliche Betriebe ansdssig waren.
Erstgenannte sind wesensbestimmend fur ein Dorfgebiet.

Andererseits kann auf absehbare Zeit auch nicht mehr mit der Ansiedlung
landwirtschaftlicher Betriebe in dem besagten Gebiet gerechnet werden. Dies
liegt an der geringen GroBe der Flache sowie der schutzwiirdigen Nachbarschaft
(Wohnbebauung).

Im Hinblick auf die mit einer landwirtschaftlichen Nutzung Ublicherweise
verbundenen Geruchs- und Gerdauschbelastungen in unmittelbarer Nahe zu dem
kirzlich erschlossenen Wohngebiet ,,Hahnheim HauptstraBe Ost", scheint die
(Neu-)Ansiedlung eines landwirtschaftlichen Betriebes an der besagten Stelle
ohnehin als unrealistisch.

Zahlreiche Ansiedlungen im landlichen Raum, die gemeinhin als ,Dorf"
bezeichnet werden, haben ihren rechtlichen Charakter als Dorfgebiet
insbesondere wegen des Strukturwandels in der Landwirtschaft langst verloren.

Der Geltungsbereich umfasst ausschlieBlich das ehemalige Grundstiick der
Rheinhessenstube. Vor diesem Hintergrund ist die Festsetzung eines
allgemeinen Wohngebietes zur Verwirklichung des Planungsziels die richtige
Gebietskategorie

Ermittlungsdefizit im Hinblick auf das Trennungsgebot

Das Trennungsgebot ist Auspragung des immissionsschutzrechtlichen
Vorsorgeprinzips. Die Rechtsprechung hat dieses Gebot allerdings in mehrfacher
Hinsicht relativiert. Der Trennungsgrundsatz stellt demnach kein zwingendes
Gebot dar (bzw. es kommt ihm kein absoluter Gewichtungsvorrang zu), sondern
ist eine Abwagungsdirektive und kann im Rahmen der planerischen Abwagung
durch andere Belange von hohem Gewicht Gberwunden werden.

Dem Gebot des § 50 BImSchG kann nicht nur durch Trennung, sondern auch
durch andere MaBnahmen Rechnung getragen werden. Sofern der
Trennungsgrundsatz bei konfligierenden Nutzungen nicht eingehalten werden
kann, hat die Gemeinde zur Bewaltigung des Konflikts durch planerische
MaBnahmen dafiir Sorge zu tragen, dass entstehende schadliche
Umwelteinwirkungen vermieden werden.
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In diesem Zuge wurde das im Jahr 2019 erstellte Schallgutachten Uberarbeitet
und die darin vorgeschlagenen SchallschutzmaBnahmen wurden als
Festsetzungen in den Bebauungsplan tbernommen. Die Konfliktbewaltigung
wurde demnach durch die schallschutzbezogenen Festsetzungen geldst.

Defizitdres Schallgutachten

Der im Rahmen des Schallgutachtens gewahlte Ansatz (Rickwartsrechnung auf
Basis einer Prognose anstatt einer Messung) ist auf die mangelnde
Kooperationsbereitschaft des Eigentiimers der Schreinerei zuriickzuflihren und
war demnach alternativlos.

Die Angaben zu den Emissionsansatzen basieren auf einer Maximalauslastung
(,Worst-Case-Ansatz").

Im Vorfeld der Uberarbeitung des Schallgutachtens wurde mehrfach Kontakt
zum Eigentimer der benachbarten Schreinerei aufgenommen, um eine
Betriebserhebung und somit eine Larmmessung durchfiihren zu kdnnen. Auf die
zahlreichen Anfragen wurde erst auf Nachdruck der SGD reagiert.

Der Eigentimer gab dann vor, die Anfrage des Gutachters so verstanden zu
haben, als handele es sich hierbei um einen potenziellen Neukunden, der sich
im Vorfeld Uber die Schreinerei informieren wolle, bevor er hier
Schreinereiarbeiten in Auftrag gabe.

Des Weiteren wurde die Bauvoranfrage zur (Teil-)Jumnutzung der Schreinerei in
eine  Gastronomie nicht berlicksichtigt, da die ihr beigefiigte
Schallimmissionsprognose auf falschen Annahmen basiert.

