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| PLANUNGSZIELE UND PLANUNGSZWECKE

Ziel & Zweck

Mit dem Bebauungsplan ,HauptstralRe Ost* sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen geschaffen werden, um fir die Gemeinde Hahnheim neue Wohnbaufla-
chen zu generieren. Der im Bereich ,Obere Hauptstral’e/Neugasse® auslaufende
Siedlungsrand soll arrondiert und die Flache planungsrechtlich gesichert werden.

Ziel der Planung ist es, die vorliegende Nachfrage nach Wohnraum als Wachs-
tumsimpuls fur die Gemeinde Hahnheim zu nutzen. Ein neues Baugebiet soll die
Grundlage flr die Errichtung neuer attraktiver Wohnmaglichkeiten vor Ort legen.
Nachgefragt wird insbesondere das Segment von Einfamilien- und Doppelhausern
mit einer Grundstticksgrof3e von je circa 500 m? pro Wohneinheit sowie Reihenh&u-
sern mit kleineren Grundstticksgréfzen.

Die Ausweisung von Wohnbauflachen entspricht dem zulassigen Flachenzuwachs
von 2,1 Hektar fur die Gemeinde Hahnheim.

Erforderlichkeit

Der Bebauungsplan ,Hauptstralle Ost* umfasst in seinem Geltungsbereich vor-
nehmlich Flachen im Auf3enbereich und wird daher gema? 8 9 BauGB im Normal-
verfahren aufgestellt. Der Bedarf an Wohnraum kann nicht allein durch die Innen-
entwicklung gedeckt werden, so dass die Baulandentwicklung im Aufl3enbereich not-
wendig wird. Im Normalverfahren wird ein Umweltbericht angefertigt, der eine Ein-
griffs-/ Ausgleichsbilanzierung beinhaltet. Vorgesehen ist ein qualifizierter Bebau-
ungsplan geman § 30 Abs. 1 BauGB.

Bodenordnung und Umsetzung

Entwicklung und ErschlieBung des Baugebiets werden durch einen Erschliel3ungs-
trdger im Auftrag der Gemeinde betrieben. Die Bodenordnung erfolgt analog den
Grundsatzen des Baugesetzbuchs (88 45 ff. Baugesetzbuch) durch einen notariel-
len Tauschvertrag.

Die Erschliel3ung wird privatwirtschatftlich organisiert. Sie erfolgt auf Basis eines Er-
schlieBungsvertrags mit der Gemeinde sowie einer Kanalisationsvereinbarung mit
dem Tréager der Abwasserbeseitigung. Die Refinanzierung der ErschlieRungsauf-
wendungen erfolgt durch Kostentragungsvertrage, welche der ErschlieBungstrager
mit den Eigentiimern abschlief3t, welche die Bauplatze zugeteilt erhalten.

Bodenschutzklausel und Umwidmungssperrklausel
Bodenschutzklausel nach § 1 a Abs. 2 Satz 1 BauGB

Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nut-
zungen sind die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Malinahmen
zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige
Mal zu begrenzen.

In den Zentren des Rhein-Main-Gebiets, so auch in Mainz und in der naheren raum-
lichen Umgebung, ist in den vergangenen Jahren ein wesentlicher Bevdlkerungszu-
zug zu verzeichnen. Das Plangebiet ist in den vorbereitenden Planungen (Regiona-
ler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe, Flachennutzungsplan) als Wohnbaufla-
che zur Deckung des benétigten Wohnbauflachenbedarfs ausgewiesen, jedoch hat
sich die Bedarfssituation in den letzten Jahren noch verscharft.
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Fur die Gemeinde Hahnheim gibt es kein offizielles Baulandkataster, in welchem
madgliche Innenentwicklungspotenziale aufgefiihrt sind. In Hahnheim bestehen
punktuell noch Innenentwicklungsméglichkeiten wie Baulticken:

Am westlichen Ortsrand im Bereich der Schlossgasse

Am sudwestlichen Ortsrand im Bereich der Stral3e Am Angel

Am sudlichen Ortsrand im Bereich der Bahnhofsstral3e

Im Ortskern zwischen der unteren HauptstraBe und der Peterstral3e

Die verfligbaren Potenziale reichen jedoch bei weitem nicht aus, um den Bedarf an
Bauflachen fir die prognostizierte zukiinftige Einwohnerzahl und Bauinteressenten
abzudecken. Die Aktivierungsmdglichkeit der Potenzialflachen fur Bauvorhaben ist
zudem ungewiss. Deshalb ist die Ausweisung des Baugebiets Hauptstral3e Ost aus
stadtebaulichen Griinden gerechtfertigt und angemessen. Der Bebauungsplan
selbst verfolgt den Ansatz einer fiir eine Gemeinde in landlicher Umgebung ange-
messenen maldvollen Verdichtung der Wohnnutzung mit reduzierter versiegelter
Freiflache und hohem Durchgriinungsanteil.

Umwidmungssperrklausel des 8 1 a Abs. 2 Satz 2 BauGB

Gemal Baugesetzbuch sollen landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke
genutzte Flachen nur im notwendigen Mal} umgenutzt werden. Die Notwendigkeit
der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll begriindet
werden. Dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu-
grunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Geb&udeleerstand,
Bauliicken und andere Nachverdichtungsmoglichkeiten zahlen kdnnen.

Die Ausweisung eines neuen Wohngebiets ist in Hahnheim aufgrund der ortlichen
Bebauungsstrukturen, begrenzter raumlicher Entwicklungsmdglichkeiten und der
historisch gewachsenen Ortsgestalt nur auf landwirtschatftlich oder als Wald genutz-
ten Flachen mdglich. Die Inanspruchnahme von Waldflachen wird hinsichtlich der
Umweltvertraglichkeit problematischer beurteilt als die Inanspruchnahme von
Ackerflachen. Das Plangebiet stellt gegenwartig ausschlief3lich eine landwirtschaft-
lich genutzte Flache da, es werden keine B&dume zulasten des Planvorhabens ge-
fallt.

Kosten

Die Kosten der ErschlieRung wurden wie folgt geschétzt (jeweils inkl. Planung und
Bauleitung sowie inkl. Mehrwertsteuer):

Stral3enbau 845.000 Euro

Larmschutzwande 145.000 Euro

Kanalbau inkl. Regenriickhaltung 865.000 Euro

Wasserversorgung 140.000 Euro

Breitbandversorgung 25.000 Euro

Ausgleichsflachen Naturschutz 200.000 Euro
1 Lage des Plangebiets

Hahnheim ist eine Ortsgemeinde im Landkreis Mainz-Bingen in Rheinland-Pfalz. Sie
gehort der Verbandsgemeinde Rhein-Selz an, die ihren Verwaltungssitz in der Stadt
Oppenheim hat. Hahnheim verzeichnet laut Bundesamt fiir Statistik eine Bevélke-
rungszahl von 1.531 Einwohnern (Stand 31.12.2013).
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2.1

2.2

Das Plangebiet schliel3t siidwestlich im Aul3enbereich an die Gemeindegrenze an
und bildet den Abschluss in den Landschaftsraum. Das Gebiet wird tUber die ,Obere
Hauptstrae® und die Stralle ,Im Kleegarten® an das o6ffentliche Stral3ennetz ange-
bunden.

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans ,Hauptstralie
Ost* (Teilbereich A) wird westlich durch die ,Obere Hauptstrafe® und nérdlich durch
einen Wirtschaftsweg begrenzt. Im Nordosten ist ein Teilbereich der Stral3e Im Klee-
garten Bestandteil des Geltungsbereichs, der an der Bahnhofstral3e endet. Sudlich
und 6stlich schlief3t sich vornehmlich der Landschaftsraum an. Das Plangebiet um-
fasst eine Flache von rund 2,19 Hektar und umfasst die Flurstticke:

Teilbereich A:

OG Hahnheim, Flur 10; Flurstiicke: 151/1, 152/21 tlw., 153 tlw. (Weg), 154 tlw.
(Weg), 155 tiw., 156, 157

In einem Teilbereich B (B1 und B2) nordwestlich der Ortslage werden die Flachen
zur Umsetzung der, im Teilbereich A entstehenden Eingriffe und Beeintrachtigun-
gen, erforderlichen Ausgleichs- und CEF-MafRnahmen mit folgenden Flurstiicken
festgesetzt:

Teilbereich B:

Flur 7; Flurstiicke 112tlw.; 111tlw.; 110tlw.; 108/1tlw.; 61tlw.; 1tlw.; Flur 5; Flurstick
65tiw.

Eigentumsverhaltnisse

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans (Teilbereich A) befinden sich private
Grundstucke (Flur 10, Flursticke 156 und 157) sowie Wegegrundstiicke der Ge-
meinde (Flur 10, Flurstiicke: 153, 154) inklusive der Stral3e Im Kleegarten (Flurstiick
152/21).

Die Flachen fur Ausgleichsmal3nhahmen (Teilbereich B: B1 und B2) werden von der
Gemeinde bzw. dem Selzverband gekauft und verbleiben anschliel3end in 6ffentli-
chem Besitz; mit dem Selzverband wird eine vertragliche Regelung getroffen, dass
dieser die Pflege der Ausgleichsflachen organisiert.

Ubergeordnete Planungen / planungsrechtliche Situation

Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe

Im Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe der Planungsgemeinschaft
Rheinhessen-Nahe wird das Plangebiet (A) als Wohnbauflache au3erhalb der be-
stehenden Ortslage ausgewiesen. Der Bebauungsplan entspricht mit seinem Ziel
und Zweck den Zielen der Raumordnung im Sinne des § 1 Abs. 4 BauGB.

Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Wohnbauflache mit der Bezeich-
nung 05/01 dar (siehe Begriindung zum Flachennutzungsplan). Der Bebauungsplan
steht im Einklang mit den Darstellungen des Flachennutzungsplans im Sinne des §
8 Abs. 2 S.1 BauGB.
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2.3

3.1

Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplane und Satzungen)

Fur das Plangebiet liegt kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor. Im unmittelba-
ren Umfeld des Plangebiets bestehen jedoch folgende rechtsverbindliche Bebau-
ungspléne und Satzungen:

Fir die Bereiche Hahnheim Sud und West existiert ein grol3flachiger Bebauungsplan
(Bebauungsplan & Grinordnungsplan von 1989), der planungsrechtliche und bau-
ordnungsrechtliche Festsetzungen fir das Gemeindegebiet bestimmt. Der Gel-
tungsbereich Hahnheim Ost (Geltungsbereich 1) ist aus der Satzung ausgenom-
men. Die planungsrechtlichen Festsetzungen richten sich maf3geblich auf die Pflan-
zung von Baumen und Strauchern und deren Erhalt.

