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Ortsgemeinde Hahnheim ~HauptstraBe Ost BA 2"

1 Vorbemerkung/ Ziele der Planung

Ziel, Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Das Rhein-Main-Gebiet, so auch Mainz und seine angrenzende raumliche Umgebung,
haben einen starken Bevolkerungszuwachs und damit verbunden, eine erhdhte
Nachfrage nach Wohnraum zu verzeichnen.

In der Verbandsgemeinde Rhein-Selz, so auch in der Ortsgemeinde Hahnheim,
werden nach Mdglichkeit fir stadtebauliche Entwicklungen die zur Verfligung
stehenden Flachenpotenziale im baulichen Bestand genutzt und somit dem Grundsatz
der Innenentwicklung gefolgt.

Unter den Begriff der Innenentwicklung fallen diverse stadtebauliche
Handlungsansatze und MaBnahmen, welche auf den baulichen Bestand fokussiert
sind. Hierzu zahlt unter anderem die Aktivierung von Nachverdichtungspotenzialen
wie z.B. Baullicken, Brachflachen, leerstehenden Gebduden oder aber mindergenutze
Grundstiicke.

Dennoch ist die Befriedigung des Wohnbauflachenbedarfs im Innenbereich aus
diversen Grinden nicht immer in hinreichendem Umfang mdglich. Dies betrifft
insbesondere die mangelnde Entwicklungsbereitschaft von Eigentlimern innerértlicher
Baullicken, faktische Entwicklungshemmnisse (z. B. Altlasten, Immissionen) sowie
Fragestellungen in Bezug auf die ErschlieBung einschlieBlich GrundstiicksgréBen bzw.
—zuschnitte. Hinzu tritt, dass die verfiigbaren Potenziale bei Weitem nicht ausreichen,
um den Bedarf an Bauflachen zu decken.

Neben MaBnahmen der Innenentwicklung ist daher auch eine maBvolle bauliche
Entwicklung im bisherigen AuBenbereich erforderlich. Insbesondere mit der
Ansiedlung von jungen Familien mit Kindern kann auch mittelfristig eine weiterhin
gute Auslastung vorhandener Infrastrukturen (z. B. Schulen, Kindergarten)
gewahrleistet werden.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2030 der Verbandsgemeinde Rhein-Selz
wurde diesem Umstand Rechnung getragen. Die Flachen 6stlich der L-432 sind als
Wohnbauflachen dargestellt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,HauptstraBe
Ost" im Jahre 2019 und der darauffolgenden ErschlieBung wurden diese Flachen
bereits baulich entwickelt.

Die sliddstlich an das Gebiet ,Obere HauptstraBe Ost" angrenzenden Flachen sind im
Flachennutzungsplan ebenfalls als Wohnbauflachen dargestellt. Der Schwerpunkt der
zukinftigen Siedlungsentwicklung liegt demnach sidéstlich der ,HauptstraBe Ost".
Diese Flachen sollen nun in Form eines zweiten Bauabschnittes entwickelt werden.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die geplante Wohnbauentwicklung
zu schaffen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Das Ziel des
Bebauungsplans ist es demnach, die slidostlich an den Bebauungsplan ,HauptstraBe
Ost" angrenzenden Flachen einer wohnwirtschaftlichen Nutzung zuzuftihren und
somit den Bedarf an Wohnbaufldichen zu decken. Geplant ist ein attraktives
Wohnquartier mit Uberwiegend verdichteten Wohnbauformen, welches sich
hinsichtlich Bautypologie, Hohenentwicklung und Dichtegrad an dem ersten
Bauabschnitt orientiert und einen ortstypischen Ubergang zur Landschaft schafft.

Datei: N:\WCB\Hahnheim\HauptstraBe Ost BA 2\Pldne +Berichte\Erstellung
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Ortsgemeinde Hahnheim ~HauptstraBe Ost BA 2"

Bodenschutzklausel/ Umwidmungssperrklausel

GemaB § la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden. Zur Verringerung der zusatzlichen Flacheninanspruchnahme fiir
bauliche Nutzungen sollen die Moglichkeiten der Innenentwicklung ausgeschopft
sowie neue Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB begrenzt werden
(,Bodenschutzklausel"). Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte
Flachen sollen nur im  notwendigen Umfang umgenutzt  werden
(,Umwidmungssperrklausel*). Diese Grundsatze sind in der bauleitplanerischen
Abwagung zu beriicksichtigen. Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich
oder als Wald genutzter Flachen soll begriindet werden.

Dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde
gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstande, Baullicken
und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zdhlen kénnen.

Fir die Gemeinde Hahnheim gibt es kein offizielles Baulandkataster, in welchem
mogliche Innenentwicklungspotenziale aufgefiihrt sind. In Hahnheim bestehen
punktuell noch die nachfolgenden Innenentwicklungsmdglichkeiten bzw. Baullicken:

= Am westlichen Ortsrand im Bereich der Schlossgasse

= Am stidwestlichen Ortsrand im Bereich der StraBe Am Angel

» Am sudlichen Ortsrand im Bereich der BahnhofsstraBe

= Im Ortskern zwischen der unteren HauptstraBe und der PeterstraBBe

Die verfligbaren Potenziale reichen jedoch bei weitem nicht aus, um den Bedarf an
Bauflachen fiir die prognostizierte zukiinftige Einwohnerzahl und Bauinteressenten
abzudecken.

Weiterhin ist die Ausweisung eines neuen Wohngebiets in Hahnheim aufgrund der
ortlichen Bebauungsstruktur, begrenzter raumlicher Entwicklungsmdglichkeiten und
der historisch gewachsenen Ortsgestalt nur auf landwirtschaftlichen oder als Wald
genutzten Flachen mdglich. Die Inanspruchnahme von Waldflachen wird dabei
hinsichtlich der Umweltvertraglichkeit als problematischer beurteilt als die
Inanspruchnahme von Ackerflachen.

Sowohl die Bodenschutzklausel als auch die Umwidmungssperrklausel sind als
Abwagungsdirektiven zwar dahingehend zu verstehen, dass sie als gewichtige
Belange in der Abwagung sorgsam zu prifen sind. Sie kdnnen aber im konkreten
Einzelfall gegenilber anderen, ebenfalls schiitzenswerten Belangen zuriickgestellt
werden.

Die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklausel schlieBen somit die
Neuausweisung von Bauland in bisher unbebauten Bereichen nicht aus, auch wenn
dadurch erstmals Natur und Landschaft in Anspruch genommen werden. § 1 a Abs.
2 BauGB enthalt somit kein ,Versiegelungsverbot" und keine ,Baulandsperre®, nach
dem Verstandnis, dass eine Weiterentwicklung nicht oder nur dann mdglich ist, wenn
innerdrtliche Entwicklungsmdglichkeiten ausgeschopft sind, auch wenn grundsatzlich
eine prioritdre Ausnutzung der Innenentwicklungspotenziale besteht. Die
Neuinanspruchnahme von Flachen im AuBenbereich stellt das BauGB stattdessen in
den Gesamtzusammenhang der Abwagung.

Im vorliegenden Fall wurde in Ermangelung geeigneter Innenbereichspotenziale der
Belang nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB (Sicherung der Wohnbedirfnisse der
Bevolkerung, Ermdglichung der Eigentumsbildung weiter Kreis der Bevolkerung,
Berticksichtigung der Anforderungen kostensparenden Bauens) starker gewichtet.
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Ortsgemeinde Hahnheim ~HauptstraBe Ost BA 2"

Verfahren

Der Gemeinderat der Ortsgemeinde Hahnheim hat in seiner Sitzung am 24.03.2021
die Aufstellung des Bebauungsplans ,HauptstraBe Ost BA 2" beschlossen. Der
Bebauungsplan wird im reguldren Verfahren mit zweistufiger Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung sowie einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Die friihzeitige Birger- und Behdrdenbeteiligung nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB
fand im Zeitraum vom 16.02.2022 bis einschlieBlich 25.03.2022 statt.

Im Rahmen der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sind keine Stellungnahmen
eingegangen. Die im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung eingegangenen
Stellungnahmen umfassten Hinweise zur Entwasserungskonzeption, Empfehlungen
zum Umgang mit dem Okologischen Ausgleich, Anregungen zur Modifizierung von
gewissen Festsetzungen sowie Bedenken hinsichtlich der Einbeziehung des
urspringlichen Landwirtschaftsweg fir die ErschlieBungsstraBBe. Die eingegangenen
Stellungnahmen fiihrten zu einer Konkretisierung der Planung. Nach der
abschlieBenden Klarung der Umsetzung des Kompensationserfordernisses kann der
Bebauungsplan nun o6ffentlich ausgelegt werden.

Die offentliche Auslegung und Behdrdenbeteiligung nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2
BauGB fand im Zeitraum vom 09.06.2023 bis einschlieBlich 10.07.2023 statt. Die
wahrend der Behdrdenbeteiligung (§ 4 Abs. 2 BauGB) eingegangenen
Stellungnahmen umfassten Anregungen zur geplanten Randeingriinung, den hier
einzuhaltenden Abstédnden nach dem Nachbarrechtsgesetz, Anregungen zur
Beriicksichtigung landwirtschaftlicher Belange, Anregungen im Hinblick auf die
spatere Bodenordnung sowie die Anbindung des Neubaugebietes an die im Westen
verlaufende LandesstraBBe. Weiterhin wurde um Konkretisierung der Beschreibung des
Entwasserungskonzeptes gebeten.

Im Rahmen der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB ist nur eine
Stellungnahme eingegangen. Diese betraf die nachgeschaltete Bodenordnung und
Hinweise zur Einbeziehung landwirtschaftlicher Flachen.

Neben redaktionellen Anpassungen wurden keine Anderungen vorgenommen, die
eine erneute Auslegung des Bebauungsplans zur Folge hatten.

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 ~HauptstraBe Ost BA 2"

2 Plangebiet/ Bestandssituation

Lage und GréB3e

Das rund 2,2 ha umfassende Plangebiet befindet sich am stidlichen Siedlungsrand der
Ortsgemeinde Hahnheim (Verbandsgemeinde Rhein-Selz, Landkreis Mainz-Bingen),
oOstlich des kiirzlich erschlossenen Neubaugebietes ,HauptstraBe Ost" und siidlich der
Bebauung ,Im Kleegarten". Im Sidwesten greift der Geltungsbereich mit einer
kleinen Teilflache in den 0.g. Bebauungsplan ,HauptstraBe Ost" ein (Fist. 157/5). Der
Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke 157/5, 158, 153/1, 152/8, 150/4 und 170 (TF)
und ist der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.

Abbildung 1: Abgrenzung des Geltungsbereichs

Quelle: Eigene Darstellung

Datei: N:\WCB\Hahnheim\HauptstraBe Ost BA 2\Pldne +Berichte\Erstellung
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Ortsgemeinde Hahnheim ~HauptstraBe Ost BA 2"

Vorhandene und umgebene Nutzung

Bei dem Plangebiet handelt sich hauptsachlich um intensiv genutzte Ackerflachen.
Wald oder Gehdlzstrukturen sind nicht vorhanden. Im Zentrum sowie am siidlichen
Rand wird die Flache durch grasbewachsene Wirtschaftswege fragmentiert.

Am norddstlichen Rand des Plangebietes, im Ubergang zu den angrenzenden
Gartenflachen der Nachbargrundstiicke, ist ein schmaler, ca. 1,5 m breiter und flacher
Altgras-Saumstreifen ausgepragt.

Westlich des Plangebietes grenzt das kiirzlich erschlossene Baugebiet ,HauptstraBBe
Ost" an, das den ersten Bauabschnitt darstellt. Im weiteren Verlauf wird das Gebiet
von der ,Oberen HauptstraBe" (L-432) begrenzt, von welcher zukinftig eine
ErschlieBung erfolgen soll und deren Emissionen gutachterlich betrachtet wurden. In
nordlicher Richtung schlieBt sich die Doppelhausbebauung des ,Kleegartens®™ sowie
die derzeit leerstehende Gaststatte ,Rheinhessenstube® an. Fir letztere wurde
ebenfalls ein Bebauungsplan aufgestellt, um hier eine Wohnfolgenutzung zu initiieren.
Nordodstlich des Geltungsbereichs befindet sich eine Schreinerei. Auch deren
Emissionen galt es gutachterlich zu untersuchen.

Im Siden wird die Flache von einem Wirtschaftsweg begrenzt, bevor sich weitere
landwirtschaftliche Flachen anschlieBen. Die im Osten angrenzenden Flachen (private
Griinflachen) weisen einen dichten Hecken- und Baumbestand auf.

Abbildung 2: Bestandsnutzung - Nutzungen im Umfeld

Quelle: Homepage des Geoportals Rheinland-Pfalz

Datei: N:\WCB\Hahnheim\HauptstraBe Ost BA 2\Pldne +Berichte\Erstellung
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Ortsgemeinde Hahnheim ~HauptstraBe Ost BA 2"

Topographie

Das Gelande fallt leicht von Stiden (133,5 m G NN) nach Norden (129,7 m { NN) ab.
Der Gelandetiefpunkt befindet sich im Nordosten bei 129,4 m i NN.

Erreichbarkeit

Die groBraumige Anbindung des Plangebietes erfolgt liber 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 soll spater analog zum ersten Bauabschnitt,
an die ,,Obere HauptstraBe L-432" angebunden werden.

ErschlieBung

Einer der Hauptanbindungspunkte an das umliegende StraBennetz erfolgt im Norden
im Bereich der BahnhofsstraBe. Die hierfir bendtigten Restflachen (Flurstiick Nr.
150/5) sind Uber den angrenzenden Bebauungs- und Grinordnungsplan, ,2.
Abschnitt Hahnheim-Siid, 3. Anderung und Ergénzung" gesichert. Ein weiterer
Anschluss soll im Westen durch Anbindung an die LandesstraBe erfolgen. Dieser ist
sudlich der bestehenden Larmschutzwand, ungefahr auf Hohe des Gemeindefriedhofs
vorgesehen. Die LandesstraBe wird derzeit ausgebaut. Den geplanten Anschluss galt
es hohentechnisch auf die Ausbauplanung anzupassen. Seitens des Landesbetriebs
wurde fiir die zweite Zufahrt eine Querungshilfe gefordert, um den Ubergang zum
Neubaugebiet sicherer zu gestalten. Sie verbindet den bestehenden FuBweg westlich
der L-432 auf Seiten des Friedhofs mit dem neuen Gehweg im Wohnbaugebiet.
Dariiber hinaus wird es zwei Verbindungen zum bereits erschlossen Baugebiet
»~Hahnheim HauptstraBe Ost" geben (Anbindung an die ,Lehrer-Weick-StraBe" und
~Wilhelm-Westphal-StraBe™). Im Sidosten ist darliber hinaus eine fuBlaufige
Verbindung zu den angrenzenden Landwirtschaftsflachen vorgesehen. Der sidlich
des Plangebietes verlaufende Wirtschaftsweg (Flst. Nr. 170) soll weitestgehend
erhalten bleiben. In Richtung Westen wird er flir einen kurzen Abschnitt auf die
ErschlieBungsstraBe geflihrt, bevor er dann auf die LandesstraBe gefiihrt wird.

Eigentum

Neben der Ortsgemeinde Hahnheim befinden sich in dem Gebiet zwei weitere
Eigentlimer, welche ihre Entwicklungsabsichten bereits bekundet haben. Fir eine
zweckmaBige ErschlieBung wird ein  Umlegungsverfahren durchgefiihrt. Die
ErschlieBung des Baugebietes wird auf einen ErschlieBungstrager tibertragen.

Schutzgebiete/ Natura 2000 Gebiete

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Schutzgebietskategorien nach den §§ 23 — 30
BNatSchG (Naturschutzgebiet, Nationalpark, Biospharenreservat,
Landschaftsschutzgebiet, Naturpark, Naturdenkmaler, geschiitzte
Landschaftsbestandteile sowie gesetzlich geschiitzte Biotope). Es sind keine
europaischen Schutzgebiete des Netzes Natura 2000 (Vogelschutzgebiete und Fauna-
Flora-Habitat (FFH)-Gebiete) im Bereich des Plangebietes ausgewiesen.

Zudem sind gemaB Biotopkartierung Rheinland-Pfalz keine Biotopkomplexe
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-
, Trinkwasserschutz-, oder Uberschwemmungsgebiete von der Planung betroffen.

Datei: N:\WCB\Hahnheim\HauptstraBe Ost BA 2\Pldne +Berichte\Erstellung
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Ortsgemeinde Hahnheim ~HauptstraBe Ost BA 2"

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 Obere Bodenschutzbehérde zu informieren.

Denkmalschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich innerhalb des Plangebietes keine
Denkmaler bzw. Bodendenkmaler. Der Direktion Landesarchdologie sind bislang keine
archaologischen Funde bekannt. Es wird auf die Anzeigepflicht und das befristete
Veranderungsverbot gemdB § 16 DschG hingewiesen. Falls bei Erdarbeiten
archaologische Befunde angetroffen wiirden, missten diese vor der Zerstdérung von
der Direktion Landesarchdologie dokumentiert und ausgegraben werden, wobei das
Verursacherprinzip gemaB § 21 Denkmalschutzgesetz RLP zum Tragen kommt. Der
Beginn der Erdarbeiten wird der Direktion Landesarchdologie vier Wochen im Voraus
angezeigt. Vor ErschlieBungsbeginn wird die Flache geomagnetisch detektiert und auf
Kampfmittelfreiheit untersucht. In diesem Zuge auftretende Anomalien kénnen dann
auch von der Landesarchdologie bewertet und nachuntersucht werden.

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.

Hochwasser/ Starkregen

Das Planungsgebiet tangiert keine Oberflachengewasser. Der Bereich des
Baugebietes ist zudem selbst bei seltenen Starkregenereignissen nicht besonders
geféhrdet, obwohl sich das Baugebiet am Ortsrand befindet. Die entsprechende
Starkregengefahrdungskarte zeigt zumindest keinen erhéhten Abfluss in diesem
Bereich. Zum Schutz vor zuflieBendem AuBengebietswasser wurde am stidlichen Rand
des Neubaugebietes ein kleiner Graben vorgesehen.

Datei: N:\WCB\Hahnheim\HauptstraBe Ost BA 2\Pldne +Berichte\Erstellung
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3

3.1

Vorgaben libergeordneter Planungen/ planungsrechtliche Situation
Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe

GemaR des seit 20.06.2016 verbindlichen Regionalen Raumordnungsplans 2014 der
Planungsregion Rheinhessen-Nahe 2014 (mit Teilfortschreibung 2016) wird fir das
Plangebiet eine ,,Sonstige Landwirtschaftsflache" ausgewiesen. Sidlich davon beginnt
eine ,Grinzasur, Siedlungszasur (Z)". Westlich, ndrdlich und &stlich grenzen
bestehende Siedlungsflachen an. Weitere Aussagen trifft der Regionalplan nicht. Die
raumordnerischen Ziele werden durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt.

Abbildung 3: Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen

—— T »,

AN
i ) N\
Wahlhelmerhof|| Paulinen\hof \

{
P. “’e‘ < 134'5

3
\

2\

Quelle: Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe
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3.2

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan (§ 1 Abs. 2 BauGB) soll fiir
das gesamte Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Beduirfnissen
der Gemeinde in den Grundziigen darstellen (§ 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er bereitet
damit die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke der Gemeinde vor. (§ 1
Abs. 1 BauGB). Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde
Rhein-Selz (FNP 2030) sind die Flachen des Plangebietes als (geplante)
Wohnbaufldchen dargestellt. Im Norden und im Nordosten grenzen gemischte
Bauflachen an. Im Siden hingegen Flachen fir die Landwirtschaft und im Westen
weitere Wohnbauflachen. Mit der geplanten Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes kann dem Entwicklungsgebot nach § Abs. 2 BauGB, wonach
Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, entsprochen
werden. Eine parallele Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht notwendig.

Abbildung 4: FNP VG Rhein-Selz 2030

Quelle: Gemeinde Hahnheim
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3.3

Bestehende Bebauungspline

Fir den Bereich des Geltungsbereichs existiert derzeit kein rechtkraftiger
Bebauungsplan. Die in Rede stehende Flache war einst Teil des groBflachigen
Bebauungsplans (Bebauungsplan & Griinordnungsplan von 1989 — Geltungsbereich 1
— Hahnheim Ost), der die bauplanungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen fiir das Gemeindegebiet bestimmte. Der Teilbereich der Satzung
Geltungsbereich 1 — Hahnheim Ost wurde jedoch aufgehoben.