Letztere geht in ihren Annahmen von einer Mischgebietsnutzung im Umfeld der
Schreinerei aus und lasst die Tatsache auBer Acht, dass sich westlich
angrenzend bereits ein Bebauungsplan in Aufstellung befindet (der vorliegende
Bebauungsplan Hahnheim Siid 3. Anderung und Ergdnzung), der die
schiitzenswerte Nutzung eines WA vorsieht.

Weiterhin wurde weiter sldlich bereits der Aufstellungsbeschluss fiir das
Wohngebiet ,HauptstraBe Ost BA 2" gefasst. Dass hier mittelfristig mit einer
sensiblen Umfeldnutzung (Wohnnutzung) zu rechnen ist, ergibt sich allein schon
aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans.

Die Wahl der Immissionsorte hatte ebenfalls die zum Zeitpunkt der Einreichung
des Vorbescheids bekannten Rahmenbedingungen berilicksichtigen mdssen.
Dies betrifft den o0.g. Bebauungsplan (Hahnheim Siid 3. Anderung und
Erganzung), wonach auch weiter sldlich auf dem Flst. Nr. 150/3 ein weiterer
Immissionsort hatte gesetzt werden missen. Dieser zusdtzliche Immissionsort
hatte auch dann gesetzt werden missen, wenn fir die Flache kein
Bebauungsplanverfahren im Gange wadre. Ebenso hatten auf der
gegenliberliegenden StraBenseite entsprechende Immissionsorte gesetzt
werden mussen.

Offensichtlich wurden hier nicht alle zum derzeitigen Zeitpunkt vorliegenden
Rahmenbedingungen beriicksichtigt.
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Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevélkerung

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen ermdglichen die Schaffung von
zusatzlichem Wohnraum, bei welchen den Belangen der gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sowohl im Plangebiet als auch in der naheren Umgebung
Rechnung getragen wird. Hierzu zahlt die Festsetzung der GRZ, um die Versiegelung
auf ein vertragliches MaB zu reduzieren und dennoch eine flexible und verdichtete
Bebauung zu gewahrleisten. Des Weiteren zdhlen hierzu die Begrenzung der Hoéhe
baulicher Anlagen. Das Vorhandensein von Altlasten ist nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht vorhanden.

Die Larmimmissionsbelastungen auf die geplante Wohnbebauung durch die
angrenzende Schreinerei wurden gutachterlich untersucht. Mit den geplanten
LarmschutzmaBnahmen (Larmschutzwand, Wandscheiben an den Ostfassaden der
Gebdude, Einbau nicht offenbarer Fenster an den Ostfassaden) kodnnen die
Immissionsrichtwerte der TA larm flir allgemeine Wohngebiete eingehalten werden.
Die Forderung der TA Larm, dass Maximalpegel die Immissionsrichtwerte tags um
nicht mehr als 30 dB(A) Uberschreiten sollen, werden ebenfalls eingehalten.

Wohnbediirfnisse der Bevélkerung

Eine der Hauptzielsetzungen des Bebauungsplanes liegt in der Schaffung von
Wohnbaufldchen durch eine Nachnutzung/ Umnutzung einer brachgefallen Flache.
Die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung werden durch das Vorhaben explizit gestarkt
und das Angebot erhoht.

Soziale und kulturelle Bediirfnisse - Freizeit und Erholung

Fir Bildung, Sport, Freizeit und Erholung stand die Flache bisher nicht zur Verfligung,
so dass sich aus der Planung keine negativen Auswirkungen ableiten lassen. Im
Rahmen zukinftiger Entwicklungen werden die Flachen auch fuBlaufig an das
angrenzende Baugebiet ,HauptstraBe Ost" angeschlossen.

Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung vorhandener Ortsteile - Erhaltung
zentraler Versorgungsbereiche

Das Ziel des Bebauungsplanes liegt in der Schaffung von Wohnraum durch die
Umnutzung einer bislang brachgefallenen Flache. Die Aktivierung solcher
Umnutzungspotenziale fiihrt zu einer innerdrtlichen Belebung, Aufwertung und
Verjlingung Uberalterter Strukturen, Starkung der Ortsmitte und zu einer besseren
Auslastung  vorhandener Infrastrukturen. Die Belange eines zentralen
Versorgungsbereichs werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Baukultur, Denkmalschutz, Denkmalpflege - Orts — und Landschaftsbild

Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes sowie der Denkmalpflege werden
durch die Planung nicht beeintrachtigt, da sich innerhalb des Geltungsbereiches keine
denkmalgeschiitzten Bestandsgebdude befinden. Die Bestandsgebdude werden im
Rahmen der Folgenutzung zurtickgebaut. Durch die bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen einschlieBlich der Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung wird
garantiert, dass sich das Vorhaben in das vorherrschende Landschaftsbild sowie die
regionale Baukultur einfligt. Insbesondere durch die im Vorfeld durchgefiihrte
Hohenaufnahme der Gebdude im Umfeld und der darauf abgestimmten
Hoéhenfestsetzung, wurde auf ein ,sich Einfligen" in die nahere Umgebung hingewirkt.
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Kirchliche Belange

Die Belange der Kirche und von Religionsgemeinschaften werden durch das Vorhaben
nicht beeintrachtigt.

Belange des Umweltschutzes (§ 1 Nr. 7a —j)

a) Flora, Fauna, Schutzgut Boden, Schutzgut Wasser, Schutzgiiter Luft, Klima und
Landschaft

Flora/ Fauna

Jeder Eingriff in Grund und Boden ist mit Beeintrachtigungen der
vorherrschenden Flora und Fauna (Beseitigung von Vegetationen,
Auswirkungen auf das Mikroklima durch reduzierte Befeuchtung) verbunden.
Zur Abmilderung dieser Folgen trifft der Bebauungsplan Vorkehrungen in Form
von grinordnerischen MaBnahmen und Festsetzungen, durch welche neue
Vegetationen und somit Ersatzlebensraume geschaffen werden kénnen.

Vorbehaltlich der Durchfiihrung von Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen flir
die Mehlschwalbe verstdBt das Vorhaben nicht gegen die Verbotstatbestande
des § 44 Abs. 1 BNatschG. Als VermeidungsmaBnahmen sind insbesondere flir
Vogel und Fledermduse die Rodungen auf den Zeitraum von Anfang Oktober
bis Ende Februar zu beschranken. Gleiches gilt flir den Rickbau der
Bestandgebaude mit Sommer-Quartierspotenzial. Dieser ist auch auBerhalb
der Bezugszeit von Fledermdusen (Anfang Oktober — Ende Februar)
durchzufiihren. Sollte ein Riickbau in dieses Zeitfenster fallen, muss im Vorfeld
eine Vorabkontrolle erfolgen.

Weiterhin dirfen die angetroffenen Schwalbennester unterhalb des
Dachvorsprungs nur auBerhalb der Anwesenheit und Brutzeit der Schwalben
entfernt werden (zwischen Anfang Oktober und Ende Marz). Sollte eine
Entfernung auBerhalb dieses Zeitraums nétig sein (somit zwischen Anfang
April und Ende September), muss im Vorfeld eine fachkundige Kontrolle
erfolgen, ob die Nester besetzt sind. Voraussetzung fiir die Entfernung ist
weiterhin die Umsetzung der festgesetzten CEF-MaBnahme.

Neben diesen VermeidungsmaBnahmen setzt der Bebauungsplan auch
vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF MaBnahmen) fest. Hierfiir sollen
kiinstliche Nisthilfen als Ersatzhabitate bereitgestellt werden.

Boden

Schadliche Bodenveranderungen und Altlasten sind nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht vorhanden. Auch mit der Folgenutzung kommt es zu einer
Versiegelung von Flachen und damit einhergehend zu einer Einschrankung der
Bodenfunktionen wie der Puffer- und Filterfunktion. Die Fruchtbarkeit wird
eingeschrankt bzw. geht in Teilen des Plangebiets verloren. Im vorliegenden
Fall gilt es allerdings zu bedenken, dass der Bebauungsplan der Nachnutzung
bereits bebauter Flachen dient. Der Bestand ist bereits groBflachig versiegelt.
Ihm ist keine hohe 6kologische Wertigkeit zuzusprechen. Dartber hinaus wird
der mdgliche zukiinftige Versiegelungsgrad durch die Festsetzung einer
geringeren GRZ (0,4 - WA) gegeniiber dem Bestand (0,6 - MD) reduziert.
Somit wird die Ausnutzbarkeit des Grundstiicks und auch die 0.g. negativen
Begleiterscheinungen gegeniiber dem Bestand verringert.
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b)

c)

a)