Des Weiteren ist nérdlich des Plangebiets (A) eine Erhaltungssatzung geman 8172
Abs. 1 BauGB festgesetzt. In diesem Bereich ist festgelegt, dass der Abbruch, Um-
bau oder die Anderung von baulichen Anlagen versagt werden kann, wenn das Orts-
bild durch die Malinahmen beeintrachtigt wird.

Bauordnungsrechtliche Bestimmungen geben vor, dass Fachwerk oder Sichtmau-
erwerk erhalten werden miuissen. Fenstergrol3en sowie Fensterteilungen durfen
nicht verandert werden, wenn sie dem ortstypischen oder historischen Ortsbild ent-
sprechen. Fenster sind als stehende Formate auszurichten. Es sind nur Sattelda-
cher mit rot - dunkelbraunen Dacheindeckungen zuléassig. Zur Farbgebung von Ge-
baudefassaden sind nur pastellfarbene Téne zulassig. Diese Festsetzungen kénnen
als Orientierungshilfe fur den aufzustellenden Bebauungsplan ,Hauptstralle Ost*
herangezogen und Ubertragen werden, um ein einheitliches Siedlungsbild zu schaf-
fen. Weitere Festsetzungen beziehen sich auf Nebenanlagen wie Gartenlauben und
Hutten.

Grundsatzliches Ziel ist es, bestehende Bestimmungen zu ortstypischen architekto-
nischen und stadtebaulichen Merkmalen aufzugreifen und auf das Plangebiet zu
Ubertragen. Neuanpflanzungen sollen sich an der Pflanzliste des Grinordnungs-
plans von 1989 orientieren, sofern diese geeignet ist.

Weitere informelle Planungen, Fachplanungen und Gutachten

Der Bebauungsplan wird durch mehrere Gutachten gestutzt, welche die Belange
des Artenschutzes betreffen sowie Abschatzungen zur Verkehrs- und Larmentwick-
lung und Baugrundbeschaffenheit vornehmen. Eine Altlastenuntersuchung wurde
zudem zu einem friheren Zeitpunkt durchgefiihrt. In dem Umweltbericht (Teil B die-
ser Begrindung) werden die Umweltauswirkungen geprift und dargestellt.

Umweltbericht

Unter Bezugnahme der vorliegenden Gutachten und Darlegung notwendiger Ein-
griffs- und Ausgleichsmaf3nahmen wurde der Umweltbericht zum Bebauungsplan
angefertigt. Die umweltrelevanten Informationen werden in der férmlichen Beteili-
gung gemal § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt. Die Offenlage
wird rechtzeitig bekannt gegeben.

In einem Teilbereich B (B1 + B2) westlich der Ortslage werden die Flachen zur Um-
setzung der, im Teilbereich A entstehenden Eingriffe und Beeintrachtigungen, erfor-
derlichen Ausgleichs- und CEF-MalRBnahmen festgesetzt.

Teilbereich B1

Im Teilbereich B1 wird ein Abschnitt des parallel der Selz verlaufenden Wirtschafts-
weges aus dem Uferrandstreifen herausgenommen [MalRnahme B1_A 1] und nach
N / NO verlegt [MaRnahme B1_A1*]. Die Flachen grenzen unmittelbar an das VSG
6014-402 ,Selztal zwischen Hahnheim und Ingelheim® an. Sie sind Bestandteil des
Landschaftsschutzgebietes ,Selztal® Die entstehenden Teilflachen (zwischen der
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3.2

neuen Trasse und dem Selzverlauf) der landwirtschaftlichen Nutzflachen und der
ufernahe Abschnitt des Wirtschaftsweges werden als Ausgleichsflachen fir die Ein-
griffe im Teilbereich A festgesetzt.

Ziel ist, dass die ehemalige Wegeflache durch (natirliche, ggfs. gelenkte) Sukzes-
sion den bislang schmalen Gewasserrandstreifen der Selz erganzt.

Die bislang ackerbaulich genutzten Teilflachen zwischen der bisherigen und der
neuen Trasse des Wirtschaftsweges sollen als arten- und blitenreiche Wiesenfla-
chen [MalBhahme B1 A 2] dauerhaft gemaf} den Vorgaben zur Pflege der CEF-
Maflinahme ,Feldlerche” (sieche BG Natur [2016]: Fachbeitrag Artenschutz) gepflegt
werden. Eine Heunutzung ist anzustreben; die Flachen sollen nicht gemulcht wer-
den.

Mit der Verlegung des Weges wird den Belangen der 6rtlichen Landwirtschaft Rech-
nung getragen, da die Durchgangigkeit der Wegeverbindung bestehen bleibt und
die beim Pflanzenschutz erforderlichen Grenzabstande eingehalten werden kdnnen.
Die erforderliche Pflege der Ausgleichsflache kann, im Rahmen einer vertraglichen
Regelung, u.a. auch von der drtlichen Landwirtschaft ausgefuhrt werden.

Teilbereich B2

Bei Teilbereich B2 handelt es sich um die Wirtschaftswegeparzelle Flur 5, Flurstiick
97/0. Die Parzelle befindet sich zwischen der Uferbéschung der Selz und dem so
genannten ,Hahnheimer Bruch®. Sie ist Bestandteil des LSG ,Selztal“, des NSG
,Hahnheimer Bruch® sowie des VSG 6014-402 ,Selztal zwischen Hahnheim und
Ingelheim®. Der Wirtschaftsweg wird entwidmet.

Das Flurstlick 97/0, Flur 5 ist 4.185 m2 grof3. Auf der Flache haben sich infolge der
natirlichen Sukzession bereits hochwertige Biotopstrukturen etabliert. FUr die Aner-
kennung als Ausgleichsflache ist, nach Absprache mit der UNB Mainz-Bingen, die
Gesamtflache mit dem Faktor 0,8 zu multiplizieren. Als Produkt stehen somit hier
rein rechnerisch rd. 3.350 m2 als anzurechnende Ausgleichsflache zur Verfligung.
Die Parzelle ist analog zu den angrenzenden Flachen des NSG Hahnheim Bruch zu
pflegen.

Im Osten der Wegeparzelle sind gemafl? LWK RLP und dem ortlichen Bauern- und
Winzerverein Katasteranpassungen nétig, um eine durchgangige Wirtschaftswege-
verbindung fur den Landwirtschaftlichen Verkehr zu sichern.

Im Rahmen der Realisierung des Planvorhabens sind die im Umweltbericht formu-
lierten MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung nachteiliger Umweltauswir-
kungen im Bebauungsplan festgesetzt und im Folgenden zu beachten.

Die im Umweltbericht dargestellten Eingriffs- und Ausgleichsmal3nahmen werden in
Kapitel 6 néher beschrieben, die festgestellten Umweltauswirkungen in Kapitel 7
weiter erlautert.

Artenschutzgutachten

Zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange liegt ein Artenschutzgutachten
der Beratungsgesellschaft NATUR GbR vom August 2016 vor.

Ergebnis

Das Untersuchungsgebiet wurde auf Hinweise zur Nutzung durch besonders oder
streng geschutzte Tierarten hin untersucht.
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3.3

Artengruppe Vogel

Der direkte Eingriffsbereich, der zurzeit landwirtschaftlich zum Getreideanbau ge-
nutzt wird, ist Teil eines groReren Nahrungsraums und wurde im Jahr 2016 nicht als
Fortpflanzungsstatte durch Brutvogel (v.a. Bodenbriter) genutzt. Im Wirkraum des
Vorhabens briten jedoch neben allgemein hdufigen und ungeféhrdeten Vogelarten
auch Arten mit unglinstigem Erhaltungszustand (Ampel=“gelb bis rot®), sodass die
Wertigkeit des Plangebietes inklusive des naheren Umfeldes aus avifaunistischer
Sicht insgesamt als mittel einzustufen ist. Eine Einzelartprifung wurde fur die Feld-
lerche und die Tirkentaube durchgefihrt. Die allgemein haufigen und ungefahrde-
ten Vogelarten mit ginstigem Erhaltungszustand (Ampel=grin), die von der Wir-
kung des Planvorhabens betroffen sind, wurden einer tabellarischen Prifung unter-
zogen.

Ergebnis der Einzelartprifung zur Feldlerche

Fur den Ersatz der temporar gestorten Fortpflanzungs- und Ruhestatten und zum
Erhalt der 6kologischen Funktion sind im Rahmen einer CEF-Maflinahme neue Ha-
bitate und Strukturen anzulegen, die dem Brutplatzanspruch der Feldlerche entspre-
chen und so der Feldlerche wahrend der Bauphase eine Ausweichmdglichkeit bietet
(Angaben zur Durchfuhrung sind in der Einzelartprifung Feldlerche zu finden).

Artengruppe Reptilien

Ein Nachweis der Zauneidechse gelang trotz vereinzelt im Umfeld des Plangebietes
vorhandenem Lebensraumpotenzial nicht. Im ca. 400 m entfernten strukturreichen
Selztal gelang der Nachweis eines Mannchens. Da ein Einwandern der Zau-
neidechse in das Plangebiet nicht ganzlich ausgeschlossen werden kann, obwohl
es unwahrscheinlich ist, ist vorsorglich eine Vermeidungsmaf3nahme erforderlich.
Eine Einzelartprifung wurde aufgrund des fehlenden Nachweises und fehlender
Nachweise im nahen Umfeld nicht durchgeftihrt.

Feldhamster

Bei der Streckenbegehung wahrend der Frihjahrs- und Nacherntekartierung konnte
im Plangebiet kein Vorkommen von Feldhamstern nachgewiesen werden.

Hinweise auf (potentielle) Nutzung weiterer streng geschutzter Tierarten (z.B. Fle-
dermause) wurden nicht gefunden. Zur Vermeidung der Verbotstatbestande des
§ 44 BNatSchG ist die Durchfihrung einer vorgezogenen AusgleichsmalRhahme
(CEF-MalRnahme) erforderlich, sowie Vermeidungsmaflinahmen und eine Schutz-
mafinahme. Unter Berlicksichtigung der Wirkungsprognose und der vorgesehenen
MaRnahmen treten keine Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG
ein, so dass keine Ausnahme gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich ist.

Die gutachterlich vorgeschlagenen Malinahmen wurden in die textlichen Festset-
zungen und Hinweise zum Bebauungsplan tbernommen.