Unmittelbar nordwestlich grenzt der Bebauungsplan ,HauptstraBe Ost" an, welcher
bereits umgesetzt und als erster Bauabschnitt angesehen werden kann. Mit dem
vorliegenden Bebauungsplan ,HauptstraBe Ost BA 2" wird eine kleine Teilflache des
angrenzenden Bebauungsplans mit einbezogen und Uberplant (FIst. 157/5). Fir eine
zweckmaBigere Bebauung soll hier die Randeingriinung entfallen. Die (Ubrigen
Festsetzungen bleiben unberiihrt. Der Bebauungsplan wurde kirzlich in einem
Anderungsverfahren angepasst. (HauptstraBe Ost — 1. Anderung). Im Detail wurden
hier Festsetzungen zur Hohenlage bzw. zur Bauweise angepasst.

Im Norden auf dem Areal der ehemaligen ,Rheinhessenstube™ schlieBt sich der
~Bebauungs- und Griinordnungsplan, 2. Abschnitt Hahnheim-Siid, 3. Anderung und
Erganzung" an. Letzterer sieht ebenfalls die Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes vor.

Abbildung 5: Westlich angrenzender Bebauungsplan ,HauptstraBBe Ost"
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Abbildung 6: Nordlich angrenzender Bebauungs- und Griinordnungsplan, 2. Abschnitt Hahnheim-Siid,
3. Anderung und Erganzung
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4

4.1

Begleitende Fachgutachten

Der Bebauungsplan wird durch mehrere Gutachten, insbesondere im Hinblick auf den
Artenschutz sowie den Immissionsschutz, gestiitzt. Hierzu wurden von dem Biro
Gutschker & Dongus, neben dem eigentlichen Umweltbericht, im Vorfeld eine
artenschutzrechtliche Ersteinschatzung sowie vertiefende faunistische Untersuchungen
durchgefiihrt.

Weiterhin wurde von dem Bliro Heine + Jud eine schalltechnische Untersuchung auf
Grund, der von der angrenzenden HauptstraBe und den Umfeldnutzungen
(Weinbaubetrieb, Schreinerei) ausgehenden Larmemissionen erstellt. Die Gutachten
liegen dem Bebauungsplan jeweils als Anlage bei.

Artenschutzrechtliche Einschitzung

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Einschatzung wurde anhand einer Auswertung
vorhandener Verbreitungsdaten sowie der Habitatstrukturen vor Ort, Uberprift, ob
Arten- /Artengruppen im Hinblick auf die artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde
nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG im Gebiet vorkommen kdnnen
(Potenzialabschatzung) bzw. im weiteren Planungsprozess von Relevanz sind
(Relevanzprifung). Zudem erfolgt eine Priifung, ob es fiir die relevanten Arten(-
gruppen) im Zuge der Umsetzung des Vorhabens zu einem mdglichen Eintritt von
Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG kommen kann. Dartber hinaus wird
aufgezeigt, durch welche MaBnahmen sich ein Eintritt der Verbotstatbestande
vermeiden lasst.

Im Ergebnis kam die Ersteinschatzung zu dem Ergebnis, dass zur Spezifizierung und
Konkretisierung des Bedarfs an Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen weitergehende
faunistische Untersuchungen notwendig sind. Dies betrifft einerseits die Artengruppe
der Vogel (insb. bodenbriitende Arten des Offenlandes wie die Feldlarche) sowie
Reptilien und den Feldhamster.

Den 0.g. Empfehlungen wurde nachgekommen, sodass im Zeitraum von Ende Marz bis
Ende Juni die detaillierten faunistischen Erfassungen durchgefiihrt wurden. Der
Untersuchungsraum erstreckte sich dabei in einem 200 m Radius um das eigentliche
Plangebiet. Die vertiefenden faunistischen Untersuchungen kamen zu folgendem
Ergebnis:

Vogel

Die Erfassung der Brutvogel erfolgte im Jahr 2021 an insgesamt vier Terminen (Ende
Marz bis Ende Juni innerhalb des Untersuchungsraumes (USR) (Geltungsbereich zzgl.
200 m-Radius). Hierbei wurde ein besonderes Augenmerk auf typische
offenlandbewohnende Artengruppen, wie bspw. Feldlerche, Rebhuhn und Wachtel
gelegt.

Im Rahmen der Untersuchung der Brutvogel erfolgten keine Nachweise von
Vogelbruten innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes. Eine
artenschutzrechtliche Konfliktlage gemaB § 44 Abs. 1 BNatSchG kann somit unter
Beriicksichtigung nachfolgend genannter Einschrankungen mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden.

Planungsrelevante Arten (Brutvogelarten: Feldlerche, Grauammer, Haussperling, Star,
Grinsprecht und Turmfalke) wurden nur im weiter gefassten Untersuchungsraum
angetroffen. Darlber hinaus wurden die ,planungsrelevanten™ Arten Kuckuck,
Mausebussard und Rauchschwalbe innerhalb des USR dokumentiert, welche aufgrund
der beobachteten Verhaltensweisen als Gastvigel eingestuft wurden.
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In seiner Eigenschaft als landwirtschaftlich genutztes Offenland besitzt der
Geltungsbereich teilweise ein gewisses Habitatpotenzial fiir Offenlandarten wie die
Feldlerche, sodass nicht ganzlich auszuschlieBen ist, dass die Art zum Zeitpunkt der
nachfolgenden ErschlieBungsphase die Randbereiche nicht doch nutzt. Daher sind
vorsorglich zu ergreifende, artspezifische VermeidungsmaBnahmen in Form der
Beachtung der Brutzeit der Feldlerche bzw. einer Unattraktivgestaltung der
Offenlandflachen des Geltungsbereichs wahrend der Brutzeit zu beachten. Diese dienen
dazu, das Konfliktrisiko zu minimieren und ein potenzielles Eintreten
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden.!

Feldhamster

Die Flache des Geltungsbereiches besitz grundsatzlich ein gutes Habitatpotenzial fir
den Feldhamster. Weiterhin liegt die Flache des Geltungsbereichs im
Hauptverbreitungsgebiet des Feldhamsters in Rheinhessen. Im Rahmen der aktuellen
Untersuchung konnten innerhalb des Geltungsbereiches trotz guter Einsehbarkeit des
Bodens keine Baue des Feldhamsters und somit keine Hinweise auf Vorkommen der
Art festgestellt werden. Es ist demzufolge anzunehmen, dass die zu untersuchende
Flache im Jahr 2021 nicht durch die Art genutzt wurde.

Entsprechend der vorliegenden Untersuchungsergebnisse ist im Zuge der Umsetzung
der Planung am besagten Standort das Eintreten einer artenschutzrechtlichen
Konfliktlage gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG auszuschlieBen.?

Reptilien

Im Rahmen der Brutvogelerfassung erfolgte zusatzlich eine Betrachtung des
Geltungsbereichs sowie angrenzender Areale im Hinblick auf potenzielle Vorkommen
von Reptilien bzw. im Hinblick auf das Habitatpotenzial. Innerhalb des
Geltungsbereichs sind (berwiegend landwirtschaftliche Flachen und demnach
Strukturarmut anzutreffen. Steinige und sonnenexponierte Habitatelemente mit
Habitatpotenzial flir Reptilien, wie Mauern oder Wegerander fehlen ganzlich. Lediglich
oOstlich an den Geltungsbereich angrenzend, befindet sich ein Bereich mit gesteigerter
Habitateignung flr die Artengruppe in Form eines nicht umzdunten, naturnahen
Privatgartens.

Demnach konnten im Rahmen der Reptilienerfassungen im Jahr 2021 keine
Vorkommen der Artengruppe innerhalb der untersuchten Areale festgestellt werden.
Das Habitatpotenzial ist — mit Ausnahme des genannten Privatgartens — aus
fachgutachterlicher Sicht als insgesamt gering einzustufen.?

Entsprechend der Ergebnislage ist das Eintreten eines artenschutzrechtlichen Konfliktes
gemaB § 44 Abs. 1 BNatSchG im Zuge der Planungsumsetzung, vorbehaltlich der zu
ergreifenden VermeidungsmaBnahmen, innerhalb des Geltungsbereiches mit
hinreichender Sicherheit auszuschlieBen.

!'vgl. gutschker-dongus: Artenschutzrechtliche Einschétzung fiir den Bebauungsplan ,HauptstraBe Ost 2. Bauabschnitt", S. 27.
2 vgl. gutschker-dongus: Artenschutzrechtliche Einschatzung fiir den Bebauungsplan ,HauptstraBe Ost 2. Bauabschnitt", S. 28.

3 vgl. Ebenda, S. 28-30.
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Notwendige MaBnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestinde

Unter Vorbehalt der Durchfiihrung der nachfolgenden VermeidungsmaBnahmen fiir die
Artengruppe der Vdgel (bodenbriitende Arten des Offenlandes, Feldlerche) sowie
Reptilien (Zauneidechse) im Zuge der Umsetzung des Vorhabens liegt kein VerstoB
gegen die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatScHG vor. Fir die betroffenen
Artengruppen werden die folgenden VermeidungsmaBnahmen vorgeschlagen:

VermeidungsmaBnahmen fiir Reptilien (Zauneidechse):

Im Falle der Durchfilhrung von bodenbearbeitenden MaBnahmen wahrend der
Aktivitdtsphase der Reptilien (Anfang Marz bis Ende Oktober) ist der betreffende
Baubereich im Ubergang zu dem 6stlich angrenzenden Privatgartengelénde (somit auf
einer Lange von ca. 75 m) durch einen sog. Reptilienschutzzaun abzugrenzen, um eine
Tétung von Individuen durch Einwanderung in Baustellen- und Zufahrtsbereiche zu
vermeiden

Der Schutzzaun (glatte Folien, kein Polyestergewebe, 50 cm hoch) ist mindestens zwei
Wochen vor Beginn der Arbeiten zu errichten. Dabei ist dieser wahlweise 10 cm in das
Erdreich einzugraben, oder von der Seite, von der das Einwandern verhindert werden
soll, umzuschlagen und mit Sand / Erdreich niedrig abzudecken. Es ist zu gewahrleisten,
dass die Zaune von Seiten der Eingriffsflache durch die Eidechsen Ubersteigbar sind,
damit diese die Gefahrenbereiche bei Bedarf verlassen kdénnen (z.B. Schragstellung der
Zaune im 45 °-Winkel, alle 10 m Aufschiittung eines kleinen Erdwalls der kegelférmig
bis an die Zaunoberkante der Eingriffsseite reichen muss, Bretter). Zur Wahrung der
Funktion sind die Zdune bis zum Ende der Bautatigkeit regelmaBig (z.B. einmal
waochentlich) auf Funktionstiichtigkeit zu iberprifen.

Die Umsetzung der MaBnahme ist durch eine fachkundige Person im Rahmen einer
Okologischen Baubegleitung zu begleiten, um eine sachgerechte Ausfiihrung zu
gewabhrleisten und ggf. an ortliche Gegebenheiten anzupassen.

VermeidungsmaBnahmen fiir offenlandbriitende Vogelarten (Feldlerche):
Bauzeitenbeschrédnkung fiir die Baufeldfreimachung

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande ist die Baufeldfreimachung
bevorzugt auBerhalb der Brutzeit der Feldlerche (Mitte Marz — Ende Juli), also im
Zeitraum von August bis Mitte Marz durchzuflihren. Sofern dieser Zeitraum nicht
eingehalten werden kann, sind die besagten Flachen fiir die Feldlerche unattraktiv zu
gestalten. Eine geeignete Mdglichkeit stellt das regelmaBige Grubbern der Flachen in
einem Turnus von ca. zwei Wochen (maximaler Zeitraum) wahrend der Brutzeit dar
(somit zwischen Mitte Marz und Ende Juli — bzw. bis Baubeginn).*

Unattraktivgestaltung der Bauflache

Sollte die Baufeldfreimachung oder andere BaumaBnahmen wahrend der Brutzeit (ca.
Mitte Marz bis Ende Juli) begonnen werden, sind die Flachen des Plangebietes bis zum
Baubeginn unattraktiv zu gestalten, wodurch eine Ansiedlung der Feldlerche vermieden
wird. Eine geeignete Mdglichkeit stellt das regelmaBige Grubbern der Flachen in einem
Turnus von ca. zwei Wochen (maximaler Zeitraum) wahrend der Brutzeit dar (somit
zwischen Mitte Marz und Ende Juli durchzufiihren bzw. bis mit den BaumaBnahmen auf
den jeweiligen Eingriffsflachen begonnen wird). Andere als die genannte MaBnahme
sind im Vorfeld mit der zustandigen Behdrde abzuklaren.

4vgl. Ebenda, S. 32.
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4.2

Schalltechnische Untersuchung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens galt es die Schallimmissionen zu ermitteln
und zu bewerten, die auf das Plangebiet einwirken. Diese ergeben sich im
vorliegenden Fall durch die im Westen verlaufende L-432, die im Umfeld befindlichen
Gewerbebetriebe (Schreinerei, Weinbaubetrieb) sowie den zusatzlichen Verkehr in
Folge der Baugebietsentwicklung.

Neben den auf das Pangebiet einwirkenden Immissionen wurden auch die
schalltechnischen Auswirkungen auf das Umfeld durch die Veranderungen im
StraBenverkehr (induzierter Verkehr durch Umsetzung der Wohnbebauung)
betrachtet.

Die Vorgehensweise gliederte sich dabei in die folgenden Arbeitsschritte:

= FErarbeiten eines Rechenmodells anhand von Verkehrszahlen und
Betreiberangaben.

» Ermittlung der Beurteilungspegel im Plangebiet und an der angrenzenden
Bebauung.

= Konzeption von MinderungsmaBnahmen zur Einhaltung der zuldassigen
Orientierungs-/Richtwerte.

Beurteilungsgrundlagen

Fir die Beurteilung der schalltechnischen Situation werden die nachfolgenden
Regelwerke angewandt:

= Die DIN 18005 wird in der Regel im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens
angewendet. Die darin genannten Orientierungswerte gelten fir alle Larmarten.

= Neben den Orientierungswerten der DIN 18005 stellen die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir den Verkehrslarm ein weiteres
Abwagungskriterium dar.

» Flr Gewerbebetriebe mit allen dazugehdrenden Schallimmissionen ist die TA-
Larm heranzuziehen. Die TA-Larm qilt fir Anlagen im Sinne des BImSchG. Die
TA-Larm ist im Bebauungsplanverfahren zwar nicht bindend, es sollte jedoch
im Rahmen der Abwagung gepriuft werden, ob deren Anforderungen
eingehalten werden kdnnen.

Die Richtwerte der TA-Larm entsprechen weitestgehend den Orientierungswerten der
DIN 18005. Durch die Berticksichtigung von besonders schutzbediirftigen Stunden
(Ruhezeiten) und die Betrachtung der lautesten Nachtstunde, liegen die
Anforderungen der genannten Verordnung tiber denen der DIN 18005. Sie stellt somit
die ,strengere" Beurteilungsgrundlage dar.

Neben den Orientierungswerten der DIN 18005 stellen die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV ein weiteres Abwagungskriterium dar.

LFUr die Abwdagung von LarmschutzmalBnahmen im Bebauungsplan ist die 16.
BImSchV insofern von (..) Bedeutung, als bei einer Uberschreitung der
~Schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005-1 Beiblatt 1, mit den
Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV eine weitere Schwelle, namlich die
Zumutbarkeitsgrenze erreicht wird. '

Von praktischer Bedeutung ist die DIN 18005 vornehmlich fiir die Planung neuer
Baugebiete, die ein stérungsfreies Wohnen gewahrleisten sollen. , Werden bereits

3 Ministerium fiir Verkehr und Infrastruktur Baden-Wiirttemberg (2018): Stadtebauliche Larmfibel — Hinweise fiir die

Bauleitplanung.
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vorbelastete Gebiete tiberplant, die (auch) zum Wohnen genutzt werden, kénnen die
Werte der DIN 18005 haufig nicht eingehalten werden. In diesem Fall muss die
Planung zumindest sicherstellen, dass keine stddtebaulichen Missstande auftreten
bzw. verfestigt werden. In der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
zeichnet dich die Tendenz ab, dass die Schwelle der Gesundheitsgefahr, bei welcher
verfassungsrechtiiche Schutzanforderungen greifen, bei einem Dauerschallpegel von
70 dB(A) am Tag und [und 60 dB (A) nachts] anzusetzen ist.

In AuBenbereichen (...) kénnen im Einzelfall auch héhere Werte als noch zumutbar
gewertet werden, denn das Wohnen im Freien ist nicht in gleichem Mafle
schutzwiirdig wie das an die Gebdudenutzungen gebundene Wohnen. Zur
Vermeidung erheblicher Beldstigungen unter larmmedizinischen Aspekten tagstiber,
scheidet allerdings eine angemessene Nutzung von AuBenwohnbereichen bei (Dauer-
) Pegeln von mehr als 62 dB (A) aus.b

Die Schutzwirdigkeit eines Gebietes leitet sich durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans ab. Der Schutzcharakter des Plangebietes entspricht demnach dem
eines allgemeinen Wohngebietes. Fiir allgemeine Wohngebiete gelten, dem jeweiligen
Regelwerk entsprechend, die nachfolgenden Werte:

Tabelle 1: Orientierungs-, Immissionsrecht- und Immissionsgrenzwerte fiir allgemeine Wohngebiete

Regelwerk Orientierungs-, Immissionsricht- und Immissionsgrenzwerte fiir
allgemeine Wohngebiete in dB (A)
tags (06-22 Uhr) Nachts (22-06 Uhr)
DIN 18005 55 45/40
TA-Larm 55 40
16. BImSchV 59 49
AuBenwohnbereiche 62
Schwellenyverte"zur 70 60
Gesundheitsgefdhrdung

MaBgebliche Schallquellen

Auf Grund der Lage des Plangebietes und der ihm zu Grunde liegenden Konzeption sind
die nachfolgenden Schallquellen fiir die Beurteilung relevant:

= StraBenverkehr der L-432 im Westen.
= Landwirtschaftlicher Betrieb (Weinbau) ndrdlich des Plangebietes.
= Schreinerei nordodstlich des Plangebietes.

= Der durch die Planung induzierte Verkehr und die Auswirkungen der
ausgeldsten Emissionen auf die umliegenden Gebaude.

Die schalltechnischen Annahmen flir den Weinbaubetrieb wurden der
schalltechnischen Untersuchung des Biiro Pies’” entnommen, welches damals die
schalltechnische Untersuchung des angrenzenden Bebauungsplans ,,HauptstraBe Ost"
erstellte. Gleiches gilt fiir die Verkehrskennwerte der im Westen verlaufenden L-432.

6 vgl. Kischerus, Ulrich (2010): Der sachgerechte Bebauungsplan: Handreichungen fiir die kommunale Praxis. Bonn: vhw-Verlag

Dienstleistung.

7 Vgl. Gutachterliche Stellungnahme zum Bebauungsplan ,Obere HauptstraBe" der Ortsgemeinde Hahnheim, Schalltechnisches

Ingenieurbiiro Pies, 19.12.2016.
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Die Angaben zum Schreinereibetrieb wurden hingegen der schalltechnischen
Untersuchung des Biro Heine + Jud® entnommen, welches im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens ,Bebauungs- und Grinordnungsplan, 2. Abschnitt
Hahnheim-Siid, 3. Anderung und Ergénzung" erstellt wurde.

Dariiber hinaus galt es die bereits im Rahmen des Bebauungsplans ,HauptstraBe Ost"
umgesetzten SchallschutzmaBnahen zu berticksichtigen. Hierzu gehort die 85 m lange
und 2,5 m hohe Larmschutzwand im Westen entlang der L-432 sowie die 3,5 m hohe
und 50 m lange Wand im Norden im Bereich des Weinbaubetriebs. Zudem sind die
bereits fir den vorliegenden  Bebauungsplan  angedachten  aktiven
SchallschutzmaBnahmen in die Berechnung miteingeflossen. Dabei handelt es um
eine Verlangerung der Larmschutzwand entlang der L-432 um 8 m sowie die
Errichtung einer weiteren 2 m hohen und 30 m langen Wand im Nordosten gegentiber
der Schreinerei.