Zudem wird durch griinordnerische Festsetzungen dafiir Sorge getragen, dass
ein moglichst hoher Anteil der natirlichen Bodenfunktion erhalten bleibt. Die
verkehrliche ErschlieBung ist auf ein Minimum begrenzt.

Wasser

Im Plangebiet selbst sind keine Oberflaichengewdasser vorhanden. Das
Schutzgut Wasser ist durch die Planung insofern betroffen, dass in dem
besagten Bereich die Grundwasserneubildung durch die Versiegelung
unterbunden und der Oberflachenabfluss erhoht wird. Auch an dieser Stelle
sei auf die obigen Ausflihrungen verwiesen, wonach die Flache bereits jetzt
schon groBflachig versiegelt ist. Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu
erwarten.

Klima/Luft

Die bisher versiegelte Flache funkgiert nicht als Kaltluftproduzent. Diese
Aufgabe bernehmen die stidlich angrenzenden Ackerflachen. Diese werden
nicht in Anspruch genommen. Grundsatzlich wurde auf eine geringe
Versiegelung — auch im Vergleich zum Bestand — hingewirkt, um das
zusatzliche Aufheizen zu verringern. Der Einsatz erneuerbarer Energien wird
gewabhrleistet.

Landschaft

Das Plangebiet weist keine bedeutsame Ausstattung an Landschaftselementen
auf. Das Landschaftsbild wird durch die Planung in der Art verandert, dass die
leerstehenden Gebdude der Rheinhessenstube durch sich in die Umgebung
einfligende Wohngebaude ersetzt werden. Negative Auswirkungen auf das
Landschaftsbild sind nicht zu erwarten. Die Festsetzung zum MaB der
baulichen Nutzung einschlieBlich der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
sorgen dafir, dass sich das Vorhaben in die nahere Umgebung und seine
Baukultur einfligt. UnverhaltnismaBige Baukubaturen mit negativem Einfluss
auf das Landschaftsbild und die visuelle Empfindlichkeit sind somit nicht zu
erwarten.

Schutzzweck eines Natura 2000-Gebietes

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb und in unmittelbarer Nachbarschaft zu
einem FFH- bzw.- Vogelschutzgebiet. Die Belange eines Natura-2000 Gebietes
werden nicht berihrt.

Schutzgut Mensch

Das Schutzgut Mensch wird nach den Indikatoren Umwelteinwirkungen,
Qualitdt des Wohnumfeldes und Mdglichkeiten der Erholung und
Freizeitnutzung bewertet. Schadliche Auswirkungen resultieren in der Regel
aus Larmbeldstigungen sowie aus Belastungen der Luft und des Bodens. Die
durch die bestehende Schreinerei ausgehenden Emissionen liegen unterhalb
der fir ein allgemeines Wohngebiet geltenden Immissionsrichtwerte.
Entsprechende Nachweise wurden durch ein Schallgutachten mit einer
Dauermessreihe erbracht.

Kultur- und Sachgditer

Die hier genannten Belange werden von der Planung nicht beriihrt. Es
befinden sich keine Kultur- und Sachgtiter innerhalb des Plangebietes. Sollten
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9)

h)

bei BaumaBnahmen Bodenfunde zu Tage kommen, so besteht gem. DschG
eine Meldepflicht.

Vermeidung von Emissionen und der Umgang mit Abfallen und Abwéassern

Von der geplanten Nutzung gehen keine nennenswerten (Ldrm)emissionen
aus. Wahrend der Abbruch-, ErschlieBungs- und Hochbauarbeiten kommt es
moglicherweise zu Abfallen, die fachgerecht zu entsorgen sind. Die Ver- und
Entsorgung ist durch die angrenzenden Versorgungsleitungen in den
BestandsstraBen sichergestellt bzw. werden neu hergestellt. Die Abwasser
werden fachgerecht in das vorhandene System abgeleitet.