Baugrundgutachten

Zur Beurteilung der Versickerungsfahigkeit der Béden und der Erarbeitung von Ent-
wasserungskonzepten liegt ein Bodengutachten des Ingenieursbiiros KPGeo vom
09.03.2016 vor.
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3.4

3.5

Ergebnis
Die Sickerleistung des anstehenden L6ss / Losslehm gem&l3 DWA-A 138 ist als

nicht ausreichend (kf < 1 x 10-6 m/s) zu beurteilen, um eine Entwéasserung aus-
schlieRlich durch Versickerung mit zeitweiliger Speicherung zu gewahrleisten.

Schallgutachten

Zur Beurteilung der La&rmimmission liegt eine gutachterliche Stellungnahme des In-
genieurblros Pies vom 19.12.2016 vor.

Ergebnis

Die Ortsgemeinde Hahnheim beabsichtigt am stdwestlichen Ortsrand ein neues
Baugebiet zu entwickeln. Hierzu soll der Bebauungsplan ,Obere Hauptstrae* auf-
gestellt werden. Im Rahmen des bauleitplanerischen Verfahrens wurden die Ver-
kehrsgerausche der westlich verlaufenden LandesstralRe L 432 auf das Plangebiet
untersucht.

Zudem wurden die Gewerbegerdauschimmissionen von dem zum Plangebiet an-
grenzenden Landwirten (Weinbaubetrieb) ermittelt und beurteilt. Sowohl in Bezug
auf die im Plangebiet zu erwartenden Verkehrsgerauschimmissionen durch die Lan-
desstralRe L 432 als auch Gewerbegerauschimmissionen ist festzustellen, dass es
sich zum Teil um ein vorbelastetes Geldnde handelt. Aus diesem Grund sind in Be-
zug auf beide Gerauscharten MalRnahmen zur Verbesserung der Gerduschsituation
erforderlich. Im Zusammenhang mit Verkehrsgerduschimmissionen wurden, plane-
rische, passive und aktive Mal3nahmen ausgearbeitet. Detailliert sind die Maf3nah-
men im Abschnitt 4.1 des Gutachtens beschrieben. In Bezug auf die Gewerbege-
rausche ist entweder die Einhaltung der Schutzabstande erforderlich oder es mis-
sen aktive SchutzmafRnahmen umgesetzt werden. Die erforderlichen Voraussetzun-
gen hierzu sind im Abschnitt 4.2 dargestellt.

Unter Bericksichtigung der erforderlichen MaRnahmen und Empfehlungen beste-
hen aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Obere Hauptstralle“ der Gemeinde Hahnheim.

Die gutachterlich vorgeschlagenen Maflinahmen wurden in die Planzeichnung und
in die textlichen Festsetzungen und Hinweise zum Bebauungsplan Gbernommen.

Verkehrsgutachtliche Stellungnahme

Zur Betrachtung der Verkehrsentwicklung infolge des Planvorhabens wurde eine
verkehrsgutachterliche Stellungnahme (Erschlielung ,Hauptstralle Ost, Stellung-
nahme Verkehrsaufkommen und Anbindung ,Im Kleegarten®, Weber Consulting Be-
ratungs-GmbH; 28.06.2019) erstellt.

Ergebnis

Aus den ermittelten Werten der morgendlichen Spitzenstunde von 12 Pkw/h flir den
BA 1 und nach einer spateren Realisierung des BA 2 von 18 Pkw/h, ergibt sich am
Stralenanschluss ,Obere Hauptstraflie® (L432) und der Stralde ,Im Kleegarten® alle
6 Minuten bzw. alle 4 Minuten (BA 1+2) ein zuséatzliches Fahrzeug.

Die morgendliche Spitzenstunde ist hierbei maRgebend fur die Ermittlung des Quell-
verkehrs aus Wohngebieten, da in der Zeit zwischen 7:00 — 8:00 Uhr das meiste
Verkehrsaufkommen am Tag durch die Fahrten zur Arbeitsstétte und zur Schule /
Kindergarten erfolgt.

Bei einer Verkehrsstarke von < 20 Pkw/h (bzw. Kfz/h) sind nach Richtlinie die ge-
wahlten Einmindungen in die ,Obere Hauptstrale®, als auch der Anschluss an die
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Stralte ,Am Kleegarten“ ohne zusatzliche bauliche Mallnahmen wie z. B. ein Links-
abbiegestreifen ausreichend.

Die gewahlte Mischverkehrsflache (d.h. keine separierte Fiihrung von Ful3géngern)
im Gebiet ist bei der vorhandenen Verkehrsmenge ebenfalls ausreichend dimensi-
oniert. Zur sicheren Fuhrung fur den Ful3gadnger wurde aber im direkten Einmuin-
dungsbereich an der ,Oberen Hauptstralle® der bestehende Gehweg auf einer
Lange von ca. 50 m in das Gebiet hineingefihrt.

Die hier gewahlte Fahrbahnbreite von 6,00 m wird durch geplante Baume im Stra-
Renraum unterteilt, die auch zur Geschwindigkeitsreduzierung dienen. Um eine In-
anspruchnahme der Erschliel3ungsstrafRe von der Einmindung Obere Hauptstral3e
bis zur Einmindung in den Kleegarten als Ortsumfahrung einzuschranken, ist hierzu
eine Einengung der Fahrbahnbreite auf 4,00 m nach der Einmiindung in die Obere
HauptstraRe vorgesehen. Des Weiteren wird bedingt durch die geplante Mischver-
kehrsflache die Durchfahrtsbreite durch langsparkende Fahrzeuge auf der Fahr-
bahn ebenfalls eingeschrankt.

Dartber hinaus ist durch den gewahlten Pflasterbelag in den Erschlieliungsstral3en
diese optisch gegenliber der Oberen Hauptstral3e als Wohnstral3e abgehoben.

Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Das neu zu entwickelnde Baugebiet befindet sich am stidwestlichen Ortsrand von
Hahnheim. Im Norden des Planbereichs grenzen unmittelbar die bisherige Ortsrand-
bebauung mit angeschlossenen Garten und gréRere Freiflachen an, im Osten
schlie3t die Obere Hauptstral’e (L 432) das Gebiet ab. In sidlicher und dstlicher
Richtung grenzt das Plangebiet direkt an den Landschaftsraum ohne rdumliche
N&ahe zu weiterem Geb&audebestand an.

Pragende Gebaudetypologien der Umgebungsbebauung sind Einfamilienhauser,
Doppelhauser, Mehrfamilienhduser sowie Hofstrukturen und Hofstellen, wie sie in
dorflichen Strukturen im l&andlichen Raum vielfach anzutreffen sind.

Die Umgebungsnutzung des Plangebiets besteht vornehmlich aus Wohnnutzungen,
jedoch finden sich vereinzelt auch gewerbliche Nutzungen wie Backereien, Schank-
und Speisewirtschaften sowie landwirtschaftliche Betriebe in rdumlicher Nahe.

Die wichtigste Verkehrsanbindung ist die LandesstralRe 432, welche die Gemeinde
durchquert und wenige Kilometer sidlich von Hahnheim auf die Bundesstralie B
420 trifft. Die nachsten Autobahnanschlisse der A 60 und A 63 befinden sich von
Hahnheim etwa 15 Autominuten entfernt. In fuBlaufiger Entfernung des Plangebiets
sind mehrere Bushaltestellen mit Verbindungen u.a. nach Mainz, Oppenheim und
Alzey zu erreichen.

Stadtebauliches Konzept

Stadtebau, Verkehrliche ErschlieRung und Infrastruktur

Fur die Bebauung der Freiflachen sind Gebaudetypologien vorgesehen, welche die
stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Aspekte der unmittelbaren Umgebung
bertcksichtigen und aufgreifen. Die angrenzende Ortsbebauung im Bereich ,Obere
HauptstraRe“ / ,Neugasse” ist als Wohngebiet mit Einfamilienhaus- und Doppel-
hausstrukturen gepréagt. Diese Typologie wird im Plangebiet aufgenommen und fort-
gefuihrt und zuséatzlich mit Reihenhausern erganzt. Ziel ist, sowohl neuen hochwer-
tigen Wohnraum zu schaffen als auch die Ortsbebauung homogen weiterzufiihren
und einen locker bebauten, aber geordneten Siedlungsrand auszubilden.

Die auliere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber die Bestandsstrallen ,Obere
HauptstralRe“ sowie ,Im Kleegarten®. Die interne ErschlieBung des Plangebiets sieht
eine Ringerschliel3ung vor, die im Westen an die ,Obere Hauptstraf3e® und im Osten
an die StralBe ,Im Kleegarten“ anbindet. Die neu zu errichtende Stral3e wird als
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5.3

Mischverkehrsflache einschlie3lich Parkbuchten mit einer Stral3enbreite von 6 m
hergestellt. Weiter werden Stralenanschliisse zum Flurstiick 158 im Siden und
152/8 im Osten planungsrechtlich gesichert und baulich angelegt, um ggf. eine Er-
weiterung des Plangebiets zu einem spateren Zeitpunkt zu erméglichen.

Die ErschlieBungsstrallen sowie die dazugehdrigen Anlagen fir Ver- und Entsor-
gung werden durch den Vorhabentrager angelegt. Eine Versickerung von Regen-
wasser kann in Ermangelung hinreichender Versickerungsraten des anstehenden
Bodens (ermittelt durch Baugrundgutachten) nicht umgesetzt werden. Alle Bau-
platze werden (vom ErschlieBungstradger) mit Retentionszisternen fir Nieder-
schlagswasser ausgestattet. Diese erhalten ein besonders grof3es Ruckhaltevolu-
men von 6 m?3 pro Zisterne / Grundstuck — mit einem definierten Drosselablauf. Ins-
gesamt besteht das Regenwassersystem aus Kapazitatsgrinden aus einem Regen-
rickhaltebecken (RRB) und den (zwangsentleerenden) Retentionszisternen.

Die Zahl der notwendigen Stellplatze fir Wohngebaude (Freistehende Einfamilien-
hauser, Doppelhauser je Haushélfte und Reihenhauser je Reihenhaus) wird fur jede
Wohnung (Wohneinheit) auf mindestens zwei festgesetzt. Fir Wohnungen bis zu
einer WohnungsgrofZe von 40 gm ist ein Stellplatz ausreichend. Fir Mehrfamilien-
wohnhdauser sind, unabhangig von der Wohnungsgrol3e, mindestens 1,5 Stellplatze
fur jede Wohnung erforderlich. Zudem werden Parkplatze flr Besucher im StraRen-
raum hergestellt.