Ergebnisse der Beurteilung
Schallimmissionen durch Gewerbe

Die Beurteilung der Schallimmissionen durch die umliegenden Gewerbebetriebe
erfolgte mit den Immissionsrichtwerten der TA-Larm wund ergab, dass
Beurteilungspegel bis 60 dB (A) tags und 40 dB (A) nachts vorliegen. Die
Immissionsrichtwerte der TA-Larm werden im Nordosten bis 5 dB tags Uberschritten,
nachts kénnen Sie (berall eingehalten werden. Die Uberschreitung macht
SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Die Pegelspitzen liegen bei 74 dB (A) tags und 55 dB (A) nachts. Die Forderung der
TA-Larm, wonach die Maximalpegel tags nicht um mehr als 30 dB (A) und nachts
nicht um mehr als 20 dB (A) Uberschritten werden sollen (85 dB (A) tags — 60 dB A)
nachts), wird allerdings eingehalten.

Schallimmissionen durch den StraBBenverkehr

Die Beurteilung der Schallimmissionen durch den StraBenverkehr erfolgt mit den
Orientierungswerten der DIN 18005. Dabei wurden die bereits bestehenden
SchallschutzmaBnahmen beriicksichtigt. Die Beurteilungspegel betragen bis zu 62 dB
(A) tags und bis 54 dB (A) nachts. Die Orientierungswerte der DIN 18005 als auch
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden Uberschritten, insbesondere im
Westen im Bereich der L-432. Die Uberschreitung macht weitergehende
SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Diskussion von SchallschutzmaBnahmen gegeniiber dem Gewerbe

Zur Einhaltung der Richtwerte ware die angedachte Schallschutzwand im Bereich der
Schreinerei von 2 m auf 5 m zu erhdhen. Da dies aus stadtgestalterischen und
baurechtlichen Griinden nur schwer begriindbar und umsetzbar ist, sind an den
Gebduden in den betroffenen Bereichen zusatzlich weitergehende MaBnahmen
erforderlich. Konkret werden vor den von Uberschreitungen betroffenen Fenstern
schutzbedirftiger Rdume sog. Prallscheiben vorgeschlagen. Vor den Fenstern nicht
schutzbedirftiger Raume sind diese nicht erforderlich. In Einzelfdllen kann im
Baugenehmigungsverfahren von den erforderlichen Prallscheiben abgewichen werden
(z.B. durch Eigenabschirmung des Gebdudes). Alternativ sind anstatt der
Prallscheiben auch folgende MaBnahmen denkbar:

= Abrlicken der geplanten Bebauung.

= Larmoptimierte Gebdudestellung bzw. Grundrissgestaltung.

8 vgl. Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Hahnheim Stid" in Hahnheim, Heine + jud — Ingenieurbiiro fiir

Umweltakustik, Projekt Nr. 3039/2, Stand 22.09.2021.
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= Festverglasungen.
= Komplett-Verglasung der betroffenen Fassaden (,Vorgehangte-Fassade").
Diskussion von SchallschutzmaBnahmen gegeniiber dem StralBenverkehr

Die durch den StraBenverkehr ausgelésten Emissionen fiihren zu einer Uberschreitung
der Orientierungswerte nach DIN 18005 sowie der Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV, welche als weiteres Abwagungskriterium herangezogen werden kénnen
und die Schwelle der Zumutbarkeit darstellen. Allerdings wird die Schwelle der
Gesundheitsgefahr (Dauerpegel von 70 dB (A) tags — 60 dB (A) nachts) nicht erreicht.

Die Uberschreitung macht demnach weitere MaBnahmen erforderlich.

Aktive MaBnahmen (Wand, Walle) sind passiven MaBnahmen grundsatzlich zu
bevorzugen. Fir einen vollstandigen Schutz aller Geschosse, misste durch einen
aktiven Schallschutz in Form eines Walls oder Wand zumindest die Sichtbeziehung
zwischen der Schallquelle und dem betroffenen Gebdaude unterbunden werden. Im
vorliegenden Fall hatte dies eine durchgangige Larmschutzwand von mindesten 8 m
Hoéhe zu Folge. Aus stadtgestalterischen und erschlieBungstechnischen Griinden ist
dies nicht umsetzbar, weswegen neben der Verlangerung der bestehenden
Larmschutzwand um 8 m, Uberwiegend passive MaBnahmen in Betracht kommen.
Hierzu gehoren geeignete Grundrissgestaltungen, verglaste Laubengange bzw.
vorgehangte Glasfassaden.

Anforderungen an den Schutz gegen AuBenlarm (DIN 4109)

Als weitere passive MaBnahme empfiehlt sich die Festsetzung sogenannter
Larmpegelbereiche nach DIN 4109. GemaB DIN 4109 werden zur Festsetzung der

erforderlichen Luftschalldéammung von
AuBenbauteilen gegeniiber AuBenlarm verschiedene ,Larmpegelbereiche" I-VII
zugrunde gelegt, die

einem ,,maBgeblichen AuBenlarmpegel" zuzuordnen sind. Der erforderliche Nachweis
der Schalldamm-MaBe der AuBenbauteile erfolgt im Baugenehmigungsverfahren. Im
vorliegenden Fall werden maBgebliche AuBenlarmpegel nach DIN 4109 bis 67 dB (A)
bzw. Larmpegelbereich IV erreicht.

Liiftungseinrichtungen

Da die Schallddmmung von Fenstern nur dann sinnvoll ist, wenn die Fenster
geschlossen sind, muss der Liftung von Aufenthaltsraumen ein besonderes
Augenmerk gewidmet werden. Bei einem nachtlichen Mittelungspegel von tiber 50 dB
(A) sind Schlafraume bzw. die zum Schlafen geeigneten Raume mit zusatzlichen
Liftungseinrichtungen auszufihren oder zur larmabgewandten Seite hin
auszurichten. Dies betrifft im Wesentlichen Teilbereiche im Westen (WA1b). Im
Baugenehmigungsverfahren kann ggf. von den erforderlichen Liftungseinrichtungen
abgewichen werden. Einzelfallnachweise im Baugenehmigungsverfahren kénnen
erforderlich werden.

AuBenwohnbereiche

Neben den Nutzungen innerhalb der Gebdude sind im Tageszeitraum auch die
zugehdrigen AuBenwohnbereiche wie Terrassen, Balkone etc. zu schiitzen. Zumindest
bei Beurteilungspegeln von tber 62 dB (A) tags sind auch fiir die AuBenwohnbereiche
LarmschutzmaBnahmen zu ergreifen. Entsprechende MaBnahmen kdnnen dabei sein:
Verglaste Balkone, Wintergdrten oder Gabionenwande in Garten. Davon betroffene
Bereiche befinden sich analog zu den Bereichen mit erforderlichen
Liftungseinrichtungen im Westen (WA1b).
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Auswirkungen des ErschlieBungsverkehrs auf die bestehende Bebauung

Neben den schalltechnischen Auswirkungen auf das Plangebiet wurden auch die
Auswirkungen des zukiinftigen Ziel- und Quellverkehrs auf die bestehende Bebauung
untersucht. Die hiervon wesentlich betroffenen Immissionsorte liegen nérdlich bzw.
westlich des Geltungsbereichs. Dabei handelt es sich um die Bebauung des
.Kleegartens", die Schreinerei sowie um den angrenzenden Bebauungsplan
»,HauptstraBe Ost".

Bei Umsetzung der Planung ergeben sich an der bestehende Bebauung
Beurteilungspegel bis 51 dB (A) tags und 43 dB (A) nachts (Immissionsort
Schreinerei). An den nordlich angrenzenden Bestandsgebduden sind beim
StraBenverkehrslarm die Immissionen durch den ErschlieBungsverkehr bestimmend.
Im straBennahen Bereich des Bebauungsplans ,HauptstraBe Ost" ergeben sich Pegel
bis 59 dB (A) tags und 52 dB (A) nachts. Pegelbestimmend ist hier der bestehende
Verkehr (Nullfall) der L-432.

Durch die Umsetzung der Planung kommt es auf der L-432 zu Pegelerhéhungen von
+ 0,5 dB tags und nachts. An den betroffenen Gebauden entlang der L-432 kann
ebenfalls von Pegelerhéhungen in dieser GréBenordnung ausgegangen werden.

Im angrenzenden Baugebiet ,,HauptstraBe Ost" ergeben sich im straBennahen Bereich
der L-432 Pegeldifferenzen von — 0,5 dB bis + 0,8 dB tags und nachts. Im
straBennahen Bereich + 5 bis + 6,3 tags und nachts.

In unmittelbarer Umgebung des Plangebietes (,Im Kleegarten™ und Schreinerei) sind
die Immissionen durch den ErschlieBungsverkehr im Baugebiet maBgebend. Im
Bereich der Schreinerei ergeben sich dadurch Pegeldifferenzen bis zu 12 dB tags und
nachts.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV und die Schwellenwerte der
Gesundheitsgefahr werden dort eingehalten. Daraus lasst sich kein Anspruch auf
Larmschutz ableiten.
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4.3

Geotechnischer Bericht

Das Biiro Baucontrol wurde mit der Durchfiihrung von Feld- und Laborversuchen im
Hinblick auf die geplanten ErschlieBungsarbeiten beauftragt. Zudem galt es im Zuge
von orientierenden Untersuchungen die chemische Beschaffenheit der Boden gemaR
LAGA TR nachzuweisen. Hierzu wurden im Juli 2022 finf Kleinbohrungen
(Rammkernsondierungen) und vier Rammsondierungen einheitlich bis in eine Tiefe
von ca. 4,0 m unter Gelandeoberkante (GOK) gefiihrt. Aus den Schlitzgestange der
Kleinbohrungen wurden tiefen- und schichtenspezifische Proben entnommen. Die
entnommenen Proben wurden in einem Labor bautechnisch nach den einschlagigen
Normen klassifiziert. Hierzu wurden aus dem potenziell anfallenden Aushubmaterial
drei Sammelproben (SP) hergestellt und gemaB LAGA TR Boden (2004) analysiert.
Dariiber hinaus wurden fiinf Mischproben auf Sulfat im Feststoff untersucht. °

Entsprechend der Ergebnisse der Baugrunderkundung wird die Basis im
Untersuchungsgebiet vorrangig durch Loéssbéden und Hanglehm/ Allvialb6den
gebildet.

Im Zuge der Erkundungsarbeiten wurden in bis zu 4,0 m unter GOK kein Grund- oder
Schichtenwasser angetroffen. Auf mdgliche jahreszeitliche und witterungsbedingte
Anderungen bzw. Schwankungen der Grund-/ Schichtenverhdltnisse wird
hingewiesen.

Zwei der gebildeten Sammelproben kénnen dem Wert Z0 (uneingeschrankter Einbau/
keine Einschrankungen bei der Verwertung) nach LAGA zugeordnet werden. Eine
Sammelprobe, welche hingegen den Oberboden charakterisiert, ist auf Grund des
erhdhten TOC-Gehalts (Summe des gesamten organischen Kohlenstoffs in einer
Probe) der LAGA-Klasse Z1.1 zuzuordnen. GemaB LAGA wurde der TOC untersucht.
Als Summenparameter quantifiziert er jedoch keinen konkreten Schadstoff im Boden,
sondern beschreibt natirliche organische Stoffe im Boden (z.B. Wurzelreste). Diese
sind jedoch typisch fiir den untersuchten Boden und somit als nicht
einstufungsrelevant zu bewerten.

Im Rahmen der chemisch-analytischen Untersuchungen wurden keine erhohten
Stoffkonzentrationen nachgewiesen, die eine Einstufung als geféhrlicher Abfall
erfordern. Das untersuchte Bodenmaterial ist somit einer Verwertung zufiihrbar. Der
Oberboden erfiillt aufgrund des Arsen- und Zinkgehaltes nicht die Vorsorgewerte fir
eine landwirtschaftliche Folgenutzung.

Eine Klassifikation der Béden unter Angabe charakteristischer bodenmechanischer
Kennwerte ist dem Geotechnischen Bericht zu entnehmen.!?

% Vgl. Geotechnischer Bericht, baucontrol, 08.08.2022, S. 4.

10 Vgl. Ebenda, S. 5- 8.
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5.1

Stadtebauliche Konzeption
Stadtebau, verkehrliche ErschlieBung und Infrastruktur

Der dem Bebauungsplan zu Grunde liegende stadtebauliche Entwurf basiert im
Wesentlichen auf einer RingerschlieBung mit einer Zufahrt im Norden, im Bereich der
~BahnhofsstraBe", zwei Anschliissen an den bereits erschlossenen BA1 (,,Wilhelm-
Westphal-StraBe", ,Lehrer-Weick-StraBe") sowie einer weiteren Zufahrt im
Sudwesten von der L-432 unterhalb der im Rahmen des Bebauungsplans
»HauptstraBe Ost" errichteten Larmschutzwand.

Die Anbindung an die LandesstraBe wurde hdhentechnisch die Planungen zum Ausbau
der LandesstraBe angepasst. Erganzend hierzu wurde seitens des Landesbetriebs eine
Querungshilfe vorgesehen, um die fuBlaufige Erreichbarkeit des Neubaugebietes
sicherer zu gestalten. Die Querungshilfe verbindet den geplanten FuBweg im
Neubaugebiet mit dem bestehenden FuBweg auf Hohe des Gemeindefriedhofs.

Teilflachen fir die noérdliche Zufahrt an die ,BahnhofsstraBe™ werden bereits tiber den
Bebauungsplan ,Bebauungs- und Griinordnungsplan, 2. Abschnitt Hahnheim-Sid, 3.
Anderung und Ergénzung" gesichert. Die fiir die ErschlieBung notwendigen
Teilflachen befinden sich im Eigentum der Gemeinde. Der Entwurf kann als zweiter
Bauabschnitt angesehen werden.

Die zukunftige ErschlieBungsstraBe hat einen Querschnitt von 6 m - 7,5 m. In den
Teilbereichen mit 6 m StraBenquerschnitt soll die StraBe als Mischverkehrsflache
ausgestaltet werden. In den librigen Bereichen schlieBt sich ein 1,5 m breiter Gehweg
an. Dies betrifft die am auBeren Rand verlaufende ErschlieBungsstraBe (PlanstraBe A
und C). Von dieser ist im Sidosten auch ein FuBweg zum angrenzenden
Wirtschaftsweg vorgesehen.

Der am sidlichen Rand verlaufende Landwirtschaftsweg wird gréBtenteils erhalten.
Er mindet im weiteren Verlauf auf die neue ErschlieBungsstraBe (PlanstraBe A),
welche in diesem Teilbereich von der Landwirtschaft mitgenutzt werden kann. Die
angrenzenden Ackerflachen kénnen nach wie vor erreicht werden. Die Wendefunktion
des Weges wird nicht eingeschrankt. Gleiches gilt fiir die Funktion als Ortsumgehung.

Im Zentrum des Gebietes sind entlang der PlanstraBe A und D offentliche Stellplatze
in Form von Senkrechtparkern vorgesehen. Die nérdlichen Stellplatze werden durch
eine Versorgungsflache (Trafostation) erganzt.

Die gewahlten Baufeldtiefen erlauben eine Bebauung mit unterschiedlichen
Bautypologien. Primar soll eine Bebauung in Form von Doppelhdusern ermdglicht
werden, die sich hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung und baulicher Dichte
am angrenzenden Bebauungsplan ,HauptstraBe Ost" orientiert. Vereinzelt sollen auch
Einzelhduser zulassig sein. Im Norden im Bereich des WA4 soll, in Fortfiihrung der
geplanten Nachnutzung des Areals der Rheinhessenstube, ein Mehrfamilienhaus
entstehen, welches von der Kreiswohnungsbaugesellschaft entwickelt werden soll.
Das Angebot an bezahlbaren Wohnraum soll somit erhéht werden.

Westlich des geplanten Mehrfamilienhauses (WA4) schlieBt sich der geplante
Kinderspielplatz an. Die geplante Versorgungsflache kann flir RetentionsmaBnahmen
genutzt werden.

Wie den Ausflihrungen des Schallgutachtens zu entnehmen ist, sind zum Schutz des
Gebietes vor Gewerbe- und StraBenlarm aktive SchallschutzmaBnahmen in Form von
Larmschutzwanden notwendig. So ist einerseits im Nordosten eine 30 m lange und
2,0 m hohe Wand vorgesehen. Andererseits soll die bereits bestehende
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Larmschutzwand im Westen entlang der L-432 verlangert werden. Die Flachenbilanz

des ErschlieBungskonzeptes kann der Tabelle 1 enthommen werden.
Abbildung 7: Stadtebauliches Konzept — HauptstraBBe Ost BA 2

Quelle: Traumhaus AG

Tabelle 2: Flachenbilanz des stiadtebaulichen Entwurfs

Flachenbilanz

GroBe Geltungsbereich 21.516 m2
ErschlieBungsflachenanteil (StraBe inkl. Parkplatze) 4.405 m?2
Private Griinflachen 317 m2
Offentliche Griinflachen 551m2
Versorgungsflachen 333 m2
Wohnbauflachen (Nettobauland) 15.910 m2
Uberbaubare Grundstiicksflache (GRZ 0,4 + 50 % Uberschreitung) 9.546 m2
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5.2

Freiraumkonzept

Neben den Pflanzbindungen auf den privaten Baugrundstiicken soll das Plangebiet
am sidlichen Rand, ebenfalls auf den privaten Grundstiicken, gegentiber der freien
Landschaft abgegrenzt werden und hierflir eine Randeingriinung erhalten. Weiterhin
ist im Nordwesten des Gebietes, westlich des WA4 eine 6ffentliche Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,Spielplatz vorgesehen. Der Standort wurde bewusst in direkter
Nachbarschaft zu dem Mehrfamilienhaus-Standort gewahlt. Im StraBenraum,
insbesondere im Bereich der RingstraBe, der offentlichen Stellplatze und der
Gebietszufahrt sind Baumpflanzungen vorgesehen. So ist beispielsweise eine
Baumreihe im Bereich der westlichen Gebietszufahrt geplant, die den Auftakt zum
neuen Baugebiet bildet und der StraBe einen allee-ahnlichen Charakter verleiht. Zum
Schutz vor zuflieBendem AuBengebietswasser ist sldlich der o.g. Baumreihe eine
Sickermulde vorgesehen. Sie ist durch eine geeignete Grasermischung zu begriinen
und randlich durch standortgerechte, heimische Gehdlzarten zu bepflanzen.
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5.3

Ver- und Entsorgung

Die Entwasserungskonzeption des vorliegenden Gebietes und die des
Bebauungsplans ,HauptstraBe Ost" hangen zusammen. Analog zum ersten
Bauabschnitt (,HauptstraBe Ost") soll auch die Entwdsserung des zweiten
Bauabschnittes im Trennsystem erfolgen. Im Zuge der ErschlieBung des ersten
Bauabschnittes wurde ein offenes Erdbecken zur Riickhaltung des Regenwassers
(StraBe und Oberflachenwasser der Grundstiicke) gebaut.

Dieses Erdbecken ist mit seinem Rickhaltevolumen hydraulisch so ausgelegt, dass
auch der groBte Teil des anfallenden Regenwassers (StraBenwasser und
Oberflachenwasser der Grundstiicke) des zweiten Bauabschnittes zurtickgehalten
werden kann. Dies betrifft insbesondere den westlichen Teilbereich sowie die
sudlichste Bauzeile. Darliber hinaus findet in beiden Bauabschnitten zusatzlich eine
dezentrale Rickhaltung auf den einzelnen Grundstiicken Uber zwangsentleerende
Zisternen statt. Das anfallende Schmutzwasser wird in Richtung ,Lehrer-Weick-
StraBe" (BA1) geleitet, von wo es zusammen mit dem Schmutzwasser des BA1 an
den Schmutzwasserkanal ,Im Kleegarten™ angeschlossen wird.

