Planungstrager:

Ortsgemeinde Hahnheim
Obere Hauptstral3e 3
55278 Hahnheim

Ortsgemeinde Hahnheim
Bebauungsplan ,,Wahlheimer Hof*
im beschleunigten Verfahren gemali3 § 13a BauGB

Begrindung

Fassung zum Satzungsbeschluss

Dieser Bericht umfasst 40 Seiten und 1 Karte
Proj.-Nr.: 124-21

vorgelegt von:

JESTAEDT
+P A RTNER

Biiro fir Raum- und Umweltplanung
55130 Mainz - Gottelmannstr. 13B

Mainz, den 20.01.2023



521
52.2
5.3
5.4
54.1
54.2
5.4.3
55

7.1
7.2
7.3
7.4
7.5
7.6
7.7
7.8
7.9

7.10
7.11
7.12
7.13
7.14

8.1
8.2
8.3
8.4
8.5
8.6
8.7

10
11

-2

INHALTSVERZEICHNIS

ERFORDERNIS DER PLANUNG .......cutiiiiiiiiie ettt nae e 4
VERFAHREN ...ttt ettt e e st e e s e e s nnnaeee s 4
RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH .......coviiiiicieeeceeeeeeeeeeee e 6
PLANERISCHE ZIELE UND VORGABEN ......coiitiiiiiiiiie it 6
Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe ...........ccccccciiiiiiiieeenne, 6
Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Rhein-Selz 2030 ............c.c.......... 6
STADTEBAULICHE BESTANDSANALYSE.....ciiiiiieieieeeeeeee e 7
Art der baulichen NULZUNG ... 8
Mal der baulichen NULZUNG ......uviiiiiie e 8
GrundflACheNZaRl..........ooo i 8
Hohe baulicher ANIAgEN .......evei i 9
(€T 0T o o s V1 oo S 11
AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (Bauordnung) .........cccceeeeveveeveververennen, 13
Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung, Dachaufbauten ...............ccccccoonne 13
FassadengeStaltUNQ ........ovvvviiiiiiiiiieeeeeeeee et 16
Hofeinfahrten und EiNfriedUNgeN ........c..ooiiiiiiiii e 18
ErSChIEIBUNG cooeeieee et 19
STADTEBAULICHES LEITBILD ..cviviiiieieteeeeteee ettt 20
FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS ..., 20
Art der baulichen NUtZUNG ... 20
MaR der baulichen NULZUNG .......eoiiiiiiiii e 20
Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflachen ...........cccoooi 21
Flachen fur Stellplatze und Garagen .........ccovuvieeiiiiiie e 22
Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden ... 22
VerkenrSTIACNEN ... 22
Private GrunflACheNn ...........eii e 22
WaASSEITIACNEN .o 22
Flachen oder Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft ... 23
Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ......... 23
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen............... 23
Nachrichtliche UDernanmen ...............coeoueoveeeeieeeeeeeeeeeeeeee e 23
Bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen .........ccccccceveveeee.. 23
L T 1T T - 26
UMWELTBELANGE .....ooiiitiii ettt ettt et sntte e e e nnnae e e e s 27
Schutzgut Menschen, insbesondere die menschliche Gesundheit ................ 27
Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt ...........ccccoiinnns 27
Schutzgut Boden und FIAChE .......cooiiiiiiiii e 28
SCRULZGUE WaSSET ..ttt a e e e e e e 28
Schutzgut KIHMa / LUFt...cooiiiiei e 30
Schutzgut LandSChaft ... 31
Schutzgut kulturelles Erbe- und sonstige Sachguter.........cccoooveiiiieiiiiienne 31
FFEH-VORPRUFUNG ......ccocotiiiiiteeieete ettt ettt ettt enene 32
FLACHENBILANZ ..ottt e ee s ete e et sreesree e 39

QUELLENVERZEICHNIS ....oiiiiiiiiiii et 40



Karte 1:

Abbildung 1:
Abbildung 2:

Abbildung 3:
Abbildung 4:
Abbildung 5:
Abbildung 6:
Abbildung 7:
Abbildung 8:
Abbildung 9:

Abbildung 10:

Abbildung 11:
Abbildung 12:
Abbildung 13:

Abbildung 14:

Abbildung 15:
Abbildung 16:
Abbildung 17:

Abbildung 18:
Abbildung 19:
Abbildung 20:
Abbildung 21:
Abbildung 22:
Abbildung 23:

Abbildung 24:
Abbildung 25:

Abbildung 26:
Abbildung 27:

Abbildung 28:
Abbildung 29:
Abbildung 30:

Abbildung 31:

Tabelle 1:
Tabelle 2:

-3-

KARTENVERZEICHNIS

Planzeichnung Bebauungsplan (Maf3stab 1:1.000 im Original)

ABBILDUNGSVERZEICHNIS

Lage im Raum (Plangebiet rot umrandet, Abbildung unmafstablich) ..............cccoecnnnneen. 4
Kartenausschnitt aus dem RROP (Plangebiet gelb umrandet, Abbildung
UNMARBSTADICN) ..o 6
Kartenausschnitt aus dem FNP 2030 der VG Rhein-Selz........ccccccovvieiiiieneiniiee e, 7
Bestand Luftbild (Geltungsbereich weil3 gestrichelt, Abbildung unmaRstablich).............. 8
Grundflachenzahl (GRZ) .......cccoo it e e e s rr e e e e e e annes 9
ANZahl der VOIIgESCNOSSE........uuuiiiiiee it e e e e e e e s enneeees 10
HBhe baulicher ANIAgEN........coc e 10
Grin- UNd FreiflACREN .......eeeee e 11
Obstgarten FISt. Nrn. 212 UNd 219 ......ooiiiiiiiieiiiiiee et 11
Parkahnlicher Hausgarten des Wahlheimer Hofes Nr. 28/30 (Flst. Nrn. 190, 191
(010 To I )2 O PP PP PPPPPPPN 12
Obstgarten Flst. Nrn. 203/1, 204, 205 UNA 206 ........ooocevviiiieieeeiiiiiieieee e eeeiieee e e e e 12
Obstgarten FISt. Nrn. 223 UNG 224 .......oooiiiiieeiiiie ettt 12
Ehemaliges Abtshaus mit einem steil geneigten Satteldach und
Satteldachgauben in roter Ziegeldeckung, Wahlheimer Hof 5A..........cccccvvviviiiiinnnnn, 13
Ehemaliger Wirtschaftshof (um 1227, 1945 zerstort und zw. 1953-68
wiederaufgebaut) mit steil geneigtem Krippelwalmdach und Walmdachgauben in
grauer Ziegeldeckung, Wahlheimer HOf 28/30 .............uuiviuimiiimiiiiiniiiiiiiiinieieinininennnnnnnnn, 13
Historische Scheune mit Satteldach, sehr steiler Dachneigung und neuer
Ziegeldeckung in Rot, Wahlheimer HOf 6 ...........ocoiiiiiiiiiiiii e 14
Neubau mit flach geneigtem Satteldach in rotbrauner Ziegeldeckung,
WahIheimer HOF 3 ... e e e e s ee e e e e e s e ennenees 14
Neubau mit flach geneigtem Satteldach in rotbrauner Ziegeldeckung,
WahIeImMeEr HOF 5 ..o e e e e e s s e e e e e e s e e 14
Garagen mit Kruppelwalmdach, Wahlheimer HOf 3A ... 15
Garagen mit Pultdach, Wahlheimer HOf 3 ... 15
Schleppgauben des Klostermiihlenhofes, Wahlheimer HOf 8 ............ccoovvvvvvviiiiinnnnnnn. 15
Neubau mit Zwerchgiebel und Satteldachgaube, Wahlheimer Hof 9........................... 16
Sichtmauerwerk aus Naturstein, Wahlheimer HOf 21 ... 16
Horizontale und vertikale Fassadengliederung bei einem giebelstandigen
Gebaude, WahlNeIimer HOF 12 .......cooiiieeeieee et 17
Horizontale und vertikale Fassadengliederung, Wahlheimer Hof 28/30 ....................... 17
Rekonstruierte Natursteinmauer mit schmiedeeisernen Zaunen und Toren,
WahIN@IMEr HOF 4 ... e e e e e e e e e e e s e e 18
Verputzte Mauer mit schmiedeeisernem Tor, Wahlheimer Hof 6...........ccccccceeeeiiinnne. 18
Einfriedung aus einer Kombination aus Holzzaun und unverputzter
Natursteinmauer, Wahlheimer HOf 18A ... ..o 18
Hofeinfahrt mit Torhaus und Holztor, Wahlheimer HOf 21 ..........cccccoiiiniiiiie 19
EFSCRIEIBUNG ...ceieieie et e e e e e e e e e e e nneee e 19
Auszug aus der Hochwassergefahrenkarten (Plangebiet gelb umrandet,
Abbildung unmafstablich; MKUEM, 2023) ......cccoiiiiiiiiieaaiiiiieie e 29
Auszug aus der Starkregengefahrdungskarte (Plangebiet weil3 umrandet,
Abbildung unmaRstablich; LU, 2023)........cuuiiieeiiiiiiiiiieee e e ssineee e e e 29
TABELLENVERZEICHNIS
Beurteilung der Erhaltungszustande der Zielarten (SGD Sid, 2017) ......ccccceeeeeviinnnnen. 33
Ubersicht tiber die FlachengroRen der einzelnen Flachennutzungen...............c.co...... 39