In der ndaheren Umgebung, am Gemeindehaus und ,In den Spitzackern® finden sich
zwei Spielplatze, die den Bedarf resultierend aus der Aufsiedlung des Baugebiets
mit decken.

Der Ortsgemeinderat hat die Entwicklung und Erschlie3ung eines zweiten Plange-
biets vorgesehen, welches sich unmittelbar in dstlicher und sidlicher Richtung an
den Geltungsbereich (A) anschlief3t. Fir die mogliche Entwicklung eines zweiten
Bauabschnitts wurden bereits Planungen aufgenommen. Diese sind auch Bestand-
teil der Konzeption des fur den Bebauungsplan zugrunde liegenden stadtebaulichen
Entwurfs. Aufgrund der Absicht und des Bekenntnisses der Ortsgemeinde zur Wei-
terfihrung der Planungen stehen einige im Bebauungsplan getroffene Festsetzun-
gen sowie vertragliche Regelungen im Zusammenhang mit einem mdglichen zwei-
ten Plangebiet.

Uber Absichtserklarungen, planungsrechtliche SicherungsmaRnahmen des vorlie-
genden Bebauungsplans sowie ingenieurtechnische Vorleistungen hinaus ist die
planungsrechtliche Zulassigkeit der Gebietserweiterung zum Zeitpunkt der Planauf-
stellung des B-Plans jedoch nicht gewéhrleistet.

Freiraumkonzept

Um Kosten und den Pflegeaufwand fur die Gemeinde gering zu halten, werden
kleinteilige offentliche Restflachen im Plangebiet, die keine Aufenthaltsqualitat bie-
ten, vermieden. Der Bebauungsplan sieht daher mit Ausnahme der Flachen um das
RHB sowie des notwendigen o6ffentlichen Grinstreifens zwischen der Landesstralie
und Larmschutzwand (Flache zur Pflege der Larmschutzwand-Begriinung) aus-
schlieBlich private Grinflachen vor. Es wird festgesetzt, dass die nicht bebaubaren
Grundstticksflachen gartnerisch mit Arten der festgesetzten Pflanzlisten zu gestal-
ten sind.

Entwicklungsabschnitte

Das Plangebiet wird vom Siedlungsrand ausgehend entwickelt. Der erste Bauab-
schnitt erfolgt entlang des nérdlichen Wirtschaftsweges und der ,Oberen Haupt-
stralRe®“. Im nachsten Bauabschnitt werden der innere Ring und anschlieRend die
Einzelhduser am Landschaftsraum realisiert.
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6 Naturschutzrechtliche Eingriffs- / Ausgleichsbetrachtung

Gemal Umweltbericht sind fur Eingriffe in die Natur und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen rd. 13.350 m2? Ausgleichsflachen fur Ausgleichsmal3hahmen
zu sichern. Da in Teilbereich A (Geltungsbereich Plangebiet) keine Flachen zur Um-
setzung der erforderlichen Ausgleichsmal3inahmen zur Verfligung stehen, wird ent-
lang der Selz westlich der Ortslage Hahnheim der Teilbereich B (B1 und B2) festge-
setzt. Die AusgleichsmalRnahmen sind in der Planzeichnung als Teilgebiete B1 und
B2 festgesetzt und unter der Angabe der Flurstiicksnummern in den textlichen Fest-
setzungen verortet.

MalRnahmen A 1:

Entwidmung von Wirtschaftswegen; Entwicklung von Uferrandstreifen und Flachen
der rezenten Aue [Teilbereiche B1 und B2] durch naturliche (bei Bedarf gelenkter)
Sukzession.

MaRnahmen A 1*;

Verlegung / Neuanlage Wirtschaftsweges (Flachen fur die Landwirtschaft) zur Ge-
wahrleistung der Durchgangigkeit der Wegeverbindung [Teilbereich B1]; der neue
Abschnitt des Wirtschaftsweges dient gleichzeitig als Pufferflache zur Malnahmen-
flache A 2 / Teilbereich B 1. Infolge der aufrechterhaltenen Durchgéngigkeit sowie
der Einhaltung der im Hinblick auf den Pflanzenschutz erforderlichen Grenzab-
stande zu den MalRRnahmenflachen A 2 (und A 1) ist den Belangen der Landwirt-
schaft Rechnung getragen.

MaRnahmen A 2:

Extensivierung landwirtschaftlich genutzter Flachen; Entwicklung von extensiven,
bliitenreichen Wiesen der Aue sowie als Ubergangsflachen zwischen der Aue und
der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung [Teilbereich B1] gemal den Vorga-
ben zur Pflege und Entwicklung der CEF-Flache ,Feldlerche” (vergleiche hierzu
Kap. 3.2.3 sowie Fachbeitrag Artenschutz; erarbeitet durch BG Natur, (2016), Na-
ckenheim). Eine Heunutzung des Mahdgutes ist anzustreben. Ein Mulchen der Fla-
chen ist zu unterlassen.

Die Festsetzung beinhaltet zudem, dass die Umsetzung der AusgleichsmafRnahmen
durch einen Vertrag zwischen der Gemeinde, dem ErschlieBungstrdger und dem
Selzverband als MalRnahmentrager (fir den Ausgleich) geregelt wird. Das in der
Planzeichnung vermerkte Teilgebiet B verweist auf den stadtebaulichen Vertrag und
die dort festgehaltenen Regelungen zur Eingriffs- und Ausgleichsbetrachtung.

Daruber hinaus werden auf 1.500 m2 CEF-Mafl3nahmen fur den Erhalt der Feldlerche
dauerhaft gesichert. Die erforderliche Flache wird Bestandteil des in Planbereich B
(B1) festgesetzten Flachenumgriffs. Die dauerhafte Pflege, der fir die CEF-
MaRnahme erforderlichen Flache, wird jedoch Gber einen Vertrag zwischen der UNB
und der Ortsgemeinde zusétzlich geregelt.

Eine ausfuhrliche Darlegung der naturschutzrechtlichen Eingriffs- und Aus-
gleichsbetrachtung findet sich im Umweltbericht.

7 Umweltauswirkungen

Von dem (Planungs-) Vorhaben gehen im Wesentlichen folgende (Wechsel-) Wir-
kungen auf die Schutzgiter Naturhaushalt, Landschaftsbild, Mensch und Kultur-
und Sachguter aus:
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Auswirkungen auf die Schutzguter Flache, Boden und Wasser

Durch die Planung wird die Versiegelung von rd. 13.350 m? bislang unversiegelter
Bdden vorbereitet. Zum Ausgleich der Eingriffe wird entlang der Selz ein Teilbereich
B (B1 und B2) festgesetzt. Auf den Flachen werden die erforderlichen Ausgleichs-
und CEF-MalRnahmen umgesetzt.

Im Hinblick auf die Bestimmungen des § 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB und unter Beriick-
sichtigung des zu erwartenden héheren Biotopwerts der Zielbiotope auf der Aus-
gleichsflache [B1] wurden die Flachen mit dem Faktor 1,5 in der Bilanzierung be-
ricksichtigt.

Die dartiber hinaus formulierten MaRnahmen zur Vermeidung und zur Minimierung
tragen Sorge, dass die hinsichtlich der Schutzgiter Boden und Wasser auch im
Rahmen der Bauphase / Teilbereich A keine erheblichen nachteiligen Umweltaus-
wirkungen verbleiben.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft, Klimawandel und Klimaanpassung

Die bislang unversiegelten Flachen im Teilbereich A tragen durch die Evapotranspi-
ration der Vegetation und dem Austausch zwischen Boden und Luft zur Entstehung
von Frisch- und Kaltluft bei. Diese flie3t der Gelandeneigung folgend in ostlicher
Richtung zum Selztal ab. Der Verlauf der Selz bildet die Hauptventilationsbahn in
der Gemarkung.

Durch die Bebauung und Versiegelung im Teilbereich A verandert sich der Strah-
lungshaushalt, sie erwarmen sich stérker als zuvor. Die Warmeinsel im bisherigen
Ortskern vergrofert sich. Infolge der vergleichsweise kleinrAumigen Flacheninan-
spruchnahme durch das Wohngebiet sind keine deutlichen Folgen fir die Schutz-
guter Klima, Luft sowie Klimawandel und Klimaanpassung zu erwarten. Diese erge-
ben sich durch die kumulative Wirkung aller Projekte / Vorhaben im Ballungsraum
Rhein-Main.

Die formulierten MalBhahmen zur Vermeidung und zur Minimierung tragen vor Ort
dazu bei, dass fur das Schutzgut Klima und Luft keine erheblichen nachteiligen Um-
weltauswirkungen auftreten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Arten- und Biotope sowie besonders u. streng ge-
schitzte Arten gem. BArtSchV/ FFH- u. VS-RL, Biodiversitat

Die formulierten MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich so-
wie die friihzeitig umzusetzenden CEF-MalRnahmen zum Schutz der Feldlerche tra-
gen Sorge, dass keine Auswirkungen auf das Schutzgut Arten- und Biotope sowie
auf besonders u. streng geschitzte Arten gem. BArt-SchV sowie FFH- und VS-RL
auftreten.

Die Anlage blutenreicher Wiesenflachen tragt zur Biodiversitat in der landwirtschaft-
lich genutzten Gemarkung bei. Die Initiative einzelner Vertreter der drtlichen Land-
wirtschaft wird somit fortgefiihrt bzw. gestarkt.

Auswirkungen auf die Schutzquter Landschaftsbild u. Erholung; Kultur- / Sachqiter

Im Rahmen der Umsetzung ist auf die landschaftliche Einbindung des neu entste-
henden Ortsrands zu achten. Beeintrachtigungen auf die Schutzguter Landschafts-
/ Ortsbild und Erholung sowie Kultur- und Sachguter sind zu vermeiden. Insbeson-
dere die Umsetzung / Realisierung des Pflanzgebots entlang des entstehenden
Ortsrandes (stdliche und dstliche Grenze des Geltungsbereiches Teilbereich A) ist
hier von erheblicher Bedeutung.
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8.1

8.2

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und Gesundheit

Durch die Planung sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen Beein-
trachtigungen des Schutzgutes Mensch und Gesundheit zu erwarten.

Die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung zeigt, dass durch das Planungsvorhaben die
Versiegelung von rund 13.350 m? bislang unversiegelter Flachen in Teilbereich A
vorbereitet wird. Da in Teilbereich A keine Flachen zur Umsetzung der erforderlichen
Ausgleichs- und CEF-MaRRnahmen zur Verflgung stehen wird entlang der Selz
westlich der Ortslage Hahnheim ein Teilbereich B (B1 und B2) festgesetzt.