Vor Realisierung des zweiten Bauabschnittes muss gemdB Vorgabe der
Genehmigungsbehdrde ein Regenwasserableitungskanal (DN 300) vom Ablauf des
Erdbeckens in der ,,BahnhofsstraBe™ bis zum Anschluss an den Schacht 050709R auf
einer Lange von ca. 370 m hergestellt werden (Herstellung eines vollwertigen
Trennsystems).

Ein verbleibender Teilbereich der Grundstiicke (insbesondere im Osten) des zweiten
Bauabschnitts kann aus topographischen Griinden jedoch nicht in das o0.g. Becken
des BA1 bzw. in Richtung des Schmutzwasserkanals in der StraBe ,Im Kleegarten®
geleitet werden. Vor diesem Hintergrund ist ein zweiter Entwasserungsstrang
(Schmutz- und Regenwasserkanal) in Richtung ,BahnhofsstraBe™ vorgesehen. Auch
hier sind zwangsentleerende Zisternen angedacht, um das notwendige
Rlckhaltevolumen zu gewahrleisten. Die an diese Grundstlicke angrenzende
StraBenflache wird Uber eine Pflasterrinne an der Oberflache gesammelt und kann
aufgrund der damit vorhandenen Hohenreserve Richtung Regenriickhaltebecken des
BA1 geleitet werden.

Im Sinne einer Vorreinigung (Novellierung des Arbeitsblattes DWA-A 102, wonach ab
50 Wohneinheiten eine Vorreinigung des StraBenwassers vorzunehmen ist) soll das
anfallende StraBenwasser des 2.Bauabschnitts in einer Sedimentationsanlage (Typ
sediclean) gereinigt werden. Das tieferliegende dauereingestaute Rohr der Nennweite
DN 1000 erwirkt dabei das Absetzen von Feststoffen durch die reduzierte
FlieBgeschwindigkeit im gréBeren Querschnitt. Ein GroBteil, der im ablaufenden
Niederschlagswasser enthaltenen Schadstoffe ist an kleine Feststoffteilchen
adsorbiert (partikuldre Bindung). Diese Schadstoffe kénnen wirkungsvoll Uber
mechanische Verfahren wie bei der zuvor beschriebenen Sedimentationsanlage aus
dem Wasser entfernt werden. Die Detailausflihrung dieser Anlage, ebenso wie die
Ubrige Planung, wird mit der Genehmigungsbehdérde (SGD) und dem
Abwasserzweckverband (ZAR) abgestimmt.

Die Stromversorgung wird Uber die EWR Netze GmbH und die Wasserversorgung tber
die Rheinhessen-Pfalz GmbH sichergestellt. Teile des Gebietes werden Uber ein
eigenes Nahwarmekonzept verfiigen (Warmepumpe — PV-Anlagen). Ob vor dem
Hintergrund der aktuellen Entwicklungen dartber hinaus noch eine Gasversorgung
vorgehalten wird, ist derzeit noch nicht absehbar.
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6 Begriindung der Planinhalte

Geltungsbereich

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs orientiert sich an der planerischen
Konzeption flir den zweiten Bauabschnitt und somit den zukiinftigen Grenzen des
Wohnbaugebietes. Da die zukinftige Anbindung an die LandesstraBe und der
vorgesehene Fahrbahnteiler vollstandig auf dem LandesstraBen-Flurstiick bzw. dem
begleitenden Wirtschaftsweg realisiert werden kann, wurde der Anregung des
Landesbetriebs fiir Mobilitdt, den Geltungsbereich auf diesen Bereich der
LandesstraBe auszuweiten, nicht gefolgt. Ungeachtet dessen wurden die Planungen
im Bereich der L-432 nachrichtlich Gbernommen. Der Geltungsbereich endet im
Westen vor dem Offentlichen Flurstiick Nr. 160 und blieb demnach unverandert.

Weiterhin waren die Darstellungen des Flachennutzungsplans maBgebend. Der
Geltungsbereich umfasst die Flachen, die nach Form, Lage und Verfligbarkeit fiir eine
dem Umfeld entsprechende Wohnbebauung in Frage kommen. Die nordliche
Begrenzung bilden die Flurstlicke der Bebauung ,Im Kleegarten®™ sowie das Areal der
ehemaligen Rheinhessenstube. Im Nordwesten schlieBt sich der erste Bauabschnitt
an (,HauptstraBe Ost"). Von diesem Bebauungsplan wird eine kleine Teilflache in
Anspruch genommen (Flurstiick Nr. 157/5), um hier zukiinftig eine zweckmaBigere
Bebauung verwirklichen zu kénnen. Hierflr wird der Bebauungsplan ,HauptstraBBe
Ost" in diesem Teilbereich gedndert.

Im Siden endet der Geltungsbereich vor dem angrenzenden Wirtschaftsweg
(Flurstlick Nr. 170), der teilweise aus Grinden der ErschlieBung in den
Geltungsbereich miteinbezogen wurde. Weiterhin kénnen so MaBnahmen gegen
zustromendes AuBengebietswasser ergriffen werden. Nichtsdestotrotz ist eine
Andienung des Wirtschaftswegs weiterhin mdglich. Der landwirtschaftliche Verkehr
kann zukinftig Uber die neue PlanstraBe direkt auf den Wirtschaftsweg fahren.

Art der baulichen Nutzung

Zur Verwirklichung des Planungsziels, der Schaffung von zusatzlichem Wohnraum,
wird ein allgemeines Wohngebiet (WA1 — WA4) im Sinne des § 4 BauNVO mit
Einschréankungen nach § 1 Abs. 6 BauNVO festgesetzt. Das allgemeine Wohngebiet
wird, dabei in die Teilgebiete WA1, WAlb, WA2, WA3 und WA4 unterteilt. Die
Unterteilung resultiert aus unterschiedlichen Festsetzungen zur Bauweise, zum Maf
der baulichen Nutzung, der Wohneinheiten bzw. der spezifischen Zuordnung von
passiven SchallschutzmaBnahmen.

Durch die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung wird eine unmittelbar mit der
Wohnnutzung zusammenhangende technische Infrastruktur bzw.
Wohnfolgeeinrichtungen fir ausnahmsweise zuldssig erklart. Dies fordert kurze Wege
und tragt zur Verkehrsreduzierung bei.

Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen begriindet sich mit dem von
diesen Nutzungen vermehrt ausgeldsten Zielverkehr, Flachenverbrauch und
Emissionen. Diese Nutzungen scheinen an einer anderen Stelle im Gemeindegebiet
mit weniger Beeintrachtigungen des Umfeldes besser aufgehoben. Der Katalog
zulassiger Nutzungen orientiert sich an den Festsetzungen des angrenzenden
Bebauungsplan HauptstraBe Ost.
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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 zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ),
sowie der Hohe baulicher Anlagen (max. Traufhdhe/ Firsthohe/ Gebdudehdhe)
bestimmt. Die Festsetzungen orientieren sich dabei (berwiegend am bereits
bestehenden Bebauungsplan ,HauptstraBe Ost", sodass beide Teilabschnitte
aufeinander abgestimmt sind.

Mit den Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung soll der Anschluss der neuen
Bebauung an den angrenzenden ersten Bauabschnitt sowie die bestehende
Siedlungsstruktur gewahrleistet werden. Gleichzeitig soll ein vertretbares MafB
baulicher Dichte definiert werden, das der Nachbarschaft zum Landschaftsraum und
dem angemessenen Umgang mit der Umwelt und ihren Funktionsraumen Rechnung
tragt.

Hierflir wurde fiir samtliche Ordnungsbereiche (WA1-WA4) eine GRZ von 0,4
festgesetzt, was der angrenzenden Bebauung und dem kirzlich aufgestellten
Bebauungsplan ,HauptstraBe Ost" entspricht und eine effiziente Bebauung der
Grundstlicke ermdglicht. Die GFZ wurde mit Ausnahme des WA4 — und der hier
vorgesehenen hoheren baulichen Dichte (1,2) — auf 0,8 festgesetzt, was den
Orientierungswerten des § 17 BauNVO flr allgemeine Wohngebiete entspricht.

Zur Vermeidung UbermaBig hoher Baukdrper, wurde erganzend zur GRZ und GFZ
noch die Hohe der baulichen Anlagen normiert. Hierbei wurde ausgehend von einer
bestimmten Hdhenlage (FuBbodenoberkante des FertigfuBbodens), welche sich am
zukiinftigen StraBenniveau orientieren wird, die maximal zuldssige Trauf- und
Firsthohe festgesetzt. Auch diese Hohen (Traufhéhe = 7,0 m — Firsthéhe = 10,70 m)
fur das WA1 — WA3 orientieren sich, mit einer Abweichung von 20 cm in Bezug auf
die Firsthdhe, an den MaBen des Bebauungsplans ,HauptstraBe Ost" sowie der
nordlich angrenzenden Bebauung. Fir den Einbau der geplanten Zisternen und dem
hier erforderlichen Langsgefalle besteht somit etwas mehr Spielraum.

Der im Bereich des WA4 entstehende Bauplatz soll der Gemeinde Hahnheim zugeteilt
werden. Zusammen mit der Kreiswohnbaugesellschaft ist hier die Errichtung eines
Mehrfamilienhauses mit Mietwohnungen geplant.

Ziel der Kreiswohnbaugesellschaft ist es, zusammen mit den Ortsgemeinden und
Stadten im Landkreis Mainz-Bingen, ein Angebot an bezahlbaren Wohnungen fiir
Jedermann bereitzustellen und damit eine Alternative zum privaten Wohnungsmarkt
zu etablieren. Mit der geplanten Bebauung im Bereich des WA4s soll somit ein kleiner
Beitrag flir eine sichere und sozial verantwortbare Wohnraumversorgung geleistet
werden, von dem breite Schichten der Bevdlkerung profitieren kdnnen. Fir die
Realisierung dieses Vorhabens wurden flir den Ordnungsbereich des WA4 spezifische
MaBfestsetzungen getroffen. In Anlehnung an den Bebauungs- und
Griinordnungsplan, 2. Abschnitt Hahnheim Siid, 3. Anderung und Ergénzung"
(Bereich der ehemaligen Rheinhessenstube) wurde eine maximale Gebdaudehdhe von
9,50 m normiert, was in Kombination mit der flachen Dachneigung eine
dreigeschossige Bebauung ermdglichen wirde, welche jedoch nicht die Ubrige
Bebauung Uberragen wirde.

AufmaBe vom nérdlich angrenzenden ,Kleegarten™ verdeutlichen, dass die geplanten
Hoéhen die MaBstablichkeit der umliegenden Bebauung aufgreifen. Die Firsthéhen der
Bebauung ,Im Kleegarten" liegen bei 138.86 — 139.20 m u. NN, was einer Firsthdhe
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
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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. Mit den definierten MaBen des WA4 wird die
Realisierung eines Mehrfamilienhauses durch die Kreiswohnbaugesellschaft
ermaoglicht.

Bauweise, Stellung baulicher Anlagen

Analog zum ersten Bauabschnitt (,HauptstraBe Ost") soll mit dem vorliegenden
Bebauungsplan ein Wohnquartier mit vermehrt dichteren Wohnbauformen realisiert
werden. Gleichzeitig soll in diesem Bereich ein geordneter Siedlungsrand ausgebildet
werden. Hierflr wurde im Geltungsbereich des Bebauungsplans die offene Bauweise
mit seitlichem Grenzabstand gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Die offene Bauweise wird im vorliegenden Fall dadurch eingeschrankt, dass im WAL,
WA1b und WA4 nur Einzelhduser zuldssig sind. In dem allgemeinen Wohngebiet WA2
sind ausschlieBlich Doppelhduser zulassig. In dem allgemeinen Wohngebiet WA3 sind
sowohl Einzel- als auch Doppelhduser zulassig. Im Bereich des WA4, wo explizit eine
Mehrfamilienhausbebauung vorgesehen ist, sind ebenfalls nur Einzelhduser zuldssig.

Insgesamt erlauben diese Festsetzungen unterschiedliche aber vor allem verdichtete
Wohnbauformen im Sinne der Planungsabsichten. Mit Anschluss des zweiten
Bauabschnittes wird gleichzeitig ein ortstypischer Ubergang zum Landschaftsraum
gewabhrleistet.

Die Stellung der baulichen Anlagen ist durch die Festsetzung der Hauptfirstrichtung
vorgegeben. Dabei wird die zuklinftige Bebauung ausschlieBlich traufstéandig zum
StraBenraum ausgerichtet sein. Dies garantiert ein einheitliches Erscheinungsbild des
StraBenraums. Zur Gewahrleistung einer gewissen Flexibilitat fiir eine Iarmoptimierte
Grundrissgestaltung (passiver Larmschutz), wurde in den Teilbereichen des WA1b
und WA4 auf die Festsetzung der Gebdudestellung verzichtet.

Uberbaubaren Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen gemaB § 23 Abs. 1
BauNVO festgesetzt. Die Baugrenzen wurden entsprechend der Gebdudeanordnung
des zu Grunde liegenden stadtebaulichen Konzepts festgelegt. Sie helfen dabei, die
stadtebauliche Qualitat zu sichern und eine ungeordnete Bebauung der Grundstiicke
zu vermeiden. Dabei wurde Uberwiegend auf grundstilicksiibergreifende Baufenster
zurlickgegriffen. Sie unterstiitzen einerseits die einheitliche Positionierung des
Baukorpers auf dem Grundstiick sowie die Ausbildung von Fluchten entlang der
Verkehrsflachen. Andererseits lassen sie den spateren Bauherren noch ausreichend
Gestaltungsspielraum. Die Tiefe der Baufenster betragt mit Ausnahme des WA4 (20
m Tiefe) 16 m. 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.

Garagen, Carports und Stellpldtze

Die Festsetzung der Flachen fir Stellplatze, Carports und Garagen dient der Ordnung
des ruhenden Verkehrs und der Minimierung der Inanspruchnahme von Flachen
auBerhalb der festgesetzten Baufenster. Zudem sollen sich diese Anlagen in die
allgemeine stadtebauliche Grundstruktur harmonisch einftigen.

Zur Wahrung eines einheitlichen StraBenraums sind abweichend von § 23 Abs. 5 S. 2
BauNVO Garagen und Carports nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen
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sowie in den explizit hierflr vorgesehenen Flachen zuldssig. Gesonderte Flachen flr
Garagen oder Carports finden sich Uberall dort, wo unter Wahrung des
Grenzabstandes eine Unterbringung im Baufenster nicht mdglich war. Stellplatze
hingegen sind auch auBerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.
Allerdings ist ihre Errichtung auf die Flachen zwischen erschlieBender Verkehrsflache
und Baugrenze sowie den seitlichen Grenzabstand beschrankt. Zu Gewahrleitung
eines vorgelagerten Stellplatzes mussen Garagen und Carport mindestens 5 m
Abstand zur StraBenbegrenzungslinie der ErschlieBungsstraBe einhalten.

Stellplatze, Stellplatz- und Garagenzufahrten sind in wasserdurchldssiger Bauweise zu
befestigen, sofern Griinde der Betriebssicherheit oder der Befahrung mit Rollstiihlen
und Rollatoren nicht entgegenstehen. Die Festsetzung tragt dazu bei, die Gber die
Bebauung hinausgehende Bodenversiegelung zu verringern.

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 des StraBenraums zu vermeiden, soll die Anzahl
und das maximale Bauvolumen auf 30 m3 Brutto-Rauminhalt begrenzt werden.

Die Errichtung von Nebenanlagen, die hochbaulich in Erscheinung treten, auBerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, ist nur im rlickwartigen Grundstlicksbereich
zulassig.

Auch in dem Bereich zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der zu den seitlichen
Grundstticksgrenzen verlangerten Flucht der straBenzugewandten Baugrenzen
(Vorgartenzone) sind dabei Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO, die hochbaulich in
Erscheinung treten, nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Miillboxen, Stellplatze
fur Mulltonnen oder Fahrradboxen.

Die zahlen- und gréBenmaBige Begrenzung sowie die Vorgaben zur Positionierung
gewahrleisten, dass Nebenanlagen ihre untergeordnete Funktion wahrnehmen
kdnnen und die raumbildenden Kanten im Plangebiet sowie die stadtebauliche Gestalt
von den Hauptbaukdrpern geformt werden.

Zahl der hochstzuldssigen Wohnungen

Um trotz der dichteren Bebauung unvorhergesehene Infrastrukturbedarfe zu
vermeiden sowie Verkehrsentwicklungen zu begrenzen, wurde die Anzahl der
Wohneinheiten pro Doppelhaushalfte auf eine Wohneinheit und pro Einzelhaus auf
zwei Wohneinheiten begrenzt. Im Bereich des WA4, wo explizit eine
Mehrfamilienhausbebauung entstehen soll, wurde dementsprechend eine hoéhere
Anzahl an Wohnungen (8 Wohnungen) zugelassen.

Verkehrsflachen und Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung/ Ein- und
Ausfahrten und Anschluss anderer Fldchen an die Verkehrsflachen

Die inneren ErschlieBungsstraBen des Plangebietes werden als offentliche
Verkehrsflache festgesetzt. Teile der PlanstraBe verfligen nicht Gber einen separaten
Gehweg (PlanstraBe E, B und D). FuBganger und Fahrzeuge teilen sich in diesem
Bereich die StraBe in Form einer ,Mischverkehrsflache". In diesem Bereich betragt die
Ausbaubreite der StraBe 6,0 m. In den Teilbereichen mit separatem Gehweg belduft
sich die Ausbaubreite auf 7,5 m. Somit besteht von Westen nach Nordosten zur
»BahnhofsstraBe" zukiinftig eine fuBlaufige Verbindung.  Mit der geplanten
Querungshilfe werden auch die westlich der LandesstraBe liegenden
Siedlungsbereiche sicher an das Neubaugebiet angebunden. Die Kurvenradien und
StraBenbreiten der PlanstraBen sind fir dreiachsige Miillfahrzeuge ausgelegt.
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Die vorgesehenen offentlichen Parkplatze werden als Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung ,Parkplatz" festgesetzt. Mit ihrer Hilfe soll auch Besucherverkehr
bestmdglich aus dem StraBenraum ferngehalten werden.

Auch der vorgesehene FuBweg im Slidosten als Verbindung zum AuBenbereich wurde
als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (,,FuBweg") festgesetzt.

Versorgungsfldchen

Fir die Stromversorgung eines GroBteils des Gebietes bedarf es einer zusatzlichen
Trafostation. Ein entsprechender Standort hierflir wurde im Norden, im Bereich der
offentlichen Stellplatze, stidlich des Kinderspielplatzes vorgesehen.

Eine weitere Ver- und Entsorgungsflache wird nach wie vor am ndrdlichen
Plangebietsrand festgesetzt. Diese wurde vorsorglich fur
AbwasserbeseitigungsmaBnahme vorgesehen. Die Flache wird ins Eigentum der
Gemeinde Ubergehen. Sollte sich herausstellen, dass die Flache nicht originar fir die
Abwasserbewirtschaftung benétigt werden, kdnnten auch etwaige andere Ver- und
Entsorgungsfunktionen hier untergebracht werden.

Offentliche und private Griinflichen

Um den zukiinftig im Gebiet lebenden Kindern eine Spielmdglichkeit im unmittelbaren
Wohnumfeld zu schaffen, wurde im Nordwesten eine 6ffentliche Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz® festgesetzt (6.G.1). Damit wird die soziale
Infrastruktur im Gebiet gestarkt, die auch der umliegenden Bebauung zugutekommt.
Am Ostlichen Rand wird dartiber hinaus eine private Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,StraBenrandbegriinung" festgesetzt.

Aus stadtokologischen Griinden und zu Aufwertung des StraBenraumbildes wurden
im Bereich der zukiinftigen Parkplatze und der Larmschutzwand LSW 2 ebenfalls eine
offentliche Griinflache (6.G.2) mit der Zweckbestimmung , Verkehrsgriin® festgesetzt.
Somit werden die Stellplatze ,eingegrint® bzw. ein Wartungsraum zwischen
LandesstraBe und der Larmschutzwand geschaffen.

Die verbleibende Restflaiche &stlich der PlanstraBe C wurde ebenfalls aus
stadtdkologischen  Griinden als private  Grinflache  (Zweckbestimmung
StraBenrandbegriinung) festgesetzt. Letztere soll abgesehen von einer Mahd der
nattirlichen Sukzession lberlassen werden.