Erfordernis der Planung

In den letzten Jahrzehnten haben im Gebiet des Wahlheimer Hofes fortschreitende bauli-
che Veranderungen und eine wachsende, inzwischen sehr pragende Nachverdichtung zu
einer teilweisen Auflésung des historisch gewachsenen Ortsbildes sowie zu einer Verrin-
gerung der gebietspragenden Freiflachen und Grinstrukturen gefihrt. Aus diesen Grin-
den hat die Generaldirektion Kulturelles-Erbe die bisherige Denkmalzone aufgehoben.
Fur den Wahlheimer Hof sind die Kriterien zur Qualifikation als Kulturdenkmal mangels
eines besonderen historischen Zeugniswertes nicht mehr erfillt. Da fiir das Gebiet kein
Bebauungsplan existiert, beurteilt sich nach Aufhebung der Denkmalzone die planungs-
rechtliche Zuléssigkeit von Vorhaben alleinig nach § 34 BauGB. Mit Blick auf die heutige
Heterogenitét von Erscheinungsbild und Gesamtstruktur ergeben sich auf Grundlage von
§ 34 BauGB eine Vielzahl von baulichen Méglichkeiten, die zu einer maf3geblichen Ver-
anderung der stadtebaulichen und landschaftlichen Eigenart des Gebiets fiihren kénnen.

Vor diesem Hintergrund sieht die Ortsgemeinde einen begrindeten Handlungsbedarf zur
Sicherung einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung fur den bisher nicht tberplanten
im Zusammenhang bebauten Ortsteil. Ziel der Planung ist der Erhalt und die Weiterent-
wicklung der historisch gewachsenen, baulichen Strukturen mit einer moderaten, stadte-
baulich geordneten Nachverdichtung. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Wahlhei-
mer Hof* sollen die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um
unter Bertcksichtigung der vorhandenen Nutzungen ungeordnete sowie ortsgestalterisch
unangemessene Nachverdichtungstendenzen zu verhindern und die gebietspragende
Freiraumstruktur im Plangebiet zu erhalten.

Das Plangebiet befindet sich westlich der Ortslage von Hahnheim und umfasst eine Fla-
che von ca. 4,5 ha (siehe Abbildung 1).

Abbildung 1: Lage im Raum (Plangebiet rot umrandet, Abbildung unmalstéblich)
. ~_H'.J' E\
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Verfahren

Der Ortsgemeinderat Hahnheim hat die Aufstellung des Bebauungsplans ,Wahlheimer
Hof" in seiner Sitzung am 09.12.2021 beschlossen. Die ortsiibliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses gemal § 2 Abs. 1 BauGB erfolgte am 26.10.2022.



Der Bebauungsplan bildet die planungsrechtliche Grundlage fur eine MalRnahme der In-
nenentwicklung im Sinne der stadtebaulichen Ordnung im Bestand vorhandener Bau-
und Siedlungsstrukturen sowie der behutsamen Nachverdichtung und wird demnach im
beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB durchgefihrt.