Unter Berticksichtigung der im Umweltbericht dartiber hinaus formulierten Mal3nah-
men zur Vermeidung und zur Minimierung wird sichergestellt, dass die biotischen
und abiotischen Schutzgiter auch im Rahmen der Bauphase in Teilbereich A keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen verbleiben.

Durch das neue Wohngebiet wird ein zusatzliches Ziel- und Quellverkehrsaufkom-
men entstehen. Entsprechende Bedenken wurden seitens der Anwohner im Rah-
men der Offenlage vorgebracht. Dartber hinaus fihrten die Anwohner an, dass sich
durch die neue Verbindung von der Oberen Hauptstral3e / L 432 im Westen zur
Bahnhofstrafl3e / Hintere Land-Stralte im Osten ein ,Schleichverkehr®, wie dies der-
zeit in der nordlich verlaufenden Neugasse der Fall ist, einstellen konnte.

Ausfuhrungen zum Verkehrsaufkommen hinsichtlich des zu erwartenden Verkehrs-
aufkommens, insbesondere an den beiden Knotenpunkten / Ein- und Ausfahrten,
finden sich in Kapitel 3.5.

Ver- und Entsorgung

Bestehende Infrastruktur

Es ist davon auszugehen, dass die Ver- und Entsorgung (Trink- und
Léschwasserversorgung, Abwasser, Gas, Strom und Telekommunikation) Uber die
bestehenden Systeme und durch die Ortliche Versorger sichergestellt werden kann.

Entwasserung

Das Plangebiet ,Hauptstralte — Ost* entwassert von seiner Oberflache her zu dem
tiefsten Punkt in der Nordost-Ecke des Gebiets. Hier muss der Anschluss an das
vorhandene Entwasserungssystem in der Ortslage gefunden werden.

Die Vorplanung zur Entwasserung wurde intensiv mit der Oberen Wasserbehorde
(SGD sud) sowie mit dem Abwasserzweckverband ZAR beraten.

Ergebnis der Beratungen ist:

Die origindre Forderung des Landeswassergesetzes, Regenwasser der Versicke-
rung zuzufiihren, kann in Ermangelung hinreichender Versickerungsraten des an-
stehenden Bodens nicht umgesetzt werden. Dies hat das im Auftrag der Ortsge-
meinde durchgefuhrte Baugrund- und Versickerungsgutachten ergeben.

Kann Niederschlagswasser nicht versickert werden, so muss es nach dem Gesetz
einem Vorfluter schadlos zugefiihrt werden. Ein solcher ist in absehbarer Entfernung
von dem tiefsten Punkt des Gebiets in dessen Nordost-Ecke nicht auffindbar. Aber:
In der Bahnhofstrafl3e befindet sich in etwa 350 m Entfernung der Anfangsschacht
eines Regenwasserkanals, der zur Selz fuhrt. In diesen kann das Regenwasser mit
geringem, aber hinreichendem Gefalle eingeleitet werden. Dies setzt den Bau eines
Verbindungssammlers durch die bestehende Stral3e voraus.

Dessen Bau wird von der SGD fur zumutbar erachtet — auch wenn mit etwa 240.000
Euro Aufwand zu rechnen ist. Weil der Ortsgemeinderat die Entwicklung und Er-
schlieBung eines zweiten Bauabschnitts beabsichtigt — sobald es der Flachennut-
zungsplan zulasst, wurde mit der SGD Sid eine Kostenaufteilung verabredet: Der
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2.1

jetzt in der verbindlichen Bauleitplanung stehende Abschnitt ,Hauptstrale — Ost®
finanziert die zentralen Anteile des Abwasser-Systems fir den Bauabschnitt 2 (BA-
2) vor, die sinnvollerweise nicht bei Realisierung des BA-2 erneut hergestellt werden
mussen: Regenriuckhaltebecken (RRB) fiir das Regenwasser etc. Der BA-2 finan-
ziert sodann den Verbindungssammler in der Bahnhofstral3e.

Fur die Zwischenzeit zwischen der Realisierung von BA-1 und BA-2 genehmigt die
SGD Sud fur eine voriibergehende Zeitspanne von langstens 15 Jahren den ,Kurz-
schluss® von Schmutz- und Regenwasser in der Nordost-Ecke des Gebiets. Damit
maoglichst wenig Bauplatzflache durch das notwendige RRB verloren geht, werden
alle Bauplatze (vom ErschlieBungstrdger) mit Retentionszisternen fur Nieder-
schlagswasser ausgestattet. Diese erhalten ein besonders grof3es Ruckhaltevolu-
men von 6 m3 pro Zisterne / Grundstiick — mit einem definierten Drosselablauf. Die-
ser wird abschlieend in der wasserrechtlichen Genehmigung durch die SGD Siid
festgelegt.

Wahrend fir das Regenwassersystem aus Kapazitatsgriinden RRB und Retentions-
zisternen erforderlich sind, bedarf es derartiger RickhaltemaRnahmen im Schmutz-
wassersystem nicht.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der allgemeinen Ziele des Bebauungsplans wird fiir das gesamte
Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet gemanR § 4 BauNVO mit Einschrdnkungen
nach § 1 Abs. 6 BauNVO festgesetzt. Das allgemeine Wohngebiet wird dabei in die
Gebiete WA 1-4 unterteilt.

Generell ausgeschlossen sind nach § 1 Abs. 6 BauNVO die in allgemeinen Wohn-
gebieten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len, um das neue Wohngebiet in seiner Ortsrandlage nicht durch zusatzliches Ver-
kehrsaufkommen und daraus resultierende Larmbeeintrachtigungen zu belasten.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Malf der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan fir die allgemeinen Wohn-
gebiete gemal § 16 Abs. 2 BauNVO mit der Bestimmung der Grundflachenzahl, der
Zahl der Vollgeschosse sowie der minimalen und maximalen Hoéhe der baulichen
Anlagen in Form der Attika-, Trauf- und Firsththe festgesetzt. Ziel ist es, mit den
Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung den Anschluss und das Einfiigen
der geplanten Bebauung an die bestehende und angrenzende Siedlungsstruktur in
Hahnheim zu steuern. Dariiber hinaus soll zur Deckung des Wohnraumbedarfs vor
Ort eine Vielzahl neuer Wohneinheiten mit einem breiten Wohnraumangebot ge-
schaffen werden. Gleichzeitig wird ein verantwortungsvolles MalR3 definiert, das der
Nachbarschaft zum Landschaftsraum und dem angemessenen Umgang mit der
Umwelt und ihren Funktionsraumen Rechnung tragt.

Grundflachenzahl - GRzZ

Die Grundflachenzahl (GRZ) steuert den Grad der Versiegelung der Baugrundsti-
cke mit den baulichen Anlagen (Hauptanlage) nach § 19 Abs. 2 BauNVO. Im Plan-
gebiet wird ein Versiegelungsgrad von 0,35-0,4 als Planungsziel vorgegeben und
dementsprechend in den Planbereichen festgesetzt. In den WA 1 und WA 2 ist eine
GRZ von 0,35 zulassig, in den WA 3 und WA 4 eine GRZ von 0,4. Die Differenzie-
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rung der WA erlaubt einen gewissen Gestaltungsspielraum bei der Schaffung unter-
schiedlicher Wohnformen und —angebote. Die Festsetzungen bleiben unter der zu-
lassigen Obergrenze fur allgemeine Wohngebiete (GRZ 0,4) nach
8 17 Abs. 1 BauNVO und verdeutlichen das offene und begriinte Bebauungskon-
zept im Planbereich in Ortsrandlage im landlichen Raum.

Gemal der Regelung nach 8§ 19 Abs. 4 BauNVO kann die zulédssige Grundflache
durch die Grundflache von Garagen, Stellplatzen und ihren Zufahrten sowie Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis max. 50 % des zulassigen Wertes uber-
schritten werden.

Im Wohngebiet WA 3 bietet sich bei der Errichtung von Reihenmittelhausern eine
Realteilung der Grundstticke an. Mittelgrundstticke sind hierbei benachteiligt, da das
Bezugsgrundstiick entschieden kleiner ausfallt als die Endgrundstiicke. Daher
wurde hier fur Mittelgrundstiicke ein Uberschreitungswert fir die Grundflache von
Nebenanlagen, Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten im Sinne des
§ 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von hdchstens 0,70 festgesetzt.

2.2 Geschossflachenzahl - GFZ

Auf die Festsetzung einer GFZ wird verzichtet, um bei der Gebaudeerrichtung einen
gewissen Gestaltungsspielraum beizubehalten und eine attraktive Angebotsplanung
anbieten zu kdnnen. Die GRZ und die max. festgesetzte Hohe der baulichen Anla-
gen geben den grundsatzlich moglichen Handlungsrahmen vor.

2.3 Hohe der baulichen Anlagen

Nach § 16 Abs. 4 BauNVO wird im Bebauungsplan die maximal zuléssige Héhe der
baulichen Anlagen durch das Hochstmald der Gebaudeoberkante (OK) festgesetzt.
Zur Sicherung eines regelmafiigen Hohenmalles erfolgt die Festsetzung der maxi-
malen Gebaudehthe OK einheitlich im gesamten Plangebiet. Das Hohenmalf ori-
entiert sich an der Siedlungsstruktur der unmittelbar angrenzenden Nachbarberei-
che und gewéhrleistet eine geordnete Hohenentwicklung der Gebaude im Plange-
biet, was ein einheitliches raumliches Darstellungsbild insgesamt im Ort bewirkt.

Flach- oder flach geneigtes Dach Satteldach bis 40° Dachneigung
(Attikahéhe maBgebend) A
34

T ’ —¥ max. Firsthéhe
max. Attikahthe | f x max, Traufhdhe

II II

max. 6,50

I

max. 6,50
7 max. 10,00

Sockelhthe
v

I

o
I er Bezugspunkt %
)

o

11,00

11,00

Zeltdach (hier: 25° Dachneigung)

k- max. Firsthdhe

L. max. Traufhéhe

o
)
&)

6,50

o Bezugspunkt

A

10,00

Abbildung 1: Beispielhafte Schemaschnitte zur Bebauung
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Als unterer Bezugspunkt fur die baulichen Anlagen wird im gesamten Gebiet ein-
heitlich die Hohenlage der StralRenoberkante der jeweils angrenzenden Stral3enver-
kehrsflache festgesetzt. Die Hohenbezugspunkte gewdahrleisteten ein einheitliches
Mal3 zur Hohenbestimmung und -entwicklung.