Fldachen fiir Hochwasserschutzanlagen und fiir die Regelung des Wasserabflusses

Zum Schutz des Neubaugebietes vor zuflieBendem AuBengebietswasser soll entlang
der stidlichen Geltungsbereichsgrenze eine ca. 0,3 m tiefe und ein 1,0 m breite Mulde
mit Rasenansaat angelegt werden. Sie soll durch eine geeignete Grasermischung
begriint und durch standortgerechte, heimische Gehélzpflanzungen (Bdaume oder
Straucher) ergénzt werden. Die Mulde wird dabei mit dem Pflanzgebot Pfg 3.1 bzw.
3.2 Uberlagert.

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

Mit Hilfe dieser (rein textlichen) Festsetzung werden diverse Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen sowie stadtdkologische MaBnahmen umgesetzt. Dies
betrifft einerseits die Verwendung insektenfreundlicher StraBenbeleuchtung zum
Schutz nachtaktiver Insekten vor Licht. Andererseits wurde die Verwendung
wasserdurchldssiger Belage flr Stellplatze und Zufahrten festgesetzt, um eine Uber
die Bebauung hinausgehende Versiegelung zu begrenzen.
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Fldchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen

Wie den Ausflihrungen des Larmgutachtens zu entnehmen ist, ist das Plangebiet auf
Grund seiner Lage sowohl Verkehrs- als auch Gewerbeemissionen ausgesetzt. Diese
sind auf die westlich angrenzende LandesstraBe sowie auf die norddstlich gelegene
Schreinerei zurlickzufiihren. Weitere Emissionen ergeben sich durch den zukiinftigen
vom Baugebiet induzierten Verkehr.

Die Berechnungen haben verdeutlicht, dass auch unter Berlicksichtigung der mit dem
Bebauungsplan ,HauptstraBe Ost" umgesetzten SchallschutzmaBnahmen (2
Schallschutzwande) die Orientierungswerte der DIN 18005, die Immissionsrichtwerte
der 16. BImSchV bzw. die Immissionsrichtwerte der TA-Larm Uberschritten werden.
Zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse sind demnach weitere aktive und passive
SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

So wurde am nordostlichen Gebietsrand die Errichtung einer 30 m langen und 2,0 m
hohen Larmschutzwand vorgesehen (LSW 1). Diese dient primar der Abschirmung
des Gewerbeldrms. Weiterhin soll die bestehende Larmschutzwand im Westen,
realisiert im Rahmen des Bebauungsplans ,HauptstraBe Ost", um weitere 8 m
verlangert werden (LSW 2), um einen hinreichenden Schutz vor Verkehrsldarm zu
gewabhrleisten.

Da diese aktiven MaBnahmen fur einen vollumfanglichen Schutz nicht ausreichen, sind
erganzend hierzu passive SchallschutzmaBnahmen festzusetzen. So sind in
Teilbereichen (WA4), in denen es trotz der geplanten Wand zur Abschirmung von
Gewerbeldrm zu Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA-Ldrm kommt,
MaBnahmen der ,architektonischen Selbsthilfe® zu ergreifen. Hierzu zahlen
beispielsweise das Anbringen von Prallscheiben, vorgehadngte Glasfassaden oder eine
Festverglasung mit Lidftungseinrichtungen. Alternativ kann hierzu auch eine
entsprechende  Grundrissgestaltung mit Orientierung der Aufenthaltsrdume
vorgenommen werden. Hierbei sind vorrangig die Schlafréume der larmabgewandten
Seite zuzuordnen.

Als weitere MaBnahme wurden im Bebauungsplan Larmpegelbereiche fiir den Tages-
und Nachtzeitraum festsetzt. In den betroffenen Bereichen, im Wesentlichen in der
Nahe der Schreinerei sowie im Westen im Bereich der Gebietszufahrt, haben die
AuBenbauteile von Gebauden einschlieBlich der Fenster, Tliren und Dacher bestimmte
Anforderungen hinsichtlich der Bau-Schallddmm-MaBe zu erfiillen. Die Anforderungen
ergeben sich aus der DIN 4109. Der Nachweis daflir ist im
Baugenehmigungsverfahren fiir die Gebaude/Fassaden, die im Larmpegelbereich III
oder hoher liegen, zu erbringen.

Die Bereiche 0Ostlich der L-432 sind im besonderen MaBe von den Verkehrsemissionen
betroffen. Da die Schallddmmung von Fenstern nur Wirkung zeigt, wenn diese
geschlossen bleiben, muss der Liftung von Aufenthaltsrdumen besondere
Aufmerksamkeit gewidmet werden. Demnach sind bei Mittelungspegel im
Nachtzeitraum von (Uber 50 dB(A) Schlafraume mit  zusatzlichen
Liftungseinrichtungen zu versehen. Im vorliegenden Fall betrifft dies den Teilbereich
WA1b.

Fir den gleichen Teilbereich sind erganzend dazu MaBnahmen zum Schutz der
AuBenbereiche zu ergreifen, da hier Mittelungspegel von > 62 dB (A) tags erreicht
werden. Entsprechende MaBnahmen kénnen beispielsweise verglaste Balkone oder
Wintergarten sein.
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Im Kontext der festgesetzten aktiven SchallschutzmaBnahmen stellt sich die Frage
nach den nach Landesrecht einzuhaltenden Abstandsfldchen. Dies gilt insbesondere
dort, wo die LarmschutzmaBnahme direkt an ein benachbartes Grundstiick auBerhalb
des Bebauungsplans grenzt, was bei der Larmschutzwand LSW 1 der Fall ist.

§ 29 Abs. 2 BauGB bestimmt, dass bei baulichen Anlagen die Vorschriften des
Bauordnungsrechts unbertihrt bleiben.

Vorliegend ist auch die LBO flir Rheinland-Pfalz (LBORLP) auf die vorgesehene
Schalschutzwand anwendbar, § 1 LBORLP, da die LBO fiir bauliche Anlagen gilt, § 1
Abs. 1 S. 1 LBORLP, zu denen auch die Schallschutzwande als mit dem Erdboden
verbundene und aus Bauprodukten hergestellte Anlagen zahlen, § 2 Abs. 1 S. 1
LBORLP. Weiterhin greift keine die Anwendbarkeit der LBO ausschlieBende
Ausnahme, insbesondere sind die Schallschutzwande nicht Anlagen des o6ffentlichen
Verkehrs (§ 1 Abs. 2 Nr. 1 LBORLP).

Auch wenn § 8 Abs. 1 LBORLP ein Abstandsflachenerfordernis grundsatzlich bei
Gebauden fordert, bestimmt § 8 Abs. 8 LBORLP, dass fiir bauliche Anlagen, andere
Anlagen und Einrichtungen, von denen Wirkungen wie von oberirdischen Gebauden
ausgehen, die Absatze 1 bis 7 gegenlber Gebduden und Grundstiicksgrenzen
entsprechend gelten.

Bei einer Schallschutzwand handelt es sich um eine unter § 8 Abs. 8 LBORLP fallende
bauliche Anlage, § 2 Abs. 1 S. 1 LBORLP. Von der Schallschutzwand duirften daher
auch Wirkungen wie von oberirdischen Gebauden ausgehen.

§ 8 Abs. 8 S. 3 LBORLP bestimmt allerding, dass ohne eigene Abstandsflachen
Einfriedigungen und Stitzmauern bis 2,00 m Hoéhe und in Gewerbe und
Industriegebieten ohne Hohenbegrenzung zulassig sind. Zu diesen ,Einfriedungen®
dirfte auch die Schallschutzwand LSW 1 zahlen.

Eine gesetzliche Definition des Begriffs "Einfriedung" enthalt die LBORLP nicht. ,, Nach
dem allgemeinen Wortsinn und Sprachverstandnis ddrfte eine Einfriedung eine Anlage
sein, die dazu bestimmt ist, ein Grundsttick vollstdndig oder teilweise zu umschlielfen
und nach auBen abzuschirmen, um unbefugtes Betreten oder Verlassen, fremde
Einsicht oder sonstige storende Einwirkungen (z. B. Larm, Wind, StraBenschmutz
usw.) abzuwehren. Als Einfriedung kann deshalb alles angesehen werden, was ein
Grundstiick oder Teile eines Grundsticks gegentiber der AuBenwelt schiitzen und ein
Hindernis fir alles sein soll, was von aufen her den Frieden des Grundstiicks storen
und dessen Nutzung beeintréchtigen kénnte™!

Nach diesem Sprachverstandnis dirfte auch die Larmschutzwand LSW 1 mit ihrer
Hoéhe von 2,0 m zu diesen ,Einfriedungen® zdhlen, sodass die
abstandsflachenrechtliche Privilegierung greift und keine Abstandsflachen erforderlich
sind.

11 vgl. So fiir Schallschutzwénde; VG Diisseldorf, Beschluss vom 27.05.2003, 25 L 1070/03,
bestatigt durch OVG NRW vom 02.12.2003, 10 B 1249/03; VGH Miinchen
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Fldachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Durch die Festsetzung von Pflanzgeboten soll eine ausreichende Ein- und
Durchgriinung des Gebiets und damit die 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 fiir Tiere und
Pflanzen und tragt somit zum Artenschutz und zum Erhalt der Biodiversitat bei. Mit
Hilfe der Randeingriinung (Pfg 3.1 und 3.2) soll ein harmonischer Ubergang zur freien
Landschaft hergestellt werden. Zur Einhaltung nachbarrechtlicher Bestimmungen
kann von den vorgeschlagenen Arten der Pflanzliste abgewichen werden.

Die Pflanzbindungen beziehen sich dabei einerseits auf die privaten
Grundstiicksfreiflachen (Pfg 1, Pfg 3.2) sowie den offentlichen Raum (Pfg2 Pfg 3.1).
Um eine einheitliche Griingestaltung im gesamten Ortsbild zu verwirklichen, ebenso
im Zusammenwirken mit dem ersten Bauabschnitt, wird auf die bestehende Pflanzliste
des ,Bebauungs- und Griinordnungsplan, 2. Abschnitt Hahnheim-Siid, 3. Anderung
und Erganzung® verwiesen.

Fldachen zur Herstellung des StraBenkorpers

Zur technischen Umsetzbarkeit des Ausbaus der ErschlieBungsstraBen wird
festgesetzt, dass angrenzend an die offentliche Verkehrsflache auf den in der
Planzeichnung festgesetzten Flachen sowie in den Bereichen ohne eine
entsprechende Festsetzung in der Planzeichnung auf einer Flache bis 1,50 m
Grundstiickstiefe die zur Herstellung des StraBenkdrpers und zur Herstellung der Ver-
und  Entsorgungseinrichtungen  erforderlichen  Befahrungen, = Bdschungen,
Abgrabungen, Stlitzmauern und StraBenunterbauten zuldssig sind.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsfldchen

Zur Realisierung des planerischen Ziels Giberwiegend auf verdichtete Wohnbauform in
Form von Doppelhdusern unter Verwendung einer bestimmten Gebdudehdhe zu
setzen, wurde in dem allgemeinen Wohngebiet WA2 die erforderliche Tiefe der
Abstandsflachen auf 3,0 m festgesetzt. Die Festsetzung erlaubt eine gréBere
Ausnutzung der Grundstiicke sowie eine flexiblere Verteilung der Baumasse. Das nach
§ 8 Abs. 6 LBO geltende MindestmaB wird nicht unterschritten. Vor diesem
Hintergrund ist auch nicht mit negativen Auswirkungen auf nachbarliche Belange
(Sozialabstand, Wohnfrieden) zu rechnen. Die Anforderungen nach gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnissen sind gewahrt.

Zuordnung von Ausgleichsflachen

GemaRB § 1a Abs. 3 S. 4 BauGB kénnen anstelle von Darstellungen und Festsetzungen
auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB oder sonstige geeignete
MaBnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten Flachen getroffen
werden. Mangels verfligbarer Flachen wird der ©kologische Ausgleich Uber die
OkokontomaBnahmen des Forstes erbracht. Hierzu wurde zwischen der Ortsgemeinde
Hahnheim wund Landesforsten Rheinland-Pfalz (Forstamt Rheinhessen) ein
stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen. Ndheres hierzu ist dem Kapitel 9.5 zu
entnehmen.

Festsetzung bauzeitlicher Reihenfolge

Nach § 9 Abs. 2 S. 1 BauGB kann in besonderen Fallen im Bebauungsplan festgesetzt
werden, dass bestimmte der in ihm festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen
und Anlagen nur fir einen bestimmten Zeitraum zuldssig oder bis zum Eintritt
bestimmter Umstdnde zulassig oder unzuldssig sind.
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Eine ,bedingte Festsetzung" stellt eine Abkehr vom Grundsatz des zeitlich
unbeschrankten Baurechtes dar, weshalb eine derartige Festsetzung nur in
~besonderen Fallen" mdglich ist. Die ,,Besonderheit" des jeweiligen Einzelfalls muss
sich dabei aus stadtebaulichen Griinden ergeben. Besondere Griinde liegen in der
Praxis vor allem dann vor, wenn ohne eine solche Regelung stadtebauliche Missstande
zu erwarten sind oder aber Zweifel bestehen, dass die Ansdtze zur planerischen
Konfliktlésung tatsachlich auch sachgerecht umgesetzt werden.

In der Literatur werden Beispiele ,besonderer Falle" genannt, wozu auch notwendige
MaBnahmen zur Ldsung von Immissionsschutzkonflikten zahlen kénnen. So ist
beispielsweise die Errichtung immissionsempfindlicher =~ Wohnbebauung im
Larmschatten anderer, (z.B. zuerst zu errichtende schiitzende Riegelbebauung)
denkbar.

Im vorliegenden Bebauungsplan ist die Errichtung von Wohngebduden im WAL,
WA1b, WA2, WA3 und WA4 so lange unzulassig, bis die mit den Bezeichnungen LSW1
und LSW2 festgesetzten aktiven Larmschutzanlagen realisiert sind.

Die Festsetzung soll sicherstellen, dass gesunde Wohnverhaltnisse fiir die zukinftigen
Bewohner bei Aufsiedlung des Plangebiets gewahrleistet sind.
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7 Priifung von Planungsalternativen
7.1 Standortvarianten

Wie eingangs bereits erwahnt, besteht das Ziel des Bebauungsplans in der Schaffung
von zusatzlichem Wohnraum. Mangels ausreichend groBer und verfligbarer
Innenbereichspotenziale wird hierfiir in den AuBenbereich ausgewichen. Im derzeit
wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Rhein-Selz (FNP 2030) sind
die besagten Flachen bereits als Wohnbauflachen dargestellt. Demnach wurde die
grundlegende Abwagungsentscheidung fiir eine Wohnbauentwicklung an dem
besagten Standort bereits getroffen. Mit der ErschlieBung des westlich angrenzenden
Baugebietes ,HauptstraBe Ost" wurden bereits die Rahmenbedingungen (RBB) fiir die
spatere Ver- und Entsorgung im Falle einer Erweiterung getroffen, sodass sich eine
priorisierte Entwicklung der Flachen im Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplans anbietet.

Neben den hier in Rede stehenden Flachen stellt der FNP 2030 nur noch weiter
sudostlich eine weitere geplante Wohnbauflache dar. Diese Flache ist aber von
geringerer GroBe. Wie den Ausfiihrungen von Kapitel 1 unter ,Bodenschutzklausel/
Umwidmungssperrklausel® zu entnehmen ist, verfugt die Ortsgemeinde Hahnheim nur
noch Uber vereinzelte kleine Innenentwicklungspotenziale, die bei weitem jedoch
nicht den vorhandenen Bedarf decken kdnnen. Vor diesem Hintergrund eriibrigen sich
wesentliche Standortbetrachtungen.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs sind nach Herstellung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Nutzung verfligbar. Fiir die Umsetzung
des Bebauungsplans wird ein Umlegungsverfahren notwendig. Die ErschlieBung kann
Uber Anschlisse an die ,BahnhofsstraBe”, die ,Obere HauptstraBe" sowie
Verbindungen zum ersten Bauabschnitt erfolgen. Zusatzlich ist im Vorfeld die
Herstellung eines Regenwasserkanals im Bereich der BahnhofsstraBe notwendig. Die
Eigentimer haben bereits ihre Entwicklungsabsichten gegeniiber der Gemeinde
bekundet.

Erhebliche Konfliktpotenziale (z.B. konkurrierende Flachennutzungen) oder
einschrankende Eignungsfaktoren (z.B. Topografie, Altlasten) sind ebenfalls nicht
bekannt. Mdgliche Konfliktpunkte (Larmimmissionen) durch die benachbarte
Schreinerei, die tangierende HauptstraBe sowie die benachbarten Weinbaubetriebe
wurden im Vorfeld gutachterlich betrachtet. Mit den vorgeschlagenen und im
Bebauungsplan festgesetzten passiven und aktiven SchallschutzmaBnahmen kdnnen
gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt werden.
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7.2

7.3

Konzeptvarianten

Die tatsachlich vorherrschenden Nutzungen im Umfeld des Plangebietes und ihre
Darstellung im Flachennutzungsplan als geplante Wohnbauflache schlieBen eine
grundlegende Alternativenpriifung (Konzeptvarianten) aus. Der Flachennutzungsplan,
welcher die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art
der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bediirfnissen der Gemeinde in den
Grundziigen darstellt, stellt demnach bereits die Weichen fiir eine spatere
Wohnbauentwicklung. Der Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung liegt demnach
eindeutig o6stlicher der L-432 und somit im Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplans.

Industrielle oder gewerbliche Nutzungen sind insbesondere dort sinnvoll, wo
stérempfindliche Nutzungen nicht unmittelbar angrenzen. Diese Nutzungen scheiden
auf Grund der Lage des Plangebietes im Siedlungsgeflige, den Darstellungen des
Flachennutzungsplans und des sich daraus ergebenden Konfliktpotenzials ohnehin
aus.

Im Vorfeld wurden unterschiedliche ErschlieBungs- und Bebauungskonzepte
diskutiert. Eine RingerschlieBung ist im vorliegenden Fall einer ErschlieBung Uber
StichstraBen zu bevorzugen, da somit die 6stlich angrenzenden Flachen zu einem
spateren Zeitpunkt ggf. ebenfalls entwickelt werden kénnten. Grundsatzlich sollte
auch der vorliegende Bebauungsplan in Anlehnung an den angrenzenden
Bebauungsplan ,HauptstraBe Ost" ein groBes Wohnraumangebot schaffen,
weswegen Uberwiegend auf verdichtete Wohnbauformen in Form von Doppelhdusern
und sogar einem Mehrfamilienhaus gesetzt wurde.

0-Variante

Die 0-Variante wirde filir den vorliegenden Fall bedeuten, dass die bisherigen
Ackerflachen zwar weiterhin bewirtschaftet werden kénnten, dem bendétigten Bedarf
nach Wohnbauflachen jedoch nicht nachgekommen werden koénnte. Am
Umweltzustand wirde sich voraussichtlich kaum etwas dndern, da kein Eingriff
erfolgen wiirde. Der Bestand bliebe unverandert.

Planverwirklichung

Auf Grund der heterogenen Eigentimerstruktur ist zur Neuordnung der
Grundstlickszuschnitte im Nachgang an den Bebauungsplan eine Bodenordnung
erforderlich. Diese soll als freiwilige Umlegung privatwirtschaftlich organisiert
werden. Sie erfolgt auf Basis eines stadtebaulichen Vertrags.

Die eigentliche ErschlieBungsmaBnahme erfolgt nicht in Eigenregie der Gemeinde,
sondern soll auf einen ErschlieBungstrager ibertragen werden, der im eigenen Namen
und auf eigene Rechnung agiert (ErschlieBungsvertrag). Zur Refinanzierung schlieBt
der ErschlieBungstrager mit dem im Gebiet vertretenen privaten Eigentiimer
Kostenerstattungsvertrage ab.
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9.1

Umweltbelange

GemaB § 2 Abs. 4 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6
Nummer 7 BauGB und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Der Umweltbericht mit einer detaillierten Schutzgutbewertung, einschlieBlich der
Ermittlung des Kompensationsbedarfs sowie der Darlegung der Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen ist der Anlage 1 zu entnehmen. Im Folgenden wird daher
nur grob auf die einzelnen Schutzgiter und ihren Entwicklungszustand bei Umsetzung
der Planung eingegangen und an dieser Stelle auf den Umweltbericht verwiesen.