Die Voraussetzung zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist mit einer zuléassi-
gen Grundflache von weniger als 20.000 m2 erfiillt. Ein enger sachlicher, raumlicher und
zeitlicher Zusammenhang mit der Aufstellung anderer Bebauungspléane kann ausge-
schlossen werden, da sich im Umfeld keine Bebauungsplane in Aufstellung befinden. Mit
dem Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz lber die Um-
weltvertraglichkeitspriifung oder nach dem Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte fiir
eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzweckes von Gebieten ge-
meinschaftlicher Bedeutung oder européischer Vogelschutzgebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG) liegen ebenfalls nicht vor (siehe Kapitel 9). Weiter-
hin bestehen auch keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8 50 S. 1 Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gemafR3 § 13a BauGB wird von der Umweltprifung nach

§ 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3

Abs. 2 S. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. § 4c
BauGB ist nicht anzuwenden. Darlber hinaus wird von der frithzeitigen Unterrichtung und
Erdrterung nach 8 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Im beschleunigten Verfahren gelten in den Féallen des § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB Ein-
griffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne
des 8 1a Abs. 3 S. 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die
Eingriffsregelung findet demnach keine Anwendung.

Dem Bebauungsplan ist gemaf § 9 Abs. 8 BauGB eine Begrundung beizufiigen, in wel-
cher die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes darzule-
gen sind.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte nach ortsiiblicher Be-
kanntmachung am 26.10.2022 in der Zeit vom 03.11.2022 bis einschlie3lich dem
07.12.2022. In diesem Verfahrensschritt gingen von Seiten der Offentlichkeit sieben Stel-
lungnahmen ein.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4
Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 21.10.2022 mit Frist bis einschlie3lich dem
07.12.2022. In diesem Verfahrensschritt gingen 14 Stellungnahmen ein, von denen zehn
abwagungsrelevante Anregungen enthielten.

Die eingegangenen Anregungen wurden als Abwéagung in einer Synopse zusammenge-
fasst, dem Ortsgemeinderat vorgelegt und im laufenden Bebauungsplanverfahren be-
rucksichtigt. Zur Klarstellung wurden die textliche Festsetzung Nr. 2.4 ,Technische Dach-
aufbauten® hinsichtlich der Installation von Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf Be-
standsgebéuden sowie die textlichen Hinweise zum Bebauungsplan unter Nr. 3.1,

Nr. 3.5, Nr. 3.6 und Nr. 3.7 redaktionell erganzt. Die Begrindung wurde in Kapitel 5
»otadtebauliche Bestandsanalyse®, in Kapitel 7.2 ,Mafl} der baulichen Nutzung®, in Kapitel
8.1 ,Schutzgut Menschen, insbesondere die menschliche Gesundheit®, in Kapitel 8.2
~Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt, in Kapitel 8.4 ,Schutzgut Was-
ser’, in Kapitel 8.7 ,Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgiter und in Kapitel 9
.redaktionell fortgeschrieben. Durch die redaktionellen Anpassungen werden die Grund-
zlige der Planung nicht beruhrt.



4.1

4.2

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Wahlheimer Hof* mit einer Flache
von ca. 4,5 ha ist der Flur 6 sowie der Flur 7 in der Gemarkung Hahnheim zugeordnet
und wird begrenzt:

e im Norden durch landwirtschaftliche Nutzflachen (Flur 6 Flst. Nr. 3;
Flur 7 Flst. Nr. 68),

e im Suden durch landwirtschaftliche Nutzflachen (Flur 6 Flst. Nrn. 56, 57;
Flur 7 Flst. Nr. 115) sowie die Selz (Flur 6 Flst. Nrn. 62, 63, 64),

e im Osten durch Kleingéarten und landwirtschaftliche Nutzflachen
(Flur 7 FIst. Nrn. 71, 114) sowie

e im Westen durch landwirtschaftliche Nutzflachen (Flur 6 Fist. Nr. 28).

MaRgeblich fur die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der zeichnerische Teil des Be-
bauungsplans (siehe Karte 1).