Nutzung erneuerbarer Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien wird durch den Bebauungsplan
grundsatzlich gewahrleistet.

Darstellung von Landschaftspldnen
Die Belange eines Landschaftsplanes werden nicht berihrt.
Erhaltung der Luftqualitat

Auf Grund der Bebauung/ Versiegelung dient die Flache nicht als
Kaltluftproduzent. Bedeutende Kaltluftproduzenten (Ackerfldchen) mit
Siedlungsbezug grenzen im Siiden an. In die bestehenden Ackerflachen wird
allerdings nicht eingegriffen. Vor dem Hintergrund stadtklimatischer Aspekte
trifft der Bebauungsplan griinordnerische Festsetzungen. Von der geplanten
Wohnbebauung gehen keine die Luftqualitdt nachhaltig schadigende
Emissionen aus.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen bestehen einerseits zwischen den Schutzgitern Flora,
Fauna sowie Klima, Boden und Wasser und sind der nachfolgenden Tabelle zu
entnehmen:

Tabelle 2: Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Schutzgut Eingriff Wechselwirkungen Bewertung
mit anderen
Schutzgiitern
Boden Bodenversiegelung Reduzierung der Grund- | Durch  die  Voll-
und wasserneubildung durch | versieglung von
Bodenverdichtung geminderte Versickerung | Flachen wird das
und Pufferung. | Infiltrieren von

Geringfugiger Verlust von | Grundwasser
Pflanzenstandorten und | verhindert.

damit Lebensraum fiir die | Der Oberfléhen-
Fauna. abfluss wird erhoht.
Ebenso gehen durch
die Versieglung von
Bodenoberflache
Lebensraume fir
Pflanzen und Tiere
verloren.

Allerdings ist die
Flache im Bestand
bereits  groBflachig
versiegelt.

Durch die
Festsetzung einer
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Schutzgut Eingriff Wechselwirkungen Bewertung
mit anderen
Schutzgiitern

GRZ von 0,4 wird
mogliche zukiinftige
Versiegelungrad
gegeniiber dem
Bestand (Dorfgebiet
0,6) verringert.

Grundwasser | Minderung der | Lokale Veranderungen in | Geringfiigige
/ Wasser Grundwasserneubild | der Vegetation mdglich Anderung der
ung durch Grundwasser-
Versiegelung von situation ohne
Flachen erhebliche
Auswirkungen.
Klima / | Veranderung der | Keine erhebliche | Die vollversiegelten
Lufthygiene lokalklimatischen Beeintrachtigungen, da | Flachen heizen sich
Verhdltnisse  durch | keine klimarelavanten | schneller auf und
Neuversieglung von | Flachen betroffen sind kiihlen verzogert ab.
Flachen/ Verlust an Dies wirkt  der
Freiflachen. Luftbefeuchtung
entgegen.
Liegt nicht innerhalb Fldchen sind bereits
bedeutender groBflachig
Luftaustauschbahn. versiegelt und
fungieren somit nicht
als
Kaltluftproduzenten.
Der zuklnftige

Versiegelunggrad
wird  hinter dem

Bestand
zuriickbleiben.
Pflanzen und | Beseitigung von | Auswirkung auf das | Teilweiser Ersatz von
Tiere Vegetation Mikroklima durch | Lebensraum durch
Neuschaffung  von | reduzierte Befeuchtung PflanzmaBnahmen.
Vegetation durch Schaffung von
griinordnerische Ersatzlebensraumen
Festsetzungen im durch geplanten
BPlan. CEF-MaBnahmen

(Nisthilfen fiir die
Mehlschwalben)

J) Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen
Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind.

Mit der Normierung eines allgemeinen Wohngebietes werden nicht die
planungsrechtlichen  Voraussetzungen flir die Zuldssigkeit eines
Storfallbetriebes geschaffen. Im naheren Umfeld des Geltungsbereichs
befinden sich dabei keine Storfallbetriebe von denen Auswirkungen im Falle
eines Unfalls ausgehen werden. Dieser Belang wird von der Planung daher
nicht berthrt.