Zur Steuerung einer einheitlichen Sockelhdhe darf die Oberkante des Rohful3bo-
dens im Erdgeschoss nicht unterhalb und maximal 0,30 m Uber dem unterer Be-
zugspunkt liegen.

3 Bauweise

Das Plangebiet ,Hauptstralte Ost“ soll zu einem attraktiven Wohnquartier mit Einfa-
milien- und Doppelhausern sowie Reihenhdusern entwickelt werden. Gleichzeitig
besteht das Ziel, in diesem Bereich einen geordneten Siedlungsrand auszubilden,
an welchem zu einem spéateren Zeitpunkt zwecks einer baulichen Weiterentwicklung
gegebenenfalls angeschlossen werden soll. Hierfur wird nach § 22 Abs. 2 BauNVO
im Gebiet eine offene Bauweise festgesetzt, die einen Grenzabstand fur alle Grund-
stiicke vorsieht. Fir die Teilgebiete WA 2 und 4 werden zwingend Einzel- oder Dop-
pelhauser festgesetzt, die Teilgebiete WA 1 und 3 bleiben ohne diese Vorgabe. In
diesen Randbereichen des Plangebiets sind somit auch Reihenhauser/Hausgrup-
pen bis zu einer Gesamtlange von 50 m zulassig, wodurch die Anzahl mdglicher
neuer Wohneinheiten im Plangebiet punktuell erhht werden kann.

Insgesamt erlauben diese Festsetzungen differenzierte Wohnformen im Sinne der
Planungsabsichten. Ebenso werden eine Fortfihrung der angrenzenden Bebau-
ungsstrukturen und gleichzeitig ein ortstypischer Ubergang des Ortsrandes zum
Landschaftsraum gewéabhrleistet.

4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden nach § 23 BauNVO mit Baugrenzen
festgesetzt.

Die Festsetzungen bestimmen den Standort der Bauvorhaben auf dem Baugrund-
stiick. Eine Baugrenze setzt fest, dass Gebaude diese Grenze nicht Uberschreiten
durfen. Die Baugrenzen werden entsprechend der vorgesehen Gebaudeanordnun-
gen des vorgeschlagenen stadtebaulichen Konzepts festgesetzt und férdern die ein-
heitliche Positionierung der geplanten Gebaude und eine Ausbildung von Gebaude-
fluchten entlang der Verkehrsflachen.

Die Baugrenzen durfen von den Flachen fir Terrassen bis zu einer Tiefe von max.
12 m2 uberschritten werden. Zudem sind Uberschreitungen von Baugrenzen durch
untergeordnete Bauteile und Vorbauten auf einer Lange von jeweils maximal 5,00 m
bis 1,5 m zulassig. Den Terrassen und untergeordneten Bauteile sowie Vorbauten
sollen hierdurch zugunsten stadtebaulicher GestaltungsmaRnahmen ein Freiraum
und eine gréRere Flexibilitéat als den Hauptbaukdrpern bei der Gré3e und Positio-
nierung eingerdumt werden. Zur Gewéhrleistung eines bestimmten stadtebaulichen
Erscheinungsbildes sind die Uberschreitungsmdoglichkeiten in Art und MaR be-
schrankt.

5 Stellung baulicher Anlagen

Die Festsetzung der Hauptfirstrichtung im WA 2 und WA 3 erfolgt aus stadtebauli-
chen Griinden, um die einheitliche Ausrichtung der Baukorper in Ortsrandlage zu
gewabhrleisten und einen locker bebauten, aber geordneten Siedlungsrand auszu-
bilden. Die Festsetzung tragt dazu bei, einen ortsgerechten Ubergang zwischen
Siedlungs- und Landschaftsraum zu gewahrleisten.
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9.1

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind im gesamten Plangebiet grundsétz-
lich zulassig. Um den Vorgartenbereich aus stadtebaulichen Griinden von zusatzli-
chen Bauten freizuhalten, sind jedoch im allgemeinen Wohngebiet WA 2, WA 3 und
WA 4 Nebenanlagen zwischen StraRenbegrenzungslinie und Gebaudekante unzu-
lassig. Von dieser Regelung sind Ab- und Aufstellstellflachen fur Abfallbehalter mit
einer Grundflache von weniger als 6 m? ausgenommen.

Zudem dirfen Nebenanlagen einen Bruttorauminhalt von max. 30 m3 nicht tber-
schreiten. Die Grol3e gewahrleistet, dass Nebenanlagen weiter die ihnen unterord-
nende Funktion wahrnehmen und die raumbildenden Kanten im Plangebiet sowie
die stadtebauliche Gestalt von den Hauptbaukorpern geformt werden.

Innerhalb der festgesetzten Ortsrandeingriinung (Pflanzflache p) sind keine Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO zulassig, da hier der Ortsrand mit Baum- und
Strauchpflanzungen landschaftsgerecht gestaltet und angemessen eingegrunt wird
und die Gebaude zur freien Landschaft hin eingebunden werden. Diese Zone soll
von frei von befestigten Flachen und Nebenanlagen bleiben, weshalb hier Restrikti-
onen bei der Errichtung baulicher Anlagen bestehen. Einfriedungen sind von dieser
Regelung ausgenommen.

Garagen, Carports und Stellplatze

Garagen, Carports und Stellplatze sind abweichend von § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO
nur innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen und auf den Flachen zwischen
erschlieBender Verkehrsflache und Baugrenze sowie im seitlichen Grenzabstand
zulassig. Mit der Festsetzung wird gesteuert, dass keine Garagen im Vorgartenbe-
reich errichtet werden und diese den Strallenraum nicht zuséatzlich optisch einen-
gen.

Die Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen. Die Festset-
zung tragt dazu bei, die Gber die Bebauung hinausgehende Bodenversiegelung ge-
ring zu halten. So sind Stellplatze und Stellplatz- und Garagenzufahrten in wasser-
durchlassiger Bauweise zu befestigen, sofern Grinde der Betriebssicherheit oder
der Befahrung mit Rollstiihlen und Rollatoren nicht entgegenstehen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

Im Plangebiet sind héchstens 2 Wohnungen je Wohngebaude (Reihenhaus, Dop-
pelhaus oder Einzelhaus) sind zuldssig. Mit der Beschrénkung der Anzahl der
Wohneinheiten pro Wohngebaude soll der stadtebaulichen Zielsetzung, ein Wohn-
gebiet mit vornehmlich Einfamilien- und Doppelhausbebauung zu realisieren, aus-
drucklich Rechnung getragen werden. Damit integriert sich die geplante Siedlung in
das vorhandene Stadt- und Landschaftsbild. Die Festsetzung ermdglicht zugleich
beispielsweise die Integration von Einliegerwohnungen fir Wohnmodelle wie das
Mehrgenerationenwohnen.

Verkehrsflachen

Im Bebauungsplanvorentwurf werden Festsetzungen zu offentlichen Verkehrsfla-
chen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung getroffenen. Dabei
handelt es sich um Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Wirtschafts-
weg*“,,Larmschutzwand® und Vorhalteflache (unbefestigt).

Offentliche StraRenverkehrsflache

Zur inneren ErschlielBung des Plangebiets werden die notwendigen Verkehrsflachen
als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Zudem fiihrt die 6ffentliche Verkehrsfla-
che im Sudwesten unmittelbar an den Rand des Plangebiets, um bei einer etwaigen
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9.2

9.3

9.4

9.5
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Erweiterung der Planabschnitte in diesem Bereich eine offentliche Verkehrsflache
zur ErschlieBung dieser weiterfihren zu kénnen.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg*®

Der bestehende Wirtschaftsweg am ndrdlichen Rand des Plangebiets wird im Be-
bauungsplan mit einer 4 m breiten 6ffentlichen Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung Wirtschaftsweg gesichert.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Vorhalteflache (unbefestigt)*

Es wird ein Anschluss zum Flurstiick 152/8 im Osten planungsrechtlich als Vorhal-
teflache Verkehr (unbefestigt) gesichert, um ggf. eine Erweiterung des Plangebiets
und dessen ErschlieBung zu einem spéateren Zeitpunkt zu ermoglichen.

Uberplanung Wirtschaftsweg

Der am dstlichen Gebietsrand bestehende Wirtschaftsweg wurde Uberplant und mit
in den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommen, da er nicht mehr fur
seinen urspriunglich angedachten Zweck benétigt wird. Die im Umfeld des Planbe-
reichs verlaufenden Wirtschaftswege Gibernehmen die aufgegebene Nutzung.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Larmschutzwand*

Um die Unterhaltung und Pflege der Larmschutzwénde von 6ffentlichen Flachen her
gewaébhrleisten zu kénnen, ist ein 2 m breiter Streifen vor der Larmschutzwand ent-
lang des Wirtschaftsweges W als offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung festgesetzt worden. Die Unterhaltung und Pflege der Larmschutzwande
der grundstiickszugewandten Seite erfolgt durch die Grundstiickseigentimer auf
Basis vereinbarter Grunddienstbarkeiten.

Grunflachen

Um ein Nebeneinander von Landesstral3e und Bebauung mit vorgelagerter Larm-
schutzwand zu realisieren, soll ein 6ffentlicher Grinstreifen in gemeindlichem Ei-
gentum zwischen (vorhandenem) Landesstral3en-Grundstuck und LArmschutzwand
entstehen, der sowohl den ,grinen“ Seitenflachen der Landesstralle als auch der
Gemeinde fur die Pflege der Larmschutzwand-Begrinung dient. Die offentliche
Grundstucksflache fur die Larmschutzweist weist eine Breite von 2,75 m auf und die
Larmschutzwand ruckt mit ihrer Fu3breite von ca. 1,10 m an die Grenze der Bau-
grundstiicke. Damit entsteht rechnerisch ein Streifen von ca. 1,65 m Breite im Ei-
gentum der Gemeinde fir die zuvor beschriebene Kombinutzung entlang der Lan-
desstral3e, der in Absprache mit dem Landesbetrieb Mobilitat in Worms bestimmt
und festgelegt wurde.

Flachen oder Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Bei der Aufstellung von Bauleitpl&nen ist gemaf § 1a BauGB die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen (Eingriffe) in Natur
und Landschaft (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Ab-
wagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlcksichtigen.