Schutzgutbezogene Bestandserfassung und Bewertung

Flache

Das Plangebiet umfasst iberwiegend intensiv genutzte Ackerflachen, die vereinzelt
durch die querenden Wirtschaftswege fragmentiert werden. In sudlicher Richtung
schlieBen sich weitere landwirtschaftliche Flachen an. Nach Norden erfolgt eine
Begrenzung durch den Siedlungskorper. Das Areal fallt leicht von Stiden nach Norden
ab. Eine Flachenkulisse von besonderer Bedeutung ist nicht festzustellen.

Boden

Das Plangebiet befindet sich gemaB den Bodendaten des Landesamtes fiir Geologie
und Bergbau (LGB RLP 2013) innerhalb der BodengroBlandschaft (BGL) Nr. 6.3 ,,BGL
der Losslandschaften des Berglandes" (Kalkschernoseme aus Loss). Es handelt sich
um Bdden aus dolischen Sedimenten sowie hinsichtlich der Feinbodenart Giberwiegend
um Lehmbdden (teils sandige Lehme). Die Bdden weisen einen ausgeglichenen
Wasserhaushalt und hohes Wasserspeichervermdgen auf.

Das natirliche Ertragspotenzial landwirtschaftlich genutzter Bdden beschreibt die
Eignung der Boden fir die landwirtschaftliche Produktion von Biomasse, unabhangig
von der Form und Intensitat der Bewirtschaftung. Das Ertragspotenzial der Boden im
Plangebiet wird liberwiegend als hoch bis sehr hoch bewertet.

Die Acker- und Griinlandzahl, welche die natlrliche Ertragsfahigkeit eines Standortes
kennzeichnet, liegt fiir das Plangebiet liberwiegend bei > 60 bis < 80, kleinraumig bei
> 80 bis < 100. Die Bodenfunktionsbewertung wird Uberwiegend als sehr hoch
gewertet. Es handelt es sich demnach um hochwertige bis sehr hochwertige Boden.
Hinweise auf schadliche Bodenverdanderungen (Altlasten) liegen nicht vor.

Wasser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine stehenden oder flieBenden Gewasser.
Das Plangebiet selbst liegt nicht innerhalb eines festgesetzten Wasserschutzgebietes
oder Uberschwemmungsgebietes. Gefahren im Rahmen von Starkregenereignissen
sind nicht zu erwarten. Das Plangebiet ist der Grundwasserlandschaft , Tertidgre Merkel
und Tone" bzw. dem  Grundwasserkdrper ,Selz" zugeordnet. Die
Grundwasserneubildung dieser Schichten fallt gering aus.

Luft/Klima

Rheinhessen und somit auch das Plangebiet, mit seiner Néhe zur Oberrheinebene,
liegen nach der Bioklimakarte des Deutschen Wetterdienstes in einem bioklimatisch
durch Warmebelastungen betroffenen Bereich. Das Plangebiet selbst kann dem
Freiland-Klimatop zugeordnet werden. Diese zeichnen sich durch extreme Tages-
und Jahresgange der Temperatur und Feuchte mit intensiver nachtlicher
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Kaltluftproduktion aus. Die Ackerflaichen des Plangebietes kdnnen demnach in
gewissem MaBe zur Kaltluftproduktion beitragen. Im Sommer tragen diese dazu bei,
die nachtliche Warmebelastung in den Siedlungen zu reduzieren. Auf Grund der
vorherrschenden Topographie ist von einem Abfluss Richtung Norden auszugehen.

Pflanzen

Im Plangebiet dominieren liberwiegend intensiv genutzte Ackerflachen. Weiterhin ist
das Plangebiet von mehreren grasbewachsenen Wirtschaftswegen durchzogen.
Ostlich wird das Gebiet durch Strauchbewuchs, einen kleinflichigen Acker und
Einzelgehélzbestand begrenzt. Am nordéstlichen Rand des Plangebietes, im Ubergang
zu den angrenzenden Gartenflachen der Nachbargrundstiicke, ist ein schmaler (ca.
1,5 m breit) Altgras-Saumstreifen artenarmer/nahrstoffreicher Auspragung kartiert
worden. Die oben angetroffenen Biotoptypen sind hinsichtlich ihrer Wertigkeit als
gering einzustufen.

Tiere

Entsprechend der vorzufindenden Biotopstrukturen bzw. der Lage am sudlichen
Siedlungsrand ist vorwiegend mit Vorkommen von typischen Ackerbegleitarten zu
rechnen (insb. siedlungsaffine Vogel- und Fledermausarten, Saugetierarten wie
Feldhase, Feldmaduse), die an haufige Stérungen durch die landwirtschaftliche
Nutzung angepasst sind. Vorbelastungen bzw. Stérpotenziale gehen von den
angrenzenden Siedlungsbereichen einschlieBlich der LandesstraBe aus. Im Rahmen
einer artenschutzrechtlichen Einschatzung inkl. faunistischer Erfassungen wurde das
Vorkommen potenzieller Arten sowie der Eintritt von Verbotstatbestanden nach § 44
Abs. 1 BNatSchG (Uberprift. Trotz einer potenziellen Habitateignung fir
bodenbriitende Vogelarten wie z.B. die Feldlerche konnten keine planungsrelevante
Brutvogelvorkommen festgestellt werden.

Entsprechend der Lage im Offenland und Auspragung als groBflachige Ackerflache
besteht fiir das Plangebiet grundsatzlich eine Habitateignung fiir bodenbriitende
Vogelarten des Offenlandes wie z.B. der Feldlerche. Allerdings wurden im Rahmen
der Brutvogelerfassung keine planungsrelevante Brutvogelvorkommen festgestellt.
Reviere der Feldlerche, Grauammer und des Haussperlings wurden erst in einem
weiteren Untersuchungsradius angetroffen.

Flr Fledermduse weist das Gebiet kein Quartierspotenzial (z.B. Bestandsgebdude)
auf, allerdings kann es im geringen Umfang als Nahrungshabitat fungieren.

Auch fir den Feldhamster besitzt das Plangebiet mit seinen Ackerflachen ein
Quartierspotenzial. Im Rahmen der faunistischen Erfassung konnte die Art nicht
nachgewiesen werden.

Das Plangebiet selbst besitzt kein Vorkommenspotenzial fiir Reptilien (ins.
Zauneidechsen). Lediglich der an der Ostseite angrenzende slidexponierte
Heckensaum bietet eine gewisse Eignung. Im Rahmen der faunistischen Erfassung
wurde auch eine Uberpriifung auf das Vorkommen von Reptilien durchgefiihrt.
Allerdings wurden keine Vorkommen nachgewiesen.

Biologische Vielfalt

Unter dem Begriff der ,Biologischen Vielfalt® wird die ,Vielfalt der Tier- und
Pflanzenarten einschlieBlich der innerartlichen Vielfalt sowie die Vielfalt an Formen
von Lebensgemeinschaften und Biotopen™ verstanden (§ 7 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG).
Entsprechend der artenschutzrechtlichen Einschatzung ist im Plangebiet insgesamt
nur mit einem geringen Artenpotenzial zu rechnen. Auch die Artenvielfalt insgesamt
ist als gering einzuschatzen. Gleiches gilt flir die Biotoptypen. Hier handelt es sich
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9.2

Uberwiegend um eine homogen strukturierte Ackerflache ohne Gehdlzstrukturen in
siedlungsnaher Lage.

Landschaft und Erholung

Das Plangebiet ist entsprechend der naturréaumlichen Gliederung flir Rheinland-Pfalz
dem Landschaftsraum Nr. 227.21 (,Mittleres Selzbecken™) zuzuordnen. Der
Naturraum ist dem (bergeordneten Naturraum Nr. 227.20 (,,Unteres Selztal") sowie
der der GroBlandschaft ,Nordliches Oberrhein-Tiefland" (Nr. 22/23) zugehérig (vgl.
LANIS 2021). Der betroffene Landschaftsraum Nr. 227.21 ist als ,Agrarlandschaft"
grobcharakterisiert.

Unter dem Landschaftsbild wird die wahrnehmbare Auspragung von Natur und
Landschaft verstanden. Neben den natirlichen Faktoren wie Relief, Bewuchs und
Gewasser, wird es von der vorhandenen Nutzung gepragt. Mit seinen
vorherrschenden Ackerflachen weist das Plangebiet eine homogene Strukturierung
und Erscheinungsbild auf. Besonders wertgebende Landschaftsbestandteile sind im
Plangebiet selbst nicht vorhanden.

Schutzgutbezogene Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands

Fldche

Im Zuge der Umsetzung des geplanten Vorhabens kommt es baubedingt zu
Versiegelungen und somit zu einem Verlust an bisher unversiegelten Flachen. Im
vorliegenden Fall werden durch die ErschlieBung und die Bautatigkeit der spateren
Grundstiickseigentiimer 13.987 m2 Flache in Anspruch genommen. Die Auswirkungen
stehen im Zusammenhang mit dem Schutzgut Boden. Eine besonders hochwertige
Flachenkulisse ist durch die Planung nicht betroffen.

Boden

Durch die zukiinftige Nutzung als Wohngebiet 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. Abgrabungen und Auffiillungen fiihren zu einer
Veranderung der natlrlichen Schichtung des Bodens. Die bisher gute
landwirtschaftliche Ertragsfahigkeit geht verloren.

Mit betriebs-/anlagenbedingten Verunreinigungen des Bodens durch Abwasser ist
nicht zu rechnen, da das zukiinftige Wohngebiet an die bestehende Kanalisation von
Hahnheim angeschlossen wird. Mdgliche betriebsbedingte Belastungen des Bodens
sind im Bereich der Hausgarten durch Diingung oder den Einsatz von Pestiziden
denkbar. Auf Grund der hohen Bodenfunktionsbewertung einschlieBlich der hohen
Ertragsfahigkeit wird die Eingriffsintensitat in Bezug auf das Schutzgut Boden als hoch
bis sehr hoch bewertet. Der Kompensationsbedarf fir das Schutzgut Boden (13.987
m2) wird dabei multifunktional, also schutzgutlibergreifend (zusammen mit dem
Schutzgut Arten und Biotope) iiber OkokontomaBnahmen des Forstes erbracht.

Wasser

Durch das Vorhaben werden keine oberflaichennahen Gewadsser betroffen sein. Das
umliegende FlieBgewasser, die ,Selz", wird aufgrund der Entfernung und fehlender
Wirkzusammenhange nicht tangiert oder nachteilig beeinflusst. Durch die Planung
werden keine Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiete tangiert.

Das Schutzgut Wasser ist durch die Planung insofern betroffen, dass in dem besagten
Bereich durch die zusatzliche Versiegelung der Oberflachenabfluss erhéht wird.
Weiterhin wird die geplante Nutzung in weiten Teilen des Plangebietes die
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Infiltrationseigenschaften des Bodens verandern. Durch die Versiegelung wird die
Infiltration von Wasser teilweise oder vollstéandig unterbunden, was sich grundsatzlich
auf die Grundwasserneubildung auswirkt. Die Verdunstung wird beeintrachtigt. Die
Wirkungen werden vorliegend durch die Festsetzung der Grundflachenzahl begrenzt.

Mit den geplanten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen (Begrenzung der
Grundflachenzahl, Verwendung wasserdurchldssiger Belage fiir Zufahrten und
Stellplatze) sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu
erwarten.

Luft/Klima

Die unversiegelten landwirtschaftlichen Flachen fungieren als Kaltluftproduzenten.
Durch die zukiinftige Wohnnutzung und die damit einhergehende Versiegelung gehen
diese Eigenschaften in Teilen verloren. Versiegelte Flachen heizen sich tagstliber
starker auf und kiihlen wahrend der Nacht langsamer ab. Es kann zu Verdnderungen
des Lokalklimas kommen. Lokalklimatische Verdnderungen konnen somit nicht
ganzlich ausgeschlossen werden.

Bedeutsame Kaltluftleitbahnen werden durch die Planung nicht betroffen sein. Der
bisherige Kaltluftabfluss in Richtung des bisherigen Ortsrandes wird an den
Grenzbereich des zukiinftigen Ortsrandes des Plangebietes verschoben.

Die kleinklimatischen Veranderungen werden sich vorwiegend auf das Plangebiet
beschranken. Die Wirkungen der Planung auf das Schutzgut Klima und Luft sind vor
dem Hintergrund der geplanten Festsetzungen (insb. zur GRZ sowie
EingriinungsmaBnahmen) nicht als erheblich zu bewerten.

Pflanzen

Die Umsetzung der Planung flihrt zu einem vollstandigen Verlust vorhandener
Vegetationsstrukturen bzw. Habitaten sowie Lebensrdumen fir Pflanzen. Im
vorliegenden Fall werden allerdings fast ausschlieBlich geringwertige Biotop-
strukturen in Form intensiv bewirtschafteter Ackerflachen und Wirtschaftswegen
betroffen sein. Nur zu geringen Teilen werden etwas héherwertige (mittelwertige)
Gehdlzstrukturen in Form von Schnitthecken in Anspruch genommen. In Teilen
erfolgt eine plangebietsinterne Kompensation durch die im Vergleich zum Bestand
héherwertigen EingriinungsmaBnahmen. Gesetzlich geschiitzte Biotope sind von der
Planung nicht betroffen.

GemaB der artenschutzrechtlichen Einschatzung besteht innerhalb des Plangebiets
kein Potenzial flir Vorkommen streng geschiitzter europdischer Pflanzenarten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie bzw. ein Vorkommen ist nicht zu erwarten.

Die zu erwartenden Lebensraumverluste flir Pflanzen durch Flachenversiegelungen
sind gemaB § 14 BNatSchG als Eingriff zu bewerten. Die Eingriffsintensitat ist
aufgrund der Betroffenheit von Uberwiegend geringwertigen Biotopen als
entsprechend gering zu bewerten.

Die unvermeidbaren Beeintrachtigungen flir das Schutzgut Pflanzen in Form von
Lebensraumverlusten sind nach den Vorgaben des § 15 Abs. 1 BNatSchG zu
kompensieren. Eine Bewertung der betroffenen Biotope entsprechend ihrer Wertigkeit
erfolgt im Rahmen der naturschutzfachlichen Bilanzierung. Der sich daraus ergebende
Kompensationsbedarf wird zusammen mit dem Schutzgut Boden Uber die
OkokontomaBnahmen des Forstes kompensiert.
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Tiere

Beeintrachtigungen flir das Schutzgut Fauna ergeben sich im Besonderen durch
Larmemissionen und Bewegungsunruhen wahrend der Bautatigkeit. Auch betriebs-
/anlagenbedingt ist mit erhdhten Larmemissionen und Bewegungsunruhen innerhalb
des Geltungsbereichs sowie im unmittelbar angrenzenden Nahbereich zu rechnen.
Hinzu treten Lebensraumraumverluste. In Summe sind diese Beeintrachtigungen als
erheblich zu klassifizieren. Das Potenzial fir besonders oder streng geschitzte Arten
ist hingegen als gering zu beurteilen. Im Rahmen der faunistischen Erhebungen
konnten keine Nachweise flir Feldhamster, bodenbriitende Vogelarten wie die
Feldlerche oder aber Fledermduse erbracht werden.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdanden nach § 44 Abs. 1
BNatSchG fiir potenziell vorkommende, offenlandbriitende Vogelarten wie die
Feldlerche sowie Reptilien (Zauneidechse) sind vorsorglich, baubezogene
VermeidungsmaBnahmen zu beachten. Hierzu zahlt die Errichtung eines
Reptilienschutzzaunes wahrend der Bauphase, eine Bauzeitenbeschrankung fiir die
Baufeldfreimachung sowie die Unattraktivgestaltung der Bauflache im Vorfeld der
BaumaBnahme. Der Kompensationsbedarf flir das Schutzgut Arten und Biotope wird
multifunktional, also schutzgutiibergreifend, zusammen mit dem Schutzgut Boden
tiber die OkokontomaBnahmen des Forstes ausgeglichen.

Biologische Vielfalt

Die vorherrschenden Vegetationsstrukturen begiinstigen nur ein geringes
Artenpotenzial bzw. eine geringe Artenvielfalt. Die Bedeutung des Gebietes fiir die
biologische Vielfalt ist somit gering. Durch die Umsetzung der Planung wird die Vielfalt
nicht wesentlich beeintrachtigt. Das Vorsehen von Gehdlzpflanzungen bietet
Lebensraum fir siedlungsaffine Arten.

Landschaft und Erholung

Durch die geplante Bebauung des Gebietes erfolgt eine bauliche Uberpragung und
Neugestaltung dieses bislang als Ackerflache genutzten Landschaftsbereichs. Dies
geht zwangslaufig mit einer Veranderung des Landschaftsbildes und
Sichtbeziehungen einher. Vorliegend handelt es sich aber nicht um einen besonders
hochwertigen Landschaftsbestandteil. Besondere Landschaftselemente sind nicht
vorhanden.

Nichtsdestotrotz wurde zur Begrenzung der Wirkung der zukiinftigen Bebauung auf
das Landschaftsbild eine am Bestand orientierte Hohenfestsetzung (Trauf- und
Firsthdhen) gewahlt. Durch die Ortrandeingriinung wird die Bebauung zudem nach
Suden zur freien Landschaft abgeschirmt. Somit werden die Auswirkungen durch die
Bebauung (Sichtbarkeit) auf das Landschaftsbild verringert. Es entsteht ein sanfterer
Ubergang zur freien Landschaft.

Durch die Planung wird keine Erholungsinfrastruktur wie Rad- oder Wanderwege
sowie Infrastruktur zum dauerhaften Aufenthalt betroffen sein. Das Plangebiet erfiillt
auch zum jetzigen Zeitpunkt keine Funktion fiir Erholungssuche. Zukuinftig soll in dem
neuen Baugebiet ein Kinderspielplatz errichtet werden, der auch Anwohnern
auBerhalb des Gebietes zugutekommen wird. Weiterhin ist am sidlichen Rand
zukunftig eine FuBwegeverbindung zum angrenzenden AuBenbereich vorgesehen, die
von Sparziergangern genutzt werden kann.

Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzguts Landschaft ist unter Beachtung einer
Ortsrandeingriinung sowie den Festsetzungen zur Héhe der baulichen Anlagen nicht
zu erwarten. Die Erholungseignung wird durch die vorliegende Planung ebenfalls
nicht beeintrachtigt.
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9.3 Wechselwirkungen

Grundsatzlich stehen alle Schutzgiiter in vielfaltigen Wechselbeziehungen zueinander.
Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es um die Wirkungen, die durch
eine gegenseitige Beeinflussung der Schutzgiter entstehen. Durch diese
wechselseitigen Verflechtungen betrifft ein Eingriff in der Regel mehrere Schutzgiter.

Wechselwirkungen bestehen zwischen den Schutzgiitern Flora, Fauna sowie Klima,
Boden und Wasser. Die mit der Realisierung des Baugebietes einhergehende
Bodenversiegelung bedingt eine geringere Grundwasserneubildung sowie eine
Erhdhung des Oberflachenabflusses. Weiterhin begiinstigt die Versiegelung
lokalklimatische Veranderungen, da fir die Kaltluftproduktion verantwortliche
Freiflachen in Anspruch genommen werden. Versiegelte Flachen heizen sich schneller
auf und kihlen langsamer ab. Die Verdunstung wird eingeschrankt. Weiterhin zieht
die Versiegelung einen Verlust von Habitaten, Bodenfunktionen, Pflanzenstandorten
und letztlich auch Lebensstandorten nach sich.

Die abiotischen Faktoren Boden, Wasser und Klima bilden die Grundlage fir die
Ausbildung des Schutzgutes Landschaft. Der Mensch pragt und gestaltet durch sein
Handeln die Landschaft erheblich mit und schafft Kulturlandschaften mit Kulturgttern.
Jede Landschaft beherbergt eine fiir sie typische Flora und Fauna. Die Landschaft als
Ergebnis des Zusammenspiels der abiotischen Schutzgliter, der Flora und Fauna und
des Menschen bildet gleichzeitig eine wichtige Grundlage flr die menschliche
Erholung.
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9.4 MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Die nachfolgende Tabelle zeigt nochmals eine Gegentiberstellung der durch die
Planung verursachten Wirkungen auf die Schutzgiter und der getroffenen
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen. Als Ergebnis der Umweltprifung
fanden diese als Festsetzung oder Hinweis Eingang in den Bebauungsplan.