Belange nach (§ 1 Nr. 8a —¥)

a. Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevilkerung
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Durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes werden die Belange der
Wirtschaft einschlieBlich der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung
nicht beeintrachtigt. Durch den Zuzug neuer Bewohner werden regionale
Wertschépfungsketten gestarkt und Wohnfolgeeinrichtungen werden besser
ausgelastet.

Land- und Forstwirtschaft

Es wird nicht in Land- bzw.- forstwirtschaftliche Flachen eingegriffen. Diese sind
von der Planung nicht betroffen.

der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitspldtzen

Der Bebauungsplan dient der Schaffung von zusatzlichem Wohnraum und nicht
der Schaffung von Arbeitsplatzen. Durch den Zuzug neuer Bewohner werden
allerdings regionale Wertschdpfungsketten gestarkt und Bestandsinfrastruktur
besser ausgenutzt.

Post- und Telekommunikationswesens

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb einer bedeutenden
Richtfunkstrecke, welche durch die zukiinftige Bebauung gestdrt werden
kdnnte. Die Gebaudehdhen bleiben hinter der Bebauung des Umfelds zuriick.
Die Belange des Post- Telekommunikationswesen werden daher nicht
beeintrachtigt.

Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschlieBlich der
Versorgungssicherheit

Die Versorgungssicherheit des Gebietes ist durch die umliegenden
Versorgungsleitungen in der BahnhofsstraBBe gewabhrleistet.
Dariiberhinausgehende Versorgungsinfrastrukturen werden im Rahmen der
nachfolgenden ErschlieBung errichtet.

Sicherung von Rohstoffvorkommen

Das Plangebiet hat keine Bedeutung hinsichtlich der Versorgung und Sicherung
von Rohstoffvorkommen. Der genannte Belang wird durch die Planung nicht
tangiert.

Personen- und Giiterverkehr — und Mobilitat

Die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum geht zwangslaufig mit einem erhdhten
Verkehrsaufkommen einher. Hierfiir wurde die Zahl der Wohneinheiten pro Gebaude
begrenzt, was sich auch in einer Minderung der Fahrzeugbewegungen niederschlagen
wird. Die BahnhofsstraBe wird als ausreichend leistungsfahig eingeschatzt, um den
vom Plangebiet induzierten Verkehr aufzunehmen und weiter zu verteilen. Der
ruhende Verkehr wird ausschlieBlich auf dem Grundstiick sowohl oberirdisch als auch

unterirdisch in einer Tiefgarage organisiert.
Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes

Das Plangebiet ist nicht von Bedeutung fir militarische Zwecke bzw. den Zivilschutz.

Die Belange des § 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB werden von der Planung nicht berihrt.
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Belange eines stidtebaulichen Entwicklungskonzeptes

Die Belange eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes werden nicht
beeintrachtigt. Das stadtebauliche Konzept ist bereits auf eine mdgliche
Folgeentwicklung im siidlichen Bereich abgestimmt.

Kiisten — und Hochwasserschutz

Die Belange des Kiistenschutzes werden durch die vorliegende Planung nicht berihrt.
In unmittelbarer Nahe des Plangebietes befinden sich keine offenen Gewasser.

Belange von Fliichtlingen und Asylsuchenden

Wohnungen fir Flichtlinge sind auf Basis der getroffenen Festsetzungen innerhalb
des Plangebietes zulassig

Ausreichende Versorgung mit Griin — und Freifldachen

Auf Grund der geringen GroBe des Plangebietes wurden keine separaten Griinflachen
festgesetzt. Allerdings bestehen fiir die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
Pflanzgebote, welche zur Durchgriinung beitragen.

Vor dem Hintergrund des dargelegten Abwagungsergebnisses kommt die Ortsgemeinde
Hahnheim zu dem Ergebnis, den Bebauungs- und Griinordnungsplan, 2. Abschnitt Hahnheim
Sid, 3. Anderung und Erganzung als Satzung zu beschlieBen.
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9 Anlagen

Anlage 1 - Artenschutzrechtliche Einschatzung
Anlage 2 - Schallgutachten
Anlage 3 — UVP-Vorpriifung
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