Planerische Ziele und Vorgaben
Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe

Der rechtswirksame Regionale Raumordnungsplan (RROP) Rheinhessen-Nahe 2014,
2. Teilfortschreibung, verbindlich nach Veroéffentlichung des Genehmigungsbescheids im
Staatsanzeiger fiir Rheinland-Pfalz am 19.04.2022, legt den Geltungsbereich als
Siedlungsflache Wohnen fest (siehe Abbildung 2). Der Bebauungsplan entspricht somit
den regionalplanerischen Vorgaben.

Abbildung 2: Kartenausschnitt aus dem RROP (Plangebiet gelb umrandet, Abbil-
dung unmalfstéablich)
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. Siedlungsflache Wohnen

Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Rhein-Selz 2030

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Verbandsgemeinde Rhein-Selz, rechtswirksam mit
Bekanntmachung vom 03.02.2021, wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans als
gemischte Bauflache dargestellt. Weiterhin befindet sich eine Teilflache im stdlichen
Randbereich des Plangebiets innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes
der Selz (siehe Abbildung 3). Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt. Eine Berichtigung ist nicht erforderlich.
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Abbildung 3: Kartenausschnitt aus dem FNP 2030 der VG Rhein-Selz
(Geltungsbereich gelb umrandet, Abbildung unmaRstéblich)

-

=T |

Stadtebauliche Bestandsanalyse

Das Plangebiet befindet sich ca. 700 m westlich der Ortslage von Hahnheim und wird im
Norden und im Osten durch landwirtschaftliche Nutzflachen, im Siden durch landwirt-
schaftliche Nutzflachen sowie die Selz und im Westen durch Kleingéarten und landwirt-
schaftliche Nutzflachen begrenzt (siehe Abbildung 4).

Der Wahlheimer Hof geht auf eine im 12./13. Jahrhundert entstandene Grangie des Zis-
terzienserklosters Eberbach zuriick. Der landwirtschaftliche Gutskomplex umfasste
Wohn- und Wirtschaftsgebaude, eine Muhle, ein Abtshaus sowie Zehntscheunen. Im
Zuge der Sakularisation ab 1803 wurde der Wirtschaftshof schlieZlich in finf Hofstellen
aufgeteilt. Kurz vor Kriegsende im Jahr 1945 kam es bei Kampfhandlungen allerdings zu
erheblichen Zerstérungen im Gebiet. Nach Kriegende bis in die Gegenwart ist eine be-
achtliche Neubautatigkeit zu beobachten. Der aktuelle Bestand reicht demnach vom Be-
ginn des 18. bis ins frihe 21. Jahrhundert. Die nach 1950 entstandene Bebauung steht
jedoch sinnbildlich fur die Abkehr von der historisch gewachsenen, ortstypischen Bausub-
stanz und bildet die Ursache fiir die heutige Heterogenitat von Erscheinungsbild und Ge-
samtstruktur im Gebiet (siehe Abbildung 4).
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Abbildung 4: Bestand Luftbild (Geltungsbereich weil3 gestrichelt, Abbildung un-
malstablich)
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Art der baulichen Nutzung

Der heutige Wahlheimer Hof ist uberwiegend durch Wohnnutzung gepragt. Darlber hin-
aus sind im Norden des Geltungsbereiches, entlang der L 432, kleinere Gewerbenutzun-
gen vorhanden. Der einzige im Gebiet erhaltene landwirtschaftliche Haupterwerbsbetrieb
befindet sich im Stidosten des Geltungsbereiches. Hierbei handelt es sich um den soge-
nannten Klostermuhlenhof, ein Weingut samt Wein- und Bodenlabor. Namensgebend ist
die ehemalige Klostermuhle der Grangie (um 1746). Die fur das Gebiet charakteristischen
Grunflachen, insbesondere im Norden und im Zentrum des Geltungsbereiches, werden
als Obstgarten und private Hausgarten genutzt (siehe Abbildung 4).

MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl

Zur Ermittlung der bestehenden stadtebaulichen Dichte im Plangebiet wurde tberschla-
gig die vorhandene Grundflachenzahl (GRZ) aus den Grundflachen der Hauptgebaude
errechnet (siehe Abbildung 5). Demnach ist das Plangebiet Giberwiegend durch eine ver-
gleichsweise geringflachige Uberbauung der Grundstiicke charakterisiert. Die ermittelte
GRZ liegt Uberwiegend zwischen einem Wert unter 0,2 bis 0,4. Eine Ausnahme bilden
der Klostermiihlenhof sowie die ehemaligen Zehntscheunen, die aufgrund des dichten
Gebaudebestandes eine hdhere Versiegelung aufweisen. Hier liegt die GRZ zwischen
einem Wert groR3er 0,4 bis 0,6. Es wird darauf hingewiesen, dass weitere Flachen durch
Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen beansprucht werden, die Flachenanteile jedoch
nicht konkret ermittelt werden kénnen. Grundsétzlich ist jedoch festzustellen, dass das
Gebiet durch einen hohen Anteil an privaten Griin- und Freiflaichen geprégt ist.
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Abbildung 5: Grundflachenzahl (GRZ)
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GRZ errechnet aus den Grundfiachen
der Hauptgebaude

Hoéhe baulicher Anlagen

Die vorhandene stadtebauliche Struktur ist gepragt durch historische, grenzstéandige Hof-
stellen und freistehende Einzelh&user, die in ein- bis zweigeschossiger Bauweise errich-
tet wurden (siehe Abbildung 6).

Zur Ermittlung der Geb&udehdhen im Plangebiet wurde der Geodaten-Viewer ,Rhein-
land-Pfalz in 3D des Landesamts fur Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-
Pfalz herangezogen (zuletzt abgerufen am 23.05.2022). Die H6hen der baulichen Anla-
gen sind in Abbildung 7 dargestellt. Demgemal} weisen die meisten Hauptgebaude im
Plangebiet eine Firsthohe zwischen 8 m und 12 m auf. Ausnahmen bilden der ehemalige
Wirtschaftshof des Klosters Eberbach im Nordwesten (Hsnr. 28/30) sowie die denkmalge-
schitzte Doppelscheune im Sidwesten des Geltungsbereiches (Hsnr. 20/22). Diese Ge-
baude weisen Firsthdhen zwischen 12,9 m und 14,7 m auf (siehe Abbildung 7).

Topographisch besitzt das Plangebiet ein Nord-Sud-Gefélle. Die Hohen betragen ca.

128 m 4. NHN (Normalhéhennull) an der nordlichen Grenze und ca. 120 m 4. NHN an der
sudlichen Grenze des Geltungsbereichs. Daraus ergibt sich ein Héhenunterschied von
ca. 8 m auf einer Distanz von ca. 230 m.
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Abbildung 6: Anzahl der Vollgeschosse
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Abbildung 7:
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Grinordnung

Der Wahlheimer Hof zeichnet sich durch einen hohen Anteil an Griin- und Freiflachen
aus, die sich insbesondere im Norden entlang der L 432 und im Zentrum des Plangebiets
befinden (siehe Abbildung 8 bis Abbildung 12). Diese Flachen werden als Obst- sowie
Hausgéarten genutzt. Dartber hinaus ist auch der vorhandene Baumbestand ortsbildpra-
gend (siehe Abbildung 4 und Abbildung 8). Sudlich an das Plangebiet angrenzend sind
gréRere Grin- und Freiflachen vorhanden, die sich bis an die Selz erstrecken und den
Ubergang zum freien Landschaftsraum bilden. Ein GroRteil dieser Flachen war dem ehe-
maligen Klosterhof zugeordnet und wurde bzw. wird landwirtschaftlich genutzt.

Abbildung 8: Grin- und Freiflachen
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Abbildung 10: Parkahnlicher Hausgarten des Wahlheimer Hofes Nr. 28/30
(Flst. Nrn. 190, 191 und 192

i € o

Abbildung 12: Obstgarten FIst. Nrn. 223 und 224
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AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (Bauordnung)
Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung, Dachaufbauten

Hinsichtlich der Dachform sind in dem Gebiet mit Ausnahme eines Gebaudes mit Zelt-
dach ausschlie3lich symmetrische Sattel- und Walmdéacher vorzufinden. Bezeichnend fur
die historischen Gebaude sind steile Dachneigungen gréf3er 40° (siehe Abbildung 13 bis
Abbildung 15). Einige der Neubauten nach 1950 weisen allerdings deutlich geringere
Dachneigungen auf (siehe Abbildung 16 und Abbildung 17).