Tabelle 3: Zusammenstellung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Schutzgut Beschreibung Eingriff/ Wirkung | Beschreibung MaBnahme

Pflanzen Beseitigung von Vegetationen =  Pflanzgebote auf privaten

Verlust von Lebensraum fiir Pflanzen Grundsticksfreiflachen (Pfgl),
Randeingriinung (Pfg3.1 und 3.2) zur
Erhdhung des Griinflachenanteils.

=, Verbot von Schottergdrten"

Tiere Beseitigung von Habitaten, = Begriinung offentlicher

Verlust von Lebensraumen Verkehrsflachen durch StraBenbdume
(Pfg 2) sowie Pflanzbindungen auf
privaten Grundstiicken schaffen
,Ersatzhabitate".

= Verwendung insektenfreundlicher
Beleuchtung.

= Beschrankung der Rodungszeitraume.

= Aufstellen von Reptilienschutzzaunen
wahrend der Bauphase.

= Bauzeitenbeschrankung.

=  Unattraktivgestaltung der Bauflache fiir

Feldlerchen.
Boden Bodenversiegelung, = Hinwirken auf einen Massenausgleich
Bodenverdichtung, im Rahmen der ErschlieBungsplanung.
Beeintrachtigung von | = Verwendung wasserdurchlassiger
Bodenfunktionen Belage fiir Stellplatze, Zufahrten und
Wege.

= Verbot von ,Steingarten®.
=  Festsetzung von Griinflachen.

Wasser Minderung der | = Verwendung wasserdurchlassiger
Grundwasserneubildung, Puffer- und Beldge fiir Einfahrten und Stellplatze.
Filterwirkung, = Anlage einer Sickermulde am siidlichen
Erh6hung des Oberflachenabflusses Rand des Plangebietes.
=  Sachgerechte Lagerung

wassergefdahrdender Stoffe wahrend
der Bauzeit und Einhaltung
entsprechender DIN-Vorschriften.

Luft/ Klima Veranderung lokalklimatischer | =  Pflanzgebote zur Forderung der
Verhdltnisse Luftreinhaltung und Foérderung der

Verdunstung.
=  Verwendung wasserdurchlassiger

Beldge fiir Einfahrten und Stellplatze.
=  Verbot von ,Steingdrten®
=  Herstellung einer Sickermulde.

Landschaft Veranderung von Sichtbeziehungen. | = Begrenzung der Baukubaturen durch
und Erholung | Veranderung des Landschaftsbildes/ MafB der baulichen Nutzung
Reliefs. (insbesondere der Hohe baulicher

Anlagen).

=  Festsetzung ortlicher Bauvorschriften
zur Gewahrleistung eines einheitlichen
Erscheinungsbildes.

= OQOrientierung an  stadtebaulichem
Umfeld.

= Schaffung einer FuBwegeverbindung
zum angrenzenden AuBenbereich.

= Herstellung eines Spielplatzes.

= Ortsrandeingriinung (Pfg 3.1 und 3.2)
zur Gestaltung des Ubergangs zur
freien Landschaft.
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9.5 KompensationsmaBBnahmen

Unter Berticksichtigung der PlangebietsgréBe, der vorgesehenen Grundflachenzahl
von 0,4 und einer zuldssigen Uberschreitung von 50 % durch Garagen, Zufahrten
oder Nebenanlagen ergibt sich nach der Bilanzierung fur das Schutzgut Boden ein
Kompensationsbedarf von 13.987 mz2.

Der Kompensationswert flir das Schutzgut Arten und Biotope wird durch
Gegenuberstellung des vorhandenen Biotopwertes und dessen Wertigkeit mit der zu
erwartenden, zukilinftigen Biotoptypenausstattung des Plangebietes ermittelt. Der
Kompensationsbedarf flir das Schutzgut Arten und Biotope belduft sich hierbei auf
13.761 m2,

Grundsatzlich wird eine multifunktionale Kompensation (schutzgutiibergreifend)
angestrebt, sodass der hohere Kompensationsbedarf des Schutzgutes Boden
maBgebend ist. Da innerhalb des Gemeindesgebietes keine geeigneten Flachen fir
externe MaBnahmen zur Verfiigung standen, wird der Kompensationsbedarf nun tber
die Okokonten des Fortsamtes Rheinhessen abgewickelt.

Vom Forstamt Rheinhessen werden Ausgleichsflichen sowohl im Okopool des
Erstaufforstungsblocks in der Gemeinde Essenheim (Flur 13, Parzellen Nr. 75 und Nr.
81) als auch im Okokonto Mittelwaldprojekt II ,,Ober -Olmer Wald" (Gemarkung Ober-
Olm, Flur 27, Flurstiick Nr. 1/1 und 1/2) zur Verfigung gestellt.

Landespflegerisches Ziel der erst genannten MaBnahme ist die Erstaufforstung von
bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen, die vom Land Rheinland-
Pfalz/Landesforsten Rheinland-Pfalz nach und nach aufgekauft und mit
standortgerechten Laubgehdlzen aufgeforstet werden. Die Flachen grenzen
unmittelbar an den bestehenden Ober-Olmer Wald an, der auf diese Weise erweitert
werden soll. Aufgeforstet werden und wurden die Flachen mit Laubgehdlzen (z.B.
Stieleiche, Winterlinde, Hainbuche bzw. Strduchern wie Haselnuss, Hundsrose,
WeiBdorn Schneeball, Liguster, Pfaffenhut, Hartriegel, Mehlbeere). Diese MaBnahmen
werden von der Kreisverwaltung im Verhaltnis 1:1 anerkannt.

Im Okokonto Mittelwaldprojekt II ,Ober Olmer Wald" zielen die MaBnahmen fiir
Teilbereiche sowohl auf die Wiederaufnahme der historischen Waldform , Mittelwald"
als auch auf den dauerhaften Erhalt und die Entwicklung von Altholzbestéanden
(Eichen-Altholzbestéande) ab. Derzeit besteht dieser Wald (berwiegend aus
Niederwald, entstanden aus urspriinglichen Hochwaldern. Die
Baumartenzusammensetzung besteht derzeit lberwiegend aus Eiche, Buche und
Birke sowie weiteren Baumarten. Die MaBnahmen im Mittelwald werden hingegen nur
im Verhaltnis von 1:0,7 von der Kreisverwaltung anerkannt.

Das Forstamt ist gehalten aus beiden MaBnahmen Flachen vorzuhalten, daher werden
die bendétigten Ausgleichsflaichen ungefahr im Verhdltnis von 50:50 im
Erstaufforstungsblock bzw. im Mittelwaldprojekt zur Verfligung gestellt.

Bei den Flachen im Erstaufforstungsblock Essenheim werden die Parzellen
flurstiicksscharf herangezogen, d.h. mit ihrer tatsachlichen GréBe, im Mittelwald wird
eine Teilflache einer Gesamtflache ausgebucht.

Im vorliegenden Fall werden - ausgehend von einem Bedarf von 13.987 m2 - dem
Eingriff im Erstaufforstungsblock, Gemarkung Essenheim, Flur 13, die Flurstiicke Nr.
75 (1.517 m2) und 81 (5.204 m2) zugeordnet. Die Gesamtflache belduft sich auf
6.721 m2 und wird von der Kreisverwaltung Mainz-Bingen im Verhadltnis 1:1
anerkannt.
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Die verbleibenden 10.380 m2 (7.266 m2, unter Berlicksichtigung des geringeren
Aufwertungsfaktor von 1:0,7) werden hingegen dem Mittelwaldprojekt II ,,Ober Olmer
Wald" (Gemarkung Ober-OIlm, Flur 27, Flurstlick Nr. 1/1 und 1/2) zugeordnet.

10 Wesentliche Punkte der Abwagung

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung (16.02.2022 - 25.03.2022) sind
keine Stellungnahmen eingegangen. Die im Rahmen der frihzeitigen
Behdrdenbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen umfassten Hinweise zur
Entwasserungskonzeption, Empfehlungen zum Umgang mit dem 6kologischen
Ausgleich, Anregungen zur Modifizierung von gewissen Festsetzungen sowie
Bedenken hinsichtlich der Einbeziehung des urspriinglichen Landwirtschaftsweg filr
die ErschlieBungsstraBe. Die eingegangenen Stellungnahmen flhrten zu einer
Konkretisierung der Planung. Gegeniiber der friihzeitigen Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung ergeben sich die nachfolgenden Anderungen:

= AbschlieBende Klarung der KompensationsmaBnahmen und Ausarbeitung der
Vertragsentwiirfe mit dem Forstamt Rheinhessen.

= Geringfligige Anpassung der geplanten Baumstandorte.

= Zeichnerische und textliche Festsetzung einer Versorgungsflache
(Trafostation).

= Fortschreibung des Entwdasserungskonzeptes und Einarbeitung in den
Bebauungsplan.

= Zeichnerische und textliche Festsetzung einer Flache zur Retention.

= Anpassung des stadtebaulichen Konzeptes. Versatz des Spielplatzes.
Anderung der StraBenfiihrung im Bereich der PlanstraBBe D.

= Ostlich des neuen Spielplatz-Standortes wurde ein Bauplatz fiir ein
Mehrfamilienhaus vorgesehen (WA 4), welches der Gemeinde zugeteilt wird.
Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung wurden hierfir
entsprechend angepasst.

= Anpassung des MaBes der baulichen Nutzung im WA1 — WA3.

= Anderung einzelner Festsetzungen entsprechend ihrer Zweckbestimmung
(Flachen flir Hochwasserschutzanlagen anstatt Flachen fiir Schutz, Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft) und Ausgestaltung der
MaBnahmen.

= Festsetzung einer MaBnahme zum Schutz vor zuflieBendem
AuBengebietswasser entlang der stidlichen Geltungsbereichsgrenze.
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Im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung nach §§ 3 Abs. 2 BauGB (09.06.2023 -
10.07.2023) ist nur eine Birgerstellungnahme eingegangen. In der besagten
Stellungnahme wurde auf ein bereits abgeschlossenes Flurbereinigungsverfahren
verwiesen bzw. auf mdgliche Hindernisse bei der Einbeziehung landwirtschaftlicher
Flachen in eine Bodenordnung nach BauGB.

Die Einwendungen wurden mit Verweis auf das wohl schon abgeschlossene
Flurbereinigungsverfahren zurlickgewiesen. Der Gemeinde ist es nicht verwehrt,
landwirtschaftliche Wegeparzellen, die im Wege einer Flurbereinigung entstanden
sind und in ihrem Eigentum stehen, zur Verwirklichung eines Bebauungsplans in ein
Umlegungsverfahren nach BauGB einzubeziehen und somit umzunutzen/ einer
Neuordnung zuzufiihren. Die landwirtschaftlichen Belange wurden beriicksichtigt, in
dem die flir die Landwirtschaft wichtigen Wegebeziehungen erhalten bleiben.

In der parallel hierzu stattfinden Behorden- und Tragerbeteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB wurden nur die nachfolgenden Anregungen vorgebracht, welche ein
Abwagungserfordernis zur Folge hatten:

» Vermessungs- und Katasteramt Rheinhessen-Nahe:

Das Vermessungs- und Katasteramt Rheinhessen Nahe ist von einer
gesetzlichen Umlegung und einer gemeindeeigenen Entwicklung (Eigenregie)
ausgegangen. In diesem Kontext wurden einige Anpassungsvorschlage fur
das stadtebauliche Konzept vorgetragen, welche die spatere Abrechnung tber
ErschlieBungsbeitrage erleichtern wiirde (Drittanlieger-Regelungen).

Da im vorliegenden Fall jedoch die ErschlieBung privatwirtschaftlich Giber einen
ErschlieBungstrager organisiert wird, greift das Beitragsrecht nicht. Es werden
keine ErschlieBungsbeitrage erhoben. Vor diesem Hintergrund wurde das
Plankonzept nicht hierauf angepasst. Die Kosten werden auf die beteiligten
Eigentiimer entsprechend ihrer Anteile verteilt.

= Kreisverwaltung Mainz-Bingen (Untere Naturschutzbehorde):

Seitens der Unteren Naturschutzbehdérde wurde insbesondere das dem
Bebauungsplan zu Grunde liegende Pflanzkonzept bemdngelt. Das am
sudlichen Rand vorgesehene Pflanzgebot von 3 m sei zu schmal, um eine in
okologischer und landschaftsasthetischer Sicht befriedigende
Ortsrandeingriinung zu verwirklichen. Zumal sich die Randeingriinung auf
privaten Grundstlicksflachen befindet. Dies flihre im Endeffekt zu
unterschiedlichen, nicht aufeinander abgestimmter Individualldsungen.

Weitere Anregungen betrafen die Auswahl der Arten innerhalb der Pflanzliste.
Aufgrund der arttypischen Auspragungen in Héhe, Wuchs, Samenverbreitung
und Fruchtfall wurde empfohlen bestimmte Arten zu streichen.

Die Einwendungen zur Randeingriinung wurden zurtckgewiesen. Die
Ortsgemeinde Hahnheim ist nach wie vor der Auffassung, dass auch auf einem
3 m breiten ,privaten Pflanzstreifen® eine wirksame Ortsrandeingriinung
verwirklicht werden kann.

Da die sudliche Bauzeile in der spateren Zuteilung ohnehin nur zwei
Eigentiimern zugeteilt wird (darunter ein Bautrdger) ist eine einheitliche,
zeitnahe und auf die Nachbargrundstiicke abgestimmte Umsetzung der
Bepflanzung gewahrleistet.

Eine VergréBerung des Pflanzstreifens sowie die Uberfiihrung in &ffentliche
Flachen, hatte die ohnehin knapp bemessenen Grundstilickstiefen und somit
die Stdgarten der dort geplanten Bebauung geschmalert.
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Ein weiterer Grund, der im vorliegenden Fall gegen eine Uberfiihrung dieser
Flachen in 6ffentliches Eigentum sprach, waren die Pflegeaufwendungen bzw.
Pflegekosten, welche bei der Gemeinde verbleiben wiirden.

Der Anregung zur Streichung einzelner Arten der Pflanzliste wurde hingegen
gefolgt.

» Verbandsgemeindeverwaltung Rhein-Selz (Sachgebiet
Umweltangelegenheiten):

Die Anregungen der Verbandsgemeindeverwaltung Rhein-Selz — Sachgebiet
Umweltangelegenheiten betrafen insbesondere das am slidlichen Rand
vorgesehenen Pflanzgebot (Pfg 31 und Pfg 3.2) sowie die nachbarrechtlichen
Bestimmungen zur Einhaltung von Pflanzabstdnden. Es wurde eine
VergréBerung des Streifens sowie eine Uberfilhrung in &ffentliches Eigentum
gefordert, sodass eine wirksame und einheitliche Randeingriinung verwirklich
werden kann. An dieser Stelle wird auf die Ausfuhrungen zur Unteren
Naturschutzbehdrde verwiesen (vorangegangener Spiegelstrich). Die
Anregungen wurden auf Basis der gleichen Argumentationslinie
zurlickgewiesen.

= [anawirtschaftskammer:

Die Landwirtschaftskammer bemangelte die Einbeziehung von Teilen des
landwirtschaftlichen Weges (FIst. Nr. 170), da so die Funktion als
Ortsumgehung nicht mehr gewahrleistet sei. Durch die Fihrung des
landwirtschaftlichen Verkehrs auf Teilen des PlanstraBe seien Konflikte bereits
vorprogrammiert: Verschmutzte Fahrbahn, gegenseitige Behinderung und
Gefahrdung.

Weiterhin wurde die geplante Mulde am slidlichen Rand kritisiert, welche zu
finanziellen EinbuBen (Abstandregeln) fiihren wiirde. Dartiber hinaus wurde
ein Abstand zwischen der Mulde (gleichgesetzt mit Gewdsser) und den
angrenzenden Landwirtschaftsflachen gefordert. Bevorzugt wurde im
Allgemeinen aber die Schiittung eines kleinen Walls.

Bedenken bestanden auch hinsichtlich der geplanten Bepflanzung der Mulde
vor dem Hintergrund nachbarrechtlicher Bestimmungen. Gleiches galt auch
fur die potenziellen Einfriedungen entlang der sudlichen Bauzeile.

Die Einwendungen zur Fihrung des landwirtschaftlichen Verkehrs am
sudlichen Gebietsrand wurden zuriickgewiesen:

Der am sudlichen Rand verlaufende Wirtschaftsweg bleibt weitestgehend
erhalten. Lediglich auf einer Lange von 80 m wird zukiinftig der
landwirtschaftliche Verkehr (iber die neue PlanstraBe geflihrt. Diese ist mit
ihren 6 m deutlich breiter als der eigentliche Wirtschaftsweg (4m).

Trotz der Einbeziehung von Teilflachen des Weges fir die
ErschlieBungsstraBe, kdnnen samtliche angrenzenden Ackerflachen
(einschlieBlich Flst. Nr. 161) Uber den verbleibenden Weg erschlossen werden.
Auch seine Funktion als ,,Wendeweg" bzw. ,,Umgehungsstrae" zur Entlastung
des Ortskerns wird nicht beeintrachtigt.

Durch die Fuhrung des landwirtschaftlichen Verkehrs tber einen Abschnitt der
PlanstraBe A wird die Verkehrssicherheit erhoht, da die Anbindung an die
LandesstraBe in Abstimmung mit dem LBM unter Beachtung der gangigen
Anforderungen (Sichtdreiecke, Schleppkurvennachweise) geplant wurde.
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Weiterhin schlieBen sich in dem besagten Bereich nur rund 3-4 Grundstlicke
an, die hiervon betroffen sind.

Bei der Feldbestellung und der damit einhergehenden
Fahrbahnverschmutzung bzw. mdgliche Behinderungen durch Gegenverkehr
handelt es sich um tempordare Ereignisse, die von den zukinftigen
Eigentimern in Kauf genommen werden mussen. Dies gilt insbesondere in
einem dorflich gepragten Ort wie Hahnheim mit landwirtschaftlicher
Umgebung.

Die geplante Mulde am stidlichen Rand dient dem Schutz vor zuflieBendem
AuBengebietswasser. Diese ist nicht mit einem Gewasser gleichzusetzen,
sodass die 0.g. Abstandsregeln nicht gelten. Sie flihrt, wenn Gberhaupt, nur
temporar Wasser. Es wurde sich bewusst gegen einen Wall entschieden, um
das Wasser aufzunehmen und nicht dessen FlieBrichtung zu andern. Ein Wall
hatte zur Folge, dass das Wasser sich davor auf den landwirtschaftlichen
Flachen aufstauen wiirde, was der Bewirtschaftung nicht zutraglich ist.

Die nachbarrechtlichen Bestimmungen fiir Anpflanzungen und Einfriedungen
gelten ohnehin. Ein Hinweis wurde mit aufgenommen. Insbesondere was den
Pflanzabstand betrifft, besteht die Mdglichkeit von den in der Pflanzliste
genannten Arten abzuweichen. Zwischen der sldlichsten Bauzeile/ dem
Plangebot Pfg 3.2 und den sich anschlieBenden Landwirtschaftsflachen
verlauft ohnehin noch eine Wegeparzelle, die nicht bewirtschaftet wird.

Anders verhadlt es sich mit der Bepflanzung im Bereich des Pfg 3.1. Diese
Flachen sind originar dem StraBenkdrper zuzuordnen und StraBenbdume
brauchen keinen Abstand einzuhalten (§ 29 LStrG, § 27 Abs. 1 LStrG).

Diese Flache ubernimmt gleichzeitig die Funktion
~HochwasserschutzmaBname", um zuflieBendes AuBengebietswasser vom
StraBenkorper fernzuhalten. Zur Wahrung dieser ,spezielleren® Funktion
wurde auf die Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 16b BauGB zurlickgegriffen.