Planexterner Ausgleich

Es werden im Bereich des Selztales planexterne Flachen (Teilbereich B: B1 und B2)
fur Mainahmen (MaRnahmen A 1, A 1* und A 2) zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung als Ausgleich fur erfolgte Eingriffe in den Naturhaushalt festgesetzt. Der
erforderliche Flachenumgriff ist in Abstimmung mit der UNB Mainz-Bingen und dem
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Selzverband erfolgt. Die im Umweltbericht beschriebenen Entwicklungsziele und die
daflr erforderlichen (Pflege-) Malinahmen sind in die Begriindung, textlichen Fest-
setzungen und Planzeichnung aufgenommen.

11.2 Malnahmen zum Artenschutz CEF MalRhahme Feldlerche

Durch die Planung werden Nahrungshabitate der Feldlerche beseitigt. Von daher
missen in der freien Feldflur auf 1.500 mz2 Bluhstreifen / Feldlerchenfester als CEF-
Maflnahmen im Vorfeld der Realisierung der Planung eingerichtet werden. Diese
sind nach den Vorgaben des Fachbeitrags Artenschutz zu entwickeln und zu unter-
halten und in die Begriindung, textlichen Festsetzungen und Planzeichnung aufge-
nommen. Es werden im Bereich des Selztales planexterne Flachen (Teilbereich B1)
fur Mallnahmen zum Artenschutz (Mal3hahme A2: CEF MalRBhahme Feldlerche) fest-
gesetzt.

Die Flachen B1 sind in der Bilanzierung mit dem Faktor 1,5 multipliziert, aufgrund
des bereits vorhandenen Biotopwerts sind die Flachen B2 dagegen nur mit einem
Faktor von 0,8 in der Berechnung bericksichtigt.

12 Flachen zur Verwertung und Bewirtschaftung von Niederschlagswasser
sowie gedrosselte Ableitung

Da der Anschluss und Bau des ordnungsgemalfen Trennkanalsystems zum gegen-
wartigen Zeitpunkt mit starken finanziellen Belastungen fir die Ortsgemeinde ver-
bunden ware, ist vereinbart, dass auf 15 Jahre befristet das Niederschlagswasser
des entstehenden Neubaugebietes gedrosselt in den 6értlichen Mischwasserkanal
eingeleitet wird. Zur Drosselung des Ablaufs bei Niederschlagsereignissen wird eine
Kombination aus zentraler und dezentraler Ruckhaltung verwendet.

In der nordgstlichen Ecke des Geltungsbereiches (=tiefster Gelandepunkt) wird ein
Regenrickhaltebecken (RRB) errichtet. Die Flache ist mit einer Wiesenansaat ein-
zusaen und randlich mit Baumen und Strauchern in das Ortsbild einzubinden. Im
Sinne der Klimaresilienz und der Wohnumfeldqualitat fir die Anwohner tibernehmen
Baume und Straucher eine wichtige Ausgleichsfunktionen fir das Klima im bebau-
ten Raum und somit auch die menschliche Gesundheit.

13 Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen

13.1 Aktiver La&rmschutz

13.1.1 Verkehrslarm

Um die Erdgeschosse und Aul3enwohnbereiche der entsprechenden von Verkehrs-
larm belasteten Bereiche zur Tageszeit ausreichend zu schiitzen, ist die Errichtung
einer 2,50 m hohen Larmschutzwand erforderlich. Die Bezugshéhe der Larmschutz-
wand orientiert sich an der parallel verlaufenden Landesstral3e (StralRenoberkante).
Entlang der Oberen HauptstralRe (L 432) betragt die Lange der Wand 85 m. Zudem
ist im Bereich der Einmindung von der Landesstra3e (L 432) eine weitere 10 m
lange Larmschutzwand erforderlich. Die Larmschutzwand soll auf der zur Fahrbahn
zugewandten Seite hochabsorbierend ausgefiihrt werden. Anstelle der Larmschutz-
wand ist auch ein Wall oder eine Wall-/Wandkombination mdglich. Der Wall oder die
Wand sollten so nah wie méglich am Fahrbahnrand der L 432 positioniert werden.
Der Verlauf der erforderlichen Wand kann den Rasterlarmkarten in den Anhéngen
16 bis 19 des Gutachtens entnommen werden.

Begriindung zum Bebauungsplan ,Hauptstrale Ost“ - Hahnheim Seite 21 von 26



13.1.2 Gewerbelarm

Um die zukinftigen Wohngebaude im angrenzenden Bereich zum landwirtschaftli-
chen Betrieb auf dem Hohenniveau der Erdgeschosse vor Gewerbelarm zu schit-
zen, ist eine ca. 50 m lange und 3,5 m hohe Larmschutzwand angrenzend zum
landwirtschaftlichen Betriebsgrundstick im nérdlichen Plangebietsbereich zu errich-
ten. Der Verlauf der erforderlichen Wand kann den Rasterlarmkarten in den Anhan-
gen 21 bis 24 des Gutachtens enthnommen werden.

13.2 Passiver Larmschutz

13.2.1 Larmpegelbereiche

Bei der Errichtung und Anderung von Geb&auden mit schutzbediirftigen Aufenthalts-
raumen sind die AufRenbauteile entsprechend den Anforderungen der Larmpegel-
bereiche nach der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau - Anforderungen und Nach-
weise vom November 1989 auszubilden. (Siehe nachfolgende Tabelle). Die erfor-
derlichen Schallddmmmale sind in Abhéngigkeit von der Raumnutzugsart und
Raumgrofle im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen.
Die erforderlichen Larmpegelbereiche sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Tabelle 1: Larmpegelbereiche und erforderliche Gesamtschallddmmmale der Aul3en-
bauteile nach DIN 4109 vom November 1989
Larmpegel- Erforderliches Gesamtschallddmm-MaR der jeweiligen Au3enbauteile
bereich (erf. Ry res in dB)
Bettenrdume in Kranken-an- Aufenthaltsraume von Woh- Burordume und &hnliches
stalten und Sanatorien nungen, Ubernachtungsraume
in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume und ahnli-
ches
[] [dB] [dB] [dB]
1] 35 30 30
1 40 35 30
v 45 40 35
Vv 50 45 40
VI * 50 45

* Die Anforderungen sind hier aufgrund der &rtlichen Gegebenheiten festzulegen.

Von dieser Festsetzung kann gemaf § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewi-
chen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird,
dass im Einzelfall geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden vorliegen. Die
Anforderungen an die Schalldammung der AuRRenbauteile kénnen dann entspre-
chend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

13.2.2 Passive Schallschutzmaf3nahmen Verkehr

Um diejenigen Obergeschosse vor Verkehrslarmbelastungen zu schitzen, bei de-
nen eine Uberschreitung der Orientierungswerte festgestellt werden konnte (siehe
Larmpegelbereiche), sind passive Larmschutzmal3nahmen notwendig. Aktive Larm-
schutzmalRnahmen sind auf dem Hohenniveau der Obergeschosse nicht mehr még-
lich.

In der Nacht zum Schlafen genutzte RAume sind ab dem Larmpegelbereich II-1l1l mit
passiven Schallschutzmalinahmen (z.B. Fenster mit Isolierverglasung, aktive
schallgedammte Beliftungseinrichtungen) auszustatten. Die Belliftungseinrichtung
muss dabei die Nennliftung nach DIN 1946, Teil 6, gewéhrleisten. Der festgestellte
Larmpegelbereich 1V liegt auerhalb der Baugrenzen und erfordert keine weiteren
passiven SchallschutzmalRnahmen.
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13.2.3 Passive SchallschutzmalRnahmen Gewerbe

14

15

151

Um diejenigen Obergeschosse zur Nachtzeit vor Gewerbelarmbelastungen zu
schiitzen, bei denen eine Uberschreitung der Nachtrichtwerte festgestellt werden
konnte (siehe Larmpegelbereiche), sind passive LarmschutzmalRnahmen notwen-
dig. Weitere aktive Larmschutzmaflinahmen sind aus stadtebaulichen Griinden nicht
umsetzbar.

In den Bereichen, wo die Richtwerte nach TA-Larm tberschritten werden, durfen die
schutzbedirftigen Raume nach DIN 4109 in Fassaden oder Dachern keine Fenster,
oder nur nicht zu 6ffnende Fenster besitzen. Die vorgenannten Raume missen
dann Uber Fenster der anderen Fassadenseiten bzw. anhand von mechanischen
Bellftungsanlagen beliiftet werden. Alternativ sind schutzbedurftige Raume an der
von dem Weinbaubetrieb abgewandten Gebaudeseite anzuordnen (siehe auch
Seite 38 des Schallgutachtens vom 19.12.2016).

Festsetzung bauzeitlicher Reihenfolge

Gemal 8§ 9 Abs. 2 S. 1 BauGB kann in besonderen Féllen im Bebauungsplan fest-
gesetzt werden, dass bestimmte der in ihm festgesetzten baulichen und sonstigen
Nutzungen und Anlagen nur fir einen bestimmten Zeitraum zuldssig oder bis zum
Eintritt bestimmter Umstande zulédssig oder unzuldssig sind.

Da eine bedingte Festsetzung eine Abkehr vom Grundsatz des zeitlich unbe-
schrankten Baurechtes darstellt, sind derartige Festsetzungen nur in ,besonderen
Fallen” zulassig. Die ,Besonderheit des jeweiligen Einzelfalls muss sich dabei aus
stadtebaulichen Griinden ergeben. In der Literatur und in der Gesetzesbegrindung
werden Beispiele ,besonderer Falle* genannt, wozu auch notwendige Malihahmen
zur sachgerechten Losung von Immissionsschutzkonflikten zahlen kénnen. So ist
die Errichtung immissionsempflindlicher Wohnbebauung im Larmschatten anderer,
z.B. (zuerst zu errichtende schiitzende Riegelbebauung) denkbar.

Im vorliegenden Bebauungsplan ist die Errichtung von Wohngebauden in den WA
1 und WA 3 so lange unzul&ssig, bis die mit den Bezeichnungen LW festgesetzten
aktiven Larmschutzanlagen realisiert sind. Die Festsetzungen sollen sicherstellen,
dass gesunde Wohnverhaltnisse fiir die zuklinftigen Bewohner des Plangebiets ge-
wahrleistet sind.

Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Grundstucksfreiflachen

Es wird festgesetzt, dass die nicht Uberbauten Grundsticksfreiflachen zu 100% zu
begrinen und dauerhaft zu unterhalten sind. Befestigungen, die die Wasserdurch-
lassigkeit des Bodens wesentlich beschranken, sind nur zulassig, soweit ihre
Zweckbestimmung dies erfordert.