Abbildung 13: Ehemaliges Abtshaus mit einem steil geneigten Satteldach und Sat-
teldachgauben in roter Ziegeldeckung, Wahlheimer Hof 5A

Y

Abbildung 14: Ehemaliger Wirtschaftshof (um 1227, 1945 zerstort und zw. 1953-68
wiederaufgebaut) mit steil geneigtem Krippelwalmdach und Walm-
dachgauben in grauer Ziegeldeckung, Wahlheimer Hof 28/30

Jf
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Abbildung 15: Historische Scheune mit Satteldach, sehr steiler Dachneigung und
neuer Ziegeldeckung in Rot, Wahlheimer Hof 6

Abbildung 16: Neubau mit flach geneigtem Satteldach in rotbrauner Ziegeldeckung,
Wahlheimer Hof 3

Abbildung 17: Neubau mit flach geneigtem Satteldach in rotbrauner Ziegeldeckung,
Wahlheimer Hof 5

oy

Bei Nebengebauden und Garagen sind neben Sattel- und Walmdachern auch Pult- und
Flachdacher vorhanden (siehe Abbildung 18 und Abbildung 19).
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Abbildung 18: Garagen mit Kriippelwalmdach, Wahlheimer Hof 3A

Abbildung 19: Garagen mit Pultdach, Wahlheimer Hof 3

Stellenweise erfolgt eine Gliederung der Dachflachen durch Gauben, die entweder als
Sattel-, Walm- oder Schleppgaube ausgebildet sind. Des Weiteren sind vereinzelt
Zwerchgiebel vorhanden (siehe Abbildung 13, Abbildung 14,Abbildung 20 und Abbildung
21).

Abbildung 20: Schleppgauben des Klostermuhlenhofes, Wahlheimer Hof 8

- ”1*/7
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Abbildung 21: Neubau mit Zwerchgiebel und Satteldachgaube, Wahlheimer Hof 9
g B ‘n.:

Neben Dachdeckungen mit Rot- und Braunténen kommen auch graue bis anthrazitfar-
bene Dachdeckungen vor (siehe Abbildung 14). Das bevorzugt verwendete Material sind
Dachziegel in Form von Flachdachziegeln und Hohlpfannen. Seltener sind Bieber-
schwanzziegel (siehe Abbildung 21). Schieferdeckungen sind lediglich als Einfassungen
des Ortganges und Firstes sowie als Verkleidung der Gauben und Schornsteine vorhan-
den (siehe Abbildung 14 und Abbildung 21). Glasierte Dachdeckungen sind im Plange-
biet nicht vorzufinden.

Fassadengestaltung

Die Fassaden der Gebaude sind entweder als Sichtmauerwerk aus Naturstein (siehe Ab-
bildung 22) oder als Putzflachen gestaltet (siehe Abbildung 13, Abbildung 14 oder Abbil-
dung 16 und Abbildung 17). Die AuRenwande der historischen Gebaude bestehen aus
Bruchsteinmauerwerk. Dies kommt sowohl bei den Haupt-, als auch bei den Nebenge-
b&auden vor (siehe Abbildung 15).Typisch fir die Putzbauten sind glatte Wandflachen in
gedeckten oder abgetonten Weil3- und Erdtdnen mit zuriickhaltende Einfassungen (Fa-
schen) der zumeist symmetrisch angeordneten Fenster- und Turdffnungen. Stehende,
rechteckige Fensterformate bestimmen das Fassadenbild (siehe Abbildung 14, Abbildung
16, Abbildung 20 und Abbildung 23). Einige der Geb&aude weisen zudem Fenstergliede-
rungen als Sprossen, Fensterfliigel oder Oberlichter auf.