= [andesbetrieb fir Mobilitat:

Seitens des Landesbetriebs Mobilitdt wurde auf die Anbaubeschrankungen (20
m) sowie die notwendige Abstimmung/ Anpassung der geplanten Zufahrt auf
die Planungen zum Ausbau der LandesstraBe hingewiesen. Weithin wurde
gefordert einen Standort fiir eine zukiinftige Bushaltestelle (im Zufahrtbereich)
festzulegen und zu planen. Eine weitere Forderung betraf die Ausweitung des
Geltungsbereichs auf das Flurstiick der LandesstraBe.

Die Planung der Einmiindung der neuen ErschlieBungsstraBe in die L-432
wurde zwischenzeitlich intensiv zwischen dem planenden Ingenieurbiiro und
dem LBM abgestimmt. Dabei wurde die Zufahrt zum Baugebiet
héhentechnisch angepasst und ein Fahrbahnteiler vorgesehen. Im Ergebnis
wird es eine offiziell von dem LBM genehmigte Einmiindungsplanung geben.

Im Hinblick auf die geforderte Bushaltestelle erging im Nachgang eine erneute
Stellungnahme, in welcher die Planung der Bushaltestelle nicht mehr als
Voraussetzung zur Zustimmung gemacht wurde.

Eine Unterbringung der Bushaltestelle nérdlich der geplanten Gebietszufahrt
ist auf Grund der hier befindlichen Larmschutzwand und dem geringen
Abstand zwischen dieser und der LandesstraBBe nicht méglich.

Sudlich der Gebietszufahrt bzw. des Fahrbahnteilers vergroBert sich die
Distanz flir eine fuBlaufige Erreichbarkeit. Weiterhin ist hier kein
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FuBwegeanschluss mehr vorgesehen, der einen sicheren Anschluss
garantieren wiirde.

Aus den zuvor genannten Griinden ist die Positionierung einer Bushaltestelle
im direkten Umfeld an die Gebietszufahrt ausgeschlossen. Denkbare Standorte
waren in dem StraBenabschnitt nérdlich des Kéngernheimer Wegs. Die
Standortsuche und Verwirklichung kann auBerhalb des
Bebauungsplanverfahrens angegangen werden.

In Hinblick auf die geltenden Anbaubeschrankungen wurde auf die damaligen
im Zuge der Entwicklung des ersten Bauabschnittes beschlossenen
Vereinbarungen verwiesen (19.09.2017). Damals wurde eine Zustimmung zu
den Festsetzungen des Bebauungsplans und somit der Unterschreitung der
Anbaubeschrankungen unter folgenden Pramissen in Aussicht gestellt:

= Vorhalten eines o6ffentlichen Grinstreifens zwischen LandesstraBe und
Larmschutzwand in  gemeindlichem Eigentum (Bankett der
Larmschutzwand sowie Platz fir die Pflege der Larmschutzwand).

= Verbreiterung des LSW-Grundstiicks. LSW wird an die Grenze des
Baugrundstiicks gertickt.

Diese Vorgaben wurden auch auf das betroffene Grundstiick im BA2
(Ordnungsbereich WA1b) libertragen.

Von der Ausweitung des Geltungsbereichs auf Teile der auszubauenden
LandesstraBe wurde abgesehen. Die Einmindungsplanung betrifft das
Grundstlick der LandesstraBe, den begleitenden gemeindlichen
Wirtschaftsweg sowie das kunftige Grundstick der StraBe innerhalb des
ErschlieBungsgebiets des BA 2. Sie berlihrt sonstige angrenzende Grundstilicke
(auch landwirtschaftliche genutzte Grundstlicke) nicht. Fir die Realisierung
der Einmiindung einschlieBlich der Querungshilfe sind demnach keine
zusatzlichen privaten Flachen erforderlich.

Eine Einbeziehung der straBenbaulichen Anderungen an der L 432 (z. B.
Querungshilfe) in den Geltungsbereich des Bebauungsplans ist daher nicht
zwingend geboten. Dies, zumal der Bebauungsplan gemaB § 9 Abs. 11 BauGB
nur ,Verkehrsflache" festsetzen kann. Alle Details (Fahrbahn, Gehweg,
Querungshilfe etc.) sind stets nur nachrichtlicher /informativer Natur.

Ungeachtet dessen wurden die Planungen des Landesbetriebs nachrichtlich in
den Bebauungsplan ibernommen. Zu gegebener Zeit schlieBt die beauftragte
ErschlieBungstragerin mit dem LBM eine Baudurchfiihrungsvereinbarung,
mittels derer dann die abgestimmte Planung in gebaute Realitdt umgesetzt
werden kann.
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10.1 Auswirkung der Planung

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.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse, Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevélkerung

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen ermdglichen die Schaffung von
zusatzlichem  Wohnraum. Dem Belang nach gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen wurde dabei Rechnung getragen.

Hierzu zahlt einerseits die Festsetzung der GRZ, um die Versiegelung auf ein
vertragliches MaB zu reduzieren und dennoch eine flexible und verdichtete Bebauung
zu gewahrleisten. Andererseits wurde die Hohe baulicher Anlagen durch Festsetzung
einer maximalen Trauf- und Firsthbhe begrenzt. Hierbei wurde sich am
stadtebaulichen Umfeld orientiert, um das Vorhaben bestmdglich einzufligen und
gegenseitige Verschattungen zu vermeiden. Das Vorhandensein von Altlasten ist nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht bekannt. Die Flache ist unbebaut.

Die im Rahmen des geotechnischen Berichts durchgefiihrte chemisch-analytischen
Untersuchungen erbrachten keine Nachweise erhdhter Stoffkonzentrationen, die eine
Einstufung als gefahrlicher Abfall entsprechen. Das potentiell bei der ErschlieBung
anfallende Bodenmaterial kann somit einer Verwertung zugefiihrt werden.

Immissionsbelastungen sind von der angrenzenden Schreinerei, den
Weinbaubetrieben sowie der im Westen des Gebietes verlaufenden ,Oberen
HauptstraBe™ (L-432) zu erwarten. Bei letzterer spielt dabei auch das
Zusammenwirken mit der neuen Gebietszufahrt eine Rolle. Alle drei Emittenten
wurden gutachterlich untersucht.

Zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse wurden eine Reihe von aktiven und
passiven LarmschutzmaBnahmen festgesetzt. Diese reichen von Larmschutzwanden,
Uber die Festsetzung von Larmpegelbereichen und Liiftungseinrichtungen bis hin zu
Vorgaben zur Grundrissorientierung. Mit diesen MaBnahmen kénnen die
Immissionsrichtwerte bzw. Immissionsgrenzwerte eingehalten werden. Die Schwelle
der Zumutbarkeitsgrenze wird nicht erreicht.

Hinzu kommt, dass der hier vorliegende Bebauungsplan von den aktiven
SchallschutzmaBnahmen (Larmschutzwand im Norden und im Westen) des
Bebauungsplans ,HauptstraBe Ost" profitiert.

Wohnbediirfnisse der Bevolkerung

Eine der Hauptzielsetzungen des Bebauungsplanes liegt in der Schaffung von
Wohnbauflachen. Dabei wird neben Einzelhausern auch vermehrt auf eine verdichtete
Bebauung mit unterschiedlichen = Wohnbauformen hingewirkt, um den
unterschiedlichsten Anspruchsgruppen gerecht zu werden. Speziell mit dem
geplanten und durch die Kreiswohnungsbau zu realisierende Mehrfamilienhaus wird
das Angebot bezahlbaren Wohnraums erhéht. Die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung
werden durch das Vorhaben explizit gestarkt und das Angebot erhdht.

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 fuBldufig an das
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angrenzende Baugebiet ,HauptstraBe Ost" sowie die angrenzenden Freiflachen
angeschlossen. Weiterhin ist innerhalb des Plangebietes ein Kinderspielplatz
vorgesehen, der die soziale Infrastruktur tber den Geltungsbereich hinaus starkt.

Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung vorhandener Ortsteile - Erhaltung
zentraler Versorgungsbereiche

Das Ziel des Bebauungsplanes liegt in der Schaffung von Wohnraum auf bisher
ungenutzten an den Siedlungsbereich angrenzenden Flachen. Durch die Planung wird,
analog zum Bebauungsplan ,HauptstraBe Ost", der slidwestliche Siedlungsrand
arrondiert. Die ErschlieBung neuer Wohngebiete fiihrt zu einer innerdértlichen
Belebung, Aufwertung und Verjingung 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, Denkmalpfiege - 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 Bestandsgebaude befinden. 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. MaBstab hierfiir ist die angrenzende Bestandsbebauung.

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

Die hier genannten Belange erfahren einer gesonderten Betrachtung im
Rahmen des Umweltberichts bzw. in Kapitel 9.1 und 9.2.

b) 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.

c) Schutzgut Mensch

Das Schutzgut Mensch wird nach den Indikatoren Umwelteinwirkungen,
Qualitdt des Wohnumfeldes und Mdoglichkeiten zur Erholung und
Freizeitnutzung bewertet. Schadliche Auswirkungen resultieren in der Regel
aus Larmbeldstigungen sowie aus Belastungen der Luft und des Bodens. Die
beiden letztgenannten Aspekte konnen ausgeschlossen werden. Der
Geltungsbereich liegt nicht innerhalb eines von Luftbelastungen betroffenen
Gebietes. Mangels einer baulichen Vornutzung ist nicht mit schadlichen
Bodenveranderungen oder Altlasten zu rechnen.

Larmbelastungen ergeben sich durch das stadtebauliche Umfeld des
Plangebietes. Einerseits durch die norddstlich angrenzende Schreinerei und
andererseits durch die westlich des Plangebietes verlaufende LandesstraBe (L-
432). Die Emissionen der LandesstraBe sind dabei im Zusammenwirken mit
der zukunftigen Anbindung des Plangebietes (Anschluss an die L-432) sowie
mit dem vom Plangebiet zusatzlich induzierten Verkehrs zu sehen. Die hier
genannten Larmquellen und ihre Auswirkungen wurden gutachterlich
betrachtet.
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Zur Wahrung gesunder Wohnverhdltnisse wurden eine Reihe von aktiven und
passiven  LarmschutzmaBnahmen festgesetzt. Diese reichen von
Larmschutzwanden, Uber die Festsetzung von Larmpegelbereichen und
Ldftungseinrichtungen bis hin zu Vorgaben zur Grundrissorientierung. Mit
diesen MaBnahmen kdnnen die Immissionsrichtwerte bzw.
Immissionsgrenzwerte eingehalten werden. Die Schwelle der Zumutbarkeit
wird somit nicht Uberschritten. Die vom zukilinftigen Verkehr ausgehenden
Larmemissionen auf das direkte Umfeld liegen unterhalb der Schwelle, ab
welcher ein Anspruch auf SchallschutzmaBnahmen abgeleitet werden kann.

Das Gebiet erflllt derzeit keine besondere Erholungsfunktion. Mit der
Umsetzung der Planung wird diese aber geférdert. So ist unter anderem eine
Spielplatzflache vorgesehen, von welcher auch die umliegenden Bewohner
profitieren werden. Weiterhin besteht fiir Erholungssuche am stiddstlichen
Rand eine Wegeverbindung zum angrenzenden AuBenbereich.

d) Kultur- und Sachgtiter

Die hier genannten Belange werden von der Planung nicht beriihrt. Es
befinden sich keine Kultur- und Sachgiter innerhalb des Plangebietes.
Weiterhin  verfligt das  Plangebiet  nicht (ber  bedeutsame
Landschaftselemente. Sollten bei BaumaBnahmen Bodenfunde zu Tage
kommen, so besteht gem. DschG eine Meldepflicht.

e) Vermeidung von Emissionen und der Umgang mit Abfallen und Abwdéssern

Von der geplanten Wohnnutzung selbst gehen keine nennenswerten
(Larm)emissionen aus. Diese beschranken sich nach der Realisierung des
Baugebietes auf den von der Wohnnutzung induzierten Verkehr. Die vom
zukinftigen Verkehr ausgehenden Larmemissionen auf das direkte
stadtebauliche Umfeld liegen unterhalb der Schwelle, ab welcher ein Anspruch
auf SchallschutzmaBnahmen abgeleitet werden kann. Dabei gilt es zu
beachten, dass zumindest die aktiven SchallschutzmaBnahmen in gewissem
Umfang auch dem Umfeld und nicht nur der neuen Wohnnutzung
zugutekommt.

Die wahrend der Bauphase auftretenden Emissionen sind nur temporarer
Natur.

Wahrend der ErschlieBungs- und Hochbauarbeiten kommt es mdglicherweise
zu Abfallen, die fachgerecht zu entsorgen sind. Die Ver- und Entsorgung ist
durch die angrenzenden Versorgungsleitungen in den umliegenden
BestandsstraBen sichergestellt bzw. werden neu hergestellt. Die Abwasser
werden fachgerecht in das vorhandene System abgeleitet.

f)  Nutzung erneuerbarer Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien wird durch den Bebauungsplan
grundsatzlich gewahrleistet.
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g) Darstellung von Landschaftsplénen
Die Belange eines Landschaftsplanes werden nicht berihrt.
h) Erhaltung der Luftqualitét

Von der geplanten Wohnbebauung gehen keine die Luftqualitat nachhaltig
schadigende Emissionen aus.

i) Wechselwirkungen

Der hier genannte Belang erfahrt einer gesonderten Betrachtung im Rahmen
des Umweltberichts bzw. in Kapitel 9.3.

J) Auswirkungen, die aufgrund der Anfélligkeit 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 Stérfallbetriebe von denen Auswirkungen im Falle
eines Unfalls ausgehen werden. Das stadtebauliche Umfeld ist Gberwiegend
von Wohnbebauung und vereinzelten Handwerksbetrieben gepragt. Dieser
Belang wird von der Planung daher nicht bertihrt.

Belange nach (§ 1 Nr. 8a —¥)

a. Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevilkerung

Durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes werden die Belange der
Wirtschaft einschlielich der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung
nicht beeintrachtigt. Durch den Zuzug neuer Bewohner werden regionale
Wertschépfungsketten gestarkt und Wohnfolgeeinrichtungen werden besser
ausgelastet.

b. Land- und Forstwirtschaft

GemaR § 1a sollen landwirtschaftliche oder als Wald genutzte Flachen nur im
notwendigen Umfang umgenutzt werden. Bei den besagten Flachen handelt es
sich zwar nicht um forstwirtschaftliche allerdings um bisher landwirtschaftlich
genutzte Flachen. Wie eingangs erwahnt wurde der vorliegende Belang
gegentiber der Sicherung der Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung zurtickgestellt.
Mangels geeigneter Innenentwicklungspotenziale und dem historisch
gewachsenen Siedlungskérper muss in der Gemeinde Hahnheim fir
Neuentwicklungen zwangslaufig auf landwirtschaftliche oder als Wald genutzte
Flachen zurlickgegriffen werden.

Dadurch, dass die Kompensation iiber das Okokonto des Forstes ausgeglichen
wird, und nicht Uber externe MaBnahmen im Gemeindegebiet, gehen — neben
den Flachen innerhalb des Bebauungsplans keine  weiteren
Landwirtschaftsflachen verloren.

Teile des am sidlichen Rand verlaufenden Landwirtschaftsweg werden
zukunftig far die ErschlieBungsstraBe in Anspruch genommen. Der
landwirtschaftliche Verkehr (von der L-432 kommend) soll zukiinftig, auf den
ersten 80 m, Uber die neue ErschlieBungsstraBe gefiihrt werden, bevor ein
Anschluss an den bestehenden Landwirtschaftsweg erfolgt.

Trotz der Einbeziehung von Teilflachen des Weges fuir die ErschlieBungsstrale
kdnnen samtliche angrenzenden Ackerflachen (einschlieBlich Flst. Nr. 161) Gber
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den verbleibenden Weg erschlossen werden. Auch seine Funktion als
~Wendeweg" wird nicht beeintrachtigt.
¢. der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen

Der Bebauungsplan dient primédr der Schaffung von zusatzlichem Wohnraum
und nicht der Schaffung von Arbeitsplatzen. Abgesehen hiervon sind nicht
stérende Handwerksbetriebe ausnahmsweise zuldssig. Durch den Zuzug neuer
Bewohner werden allerdings regionale Wertschopfungsketten gestarkt und
Bestandsinfrastruktur besser ausgenutzt.

d. 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.

e. \Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschlieflich der
Versorgungssicherheit

Die Versorgungssicherheit des Gebietes ist durch die umliegenden
Versorgungsleitungen in der ,BahnhofsstraBe™ sowie im angrenzenden
Baugebiet ,HauptstraBe Ost"® gewadhrleistet.  Darliberhinausgehende
Versorgungsinfrastrukturen werden im Rahmen der nachfolgenden
ErschlieBung errichtet.

f.  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 erhéhten
Verkehrsaufkommen einher. Auch wenn die Planung auf eine Verdichtung setzt, so
wurde das zukiinftige Verkehrsaufkommen nicht ganzlich aus den Augen gelassen.

Hierflir wurde die Zahl der Wohneinheiten pro Gebaude begrenzt, was sich auch in
einer Minderung der Fahrzeugbewegungen niederschlagen wird. Neben den beiden
Verbindungen zu dem Gebiet ,HauptstraBe Ost" wird das Plangebiet zukiinftig Gber
zwei separate Anschliisse (im Norden an die ,BahnhofsstraBe™ — im Westen an die
»,Obere HauptstraBe") verfligen, um den vom Plangebiet induzierten Verkehr
aufzunehmen und weiter zu verteilen. Der ruhende Verkehr wird ausschlieBlich auf
dem Grundstiick organisiert. Fir Besucher werden weiterhin 6ffentliche Parkplatze
vorgehalten. Die gewahlten StraBenquerschnitte entsprechen den Vorgaben der
glltigen Regelwerke. Mit der nun vorgesehenen Querungshilfe stidlich der geplanten
Einmindung, kann der fuBlaufige Verkehr sich in bzw. aus dem Wohngebiet
herausgefiihrt werden.
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Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes

Das Plangebiet ist nicht von Bedeutung fiir militarische Zwecke bzw. den Zivilschutz.
Die Belange des § 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB werden von der Planung nicht berihrt.

Belange eines stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes

Ein stadtebauliches Entwicklungskonzept fiir die Ortsgemeinde Hahnheim existiert
nicht. Der hier genannte Belang wird nicht beeintrachtigt. Das stadtebauliche Konzept
deckt sich aber mit den Aussagen des Flachennutzungsplans, der den Schwerpunkt
der Wohnbauentwicklung am stidwestlichen Siedlungsrand vorsieht.

Kiisten — und Hochwasserschutz

Die Belange des Kiistenschutzes werden durch die vorliegende Planung nicht berihrt.
In unmittelbarer Nahe des Plangebietes befinden sich keine offenen Gewasser. Das
Plangebiet ist selbst bei seltenen Starkregenereignissen nicht besonders geféhrdet,
obwohl sich das Baugebiet am Ortsrand befindet. Die entsprechende
Starkregengefahrdungskarte zeigt zumindest keinen erhdhten Abfluss in diesem
Bereich.

Belange von Fliichtlingen und Asylsuchenden

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

Ausreichende Versorgung mit Griinflachen

Neben der Festsetzung einer offentlichen Griinflaiche mit der Zweckbestimmung
JSpielplatz® wurden  aus  stadtokologischen  Gesichtspunkten  weitere
BegriinungsmaBnahmen vorgesehen. Dies betrifft einerseits die StraBenbaume und
andererseits die Ortsrandeingriinung. Neben der Belebung und Pflege des Ortsbildes
tragen diese MaBnahmen auch zur Attraktivierung des Wohnumfeldes bei.

Vor dem Hintergrund des dargelegten Abwagungsergebnisses und vorbehaltlich des
Beschlusses zum ErschlieBungsvertrag kommt die Ortsgemeinde Hahnheim zu dem
Ergebnis, den Bebauungsplan ,HauptstraBe Ost BA2" als Satzung zu beschlieBen.

Anlagen

Anlage 1- Umweltbericht inkl. Plan mit Biotoptypen

Anlage 2- Artenschutzrechtliche Einschatzung inkl. Plan Brutvdgelrevier
Anlage 3- Schalltechnische Untersuchung

Anlage 4 — Geotechnischer Bericht
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