20 % der Vegetationsflache ist dauerhaft mit Gehodlzen nach der Pflanzlisten (siehe
Umweltbericht) zu bepflanzen. Mit der Reduzierung des Flachenanteils fir Gehdolz-
pflanzungen auf mindestens 15% bei Reihenmittelhdusern im WA 3 wird auf die
Bautyp-bedingten kleineren Grundstucksfreiflachen reagiert.

Es ist zu beachten, dass je 150 m2 Vegetationsflache mindestens ein Baum oder
Stammbusch der Pflanzlisten, Stammumfang 14/16 cm, gemessen in einem Meter
Hohe, gepflanzt wird. Damit soll eine ausreichende Ein- und Durchgriinung zur For-
derung eines lebenswerten Wohnumfeldes sichergestellt werden. Neben der Bele-
bung und Pflege des Ortsbildes wird so auch eine Verbesserung des ortlichen Kili-
mas sowie eine Larmminderung und Reinhaltung der Luft bewirkt. Das Ortsgriin
Ubernimmt zudem eine Funktion als Habitat fir Tiere und Pflanzen und tragt somit

Begriindung zum Bebauungsplan ,Hauptstrale Ost“ - Hahnheim Seite 23 von 26



15.2

15.3

154

16

16.1
16.1.1

zum Artenschutz und zum Erhalt der Biodiversitat bei. Vorschlage fur anzupflan-
zende Arten sind den Pflanzenlisten zu entnehmen. Die Pflanzliste entspricht der
Pflanzliste des Bebauungsplans der Bereiche Hahnheim Stid und West existiert (Be-
bauungsplan & Grunordnungsplan von 1989), um eine einheitliche Griingestaltung
im gesamten Ortsbild zu bewirken.

Begriinung offentlicher Verkehrsflachen

Entlang der ErschlieBungsstraf3en im Wohngebiet ist eine Bepflanzung mit mindes-
tens 8 Baumen 2. Ordnung im StralRenraum des Baugebiets vorzusehen. Dies tragt
zu einer Ein- und Durchgriinung des Wohngebiets bei und bewirkt neben der Bele-
bung und Pflege des Ortshildes auch eine Verbesserung des ortlichen Klimas sowie
eine Larmminderung und Reinhaltung der Luft bewirkt. Vorschlage fur anzupflan-
zende Arten sind den Pflanzenlisten zu entnehmen, die der Pflanzliste des Bebau-
ungsplans der Bereiche Hahnheim Sid und West entspricht (Bebauungsplan &
Grunordnungsplan von 1989). Eine einheitliche Griingestaltung im gesamten Orts-
bild kann so bewirkt werden. zu bewirken.

Dachbegriinung

Flachdacher und flach geneigte D&cher von max. 10° Grad sind extensiv mit Gras-
Kraut Gesellschaften zu begriinen. Dachbegriinungen haben v. a. folgende positive
Wirkungen fir:

Temperaturregulierung: Abkuhlung der umgebenden Luft durch Verdunstung
von Wasser (Energie- bzw. Warmeentzug aus der Atmosphare);

Schutz vor unerwiinschter Sonnenstrahlung durch geringere Strahlungsreflexion
(Dampfung der Helligkeitsspitzen).

Luftreinigung: Schadstofffilterung aus der Luft und Sauerstoffproduktion durch
Photosynthese;

die Tier- und Pflanzenwelt durch die Bereitstellung von Habitaten fur eine spezi-
ell an trocken-warme Standortbedingungen angepasste Flora und Fauna.

den Wasserhaushalt durch wirkungsvolle Retention von Niederschlagswasser.

Pflanzgebot, Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (Ortsrandeingrinung (Pflanzflache p))

Entlang der stdlichen und dstlichen Grenze des Geltungsbereichs wird auf den pri-
vaten Gartenflachen ein 3 m breiter Streifen als Flache zum Anpflanzen von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Dies soll dazu beitra-
gen, dass der Ortsrand mit Baum- und Strauchpflanzungen landschaftsgerecht ge-
staltet wird, die Ortsrandlage eine angemessene Eingrinung erhalt und die Ge-
baude zur freien Landschaft hin eingebunden werden. Die Befestigung von Flachen
und die Errichtung baulicher Anlagen sind in dieser Zone nicht zulassig. Ausgenom-
men hiervon sind Einfriedungen. Zu verwenden sind standortgerechte Straucher
und Baume gemaf Umweltbericht.

AUFNAHME VON AUF LANDESRECHT BERUHENDEN REGELUNGEN IN DEN
BEBAUUNGSPLAN

Gestaltung baulicher Anlagen

Dachgestaltung

Die Festsetzung von Dachform und Dachneigung steuert die Entwicklung des an-
gestrebten stadtebaulichen Erscheinungsbilds. Im Inneren des Plangebiets sind so-
wohl Flachdacher als auch geneigte Décher zulassig, da hier aufgrund der fehlen-
den AuRenwirkung ein groRerer Gestaltungsspielraum mdoglich sein soll. In den
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Randbereichen, die einen neuen Teil der Stadtrandbebauung darstellen, sind nur
geneigte Dacher zulassig. In diesem Bereich ist Uber die festgesetzte Firstrichtung
auch die Ausrichtung der Dacher geregelt, um ein einheitliches Bild zu erzeugen.

Fiar Flachdacher und schwach geneigte Déacher wird eine maximale Dachneigung
festgesetzt. Somit werden die Grundvoraussetzungen fur eine erfolgreiche Dachbe-
grinung gewabhrleistet. Dachbegriinungen haben v. a. positive Wirkungen auf das
Mesoklima, die Tier- und Pflanzenwelt und den Wasserhaushalt. Dartuber hinaus
tragen sie zum angestrebten hohen Durchgrinungsgrad des Plangebiets bei.

Es werden Regelungen zu Dachgauben getroffen, um die Entwicklung der Dach-
landschaft zu steuern. Die Dachflachen der Hauptbaukérper sollen die gestalterisch
dominanten Elemente bleiben.

Dachmaterial

Um eine Einbindung und Weiterfilhrung des Erscheinungsbildes des Hahnheimer
Ortsbildes so harmonisch wie mdoglich zu gestalten, ist die Dacheindeckung mit
Dachsteinen in grellen oder leuchtenden Farben oder glanzenden reflektierenden
und spiegelnden Materialien unzulassig.

Fassaden

Um ein harmonisches Stadtbild im Plangebiet zu schaffen, werden fur die Haupt-
baukorper Fassadenfarben in grellen oder dunklen Farben ausgeschlossen. Die
Fassadengestaltung der Hausgruppen (Doppelhéduser und Reihenh&user) muss un-
tereinander abgestimmt werden.

Staffelgeschosse

Staffelgeschosse, ausgenommen sind Treppenraume, sind bei der Errichtung zu
der das Gebaude erschlieRenden 6ffentlichen Verkehrsflache und zur rickwartigen
Grundstiicksgrenze zurlickzusetzen, um die Héhenwirkung der Gebaude zu redu-
Zieren.

Standflachen fiir Abfallbehéltnisse

Im gesamten Plangebiet sind aus gestalterischen Grinden Milltonnenstandplatze
auf privaten Grundstlicken einzuhausen oder in die Gebaude zu integrieren, sodass
sie von den offentlichen Verkehrsflachen nicht einsehbar sind. Die maximale Hohe
darf 1,2 m nicht Uberschreiten, um negative Auswirkungen auf das Ortsbild zu ver-
meiden. Die Festsetzung tragt zur Wahrung eines einheitlichen Erscheinungsbildes
und einer moglichst unbeeintrachtigten Ansicht vom Stral3enraum aus bei und ver-
hindert, dass derartige Anlagen die Grundstuicksfreiflachen stadtebaulich dominie-
ren.

Einfriedungen

Die Festsetzungen zur maximal zulassigen HOhe und zum Materialeinsatz sollen
eine angemessene Form und Gestaltung der Einfriedungen erméglichen und damit
negative Auswirkungen auf das StraRen- und Landschaftsbild vermeiden.

So sind z.B. Holzzaune (Latten- und Staketenz&aune) charakteristisch fir den landli-
chen Raum in Rheinhessen. Sie tragen wesentlich zum Erhalt des regionaltypischen
Ortshbildes bei.

Die Ortsrandeingrunung (Pflanzflache p) soll nicht durch massive Einfriedungen in
ihrer Wirkung und Funktion gestort werden. Daher sind licht- und luftdurchléassige
Einfriedungen zulassig, die zudem von der Grundsticksgrenze zuriickgesetzt sind.
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Retentionszisternen

Zur Drosselung des Ablaufs bei Niederschlagsereignissen wird eine Kombination
aus zentraler Ruckhaltung (Flachen fiur Regenriickhaltung) und dezentraler Riick-
haltung (Retentionszisterne) verwendet.

Das auf den privaten Grundstlicken anfallende unverschmutzte Niederschlagswas-
ser ist auf den Grundstticken zuriickzuhalten und als Brauchwasser zu nutzen.

So sind je Baugrundstiick Retentionszisternen mit einem Speichervolumen je Zis-
terne mit ca. 6 m3 Gesamtvolumen und einem zwangsentleerenden Teilvolumen so-
wie einem Drosselablauf von 0,5 Liter pro Sekunde zu bauen.

Stellplatzverpflichtung

Die Ortsgemeinde Hahnheim besitzt keine eigene Stellplatzsatzung.

Die Zahl der notwendigen Stellplatze fur Wohngeb&ude (Freistehende Einfamilien-
hauser, Doppelhduser je Haushélfte und Reihenhauser je Reihenhaus) wird fur jede
Wohnung (Wohneinheit) auf mindestens zwei festgesetzt. Fir Wohnungen bis zu
einer Wohnungsgré3e von 40 gm ist ein Stellplatz ausreichend.

Far Mehrfamilienwohnhauser sind, unabhangig von der Wohnungsgré3e, mindes-
tens 1,5 Stellplatze fur jede Wohnung erforderlich. Bruchzahlen sind aufzurunden.
Im Ubrigen bestimmt sich die Anzahl die Anzahl notwendiger Stellplatze nach der
Verwaltungsvorschrift (12 150 — 4533) des Ministeriums der Finanzen Rheinland-
Pfalz.

Stadtebauliche Kennwerte

Geltungsbereich ca. 2,19 ha/100 %
Nettobauland ca.1,63ha/75%
Verkehrsflache ca.0,46ha/21%
Regenriickhaltung ca.0,07ha/3%
Offentliche Griinflache ca.0,03ha/1%
Anzahl der Wohneinheiten (nach stadtebaulichem Entwurf) 35 WE
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