Die meisten Gebaude im Plangebiet weisen eine Lochfassade auf, bei der der Wandan-
teil gegentiiber den Offnungsanteilen tberwiegt. Verbreitet ist sowohl die Giebel- als auch
Traufstandigkeit der Gebaude. Sonderbauteile wie Balkone oder Wintergéarten befinden
sich Uberwiegend auf den vom StraRenraum nicht einsehbaren Gebaudeseiten.

Abbildung 22: Sichtmauerwerk aus Naturstein, Wahlheimer Hof 21

'l
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Abbildung 23: Horizontale und vertikale Fassadengliederung bei einem giebelstan-
digen Gebaude, Wahlheimer Hof 12
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Hofeinfahrten und Einfriedungen

Die meisten Grundstiicke sind mit verputzten Mauern oder unverputzten Natursteinmau-
ern, haufig in Kombination mit schmiedeeisernen Zaunen, sowie mit Holzz&unen oder
Hecken eingefriedet (siehe Abbildung 25 bis Abbildung 27). Vereinzelt sind Stabgitter-
zéune und Maschendrahtzdune vorhanden (siehe Abbildung 18 und Abbildung 19). Orts-
typisch sind zudem Tore aus Schmiedeeisen und Holz (siehe Abbildung 23 und Abbil-
dung 28).

Abbildung 25: Rekonstruierte Natursteinmauer mit schmiedeeisernen Zadunen und
Toren, Wahlheimer Hof 4

Abbildung 26: Verputzte Mauer mit schmiedeeisernem Tor, Wahlheimer Hof 6

Abbildung 27: Einfriedung aus einer Kombination aus Holzzaun und unverputzter
Natursteinmauer, Wahlheimer Hof 18A
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Abbildung 28: Hofeinfahrt mit Torhaus und Holztor, Wahlheimer Hof 21

\
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ErschlieBung

Die auRRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber drei Zufahrten von der Landes-
stral3e 432 im Norden. Des Weiteren werden die Flurstiicke Nr. 1 und 227/3 direkt tber
die L 432 erschlossen. Innerhalb des Plangebietes werden die Grundstlicke Uber eine Art
RingstralRe erschlossen. Hiervon abweichend wird ein Teilbereich des ehemaligen Wirt-
schaftshofes im Nordwesten Uber eine Privatstraf3e erreicht. Die Flurstiicke Nr. 70 (Flur
7) im Nordosten und Nr. 207 (Flur 6) im Stdwesten werden Uber einen Wirtschaftsweg
erreicht.

Norddstlich an den Geltungsbereich angrenzend ist eine Bushaltestelle der Linie 667 vor-
handen, Uber die der Wahlheimer Hof an den &ffentlichen Personennahverkehr angebun-
den ist. Die Ortslage von Hahnheim ist zudem uber einen kombinierten Ful3- und Radweg
erreichbar. Durch das Plangebiet verlauft ein Teil des Selztal-Radweges, der im Sudwes-
ten eine Verbindung zum freien Landschaftsraum schafft (siehe Abbildung 29).

Abbildung 29: ErschlieBung
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Medienseitig ist das Plangebiet voll erschlossen. Die erforderlichen Leitungen fir Wasser,
Strom und Telekommunikation befinden sich innerhalb der ErschlieBungsstra3en oder
verlaufen als Freileitung durch das Gebiet.

Stadtebauliches Leitbild

Der Charakter des Gebietes soll in seinem Erscheinungsbild und seiner Nutzungsstruktur
erhalten bleiben bzw. im Sinne einer denkmalschiitzenden Baukultur weiterentwickelt
werden. Des Weiteren soll, in Orientierung an dem Gebaudebestand, eine malvolle,
stadtebaulich geordnete Nachverdichtung zugelassen werden. Neben der Erhaltung der
historischen Bausubstanz und der Sicherung der gebietspragenden Grunstrukturen gilt
es vor allem, kiinftige Neu- und Umbauten in die gewachsene historische Struktur des
Gebietes und das unmittelbare Umfeld der Baudenkmaler einzubinden.

Die stadtebaulichen Ziele der Planung sind:

e Schaffung einer geordneten stadtebaulichen und landschaftlichen Entwicklung
unter Wahrung des Gebietscharakters.

e Sicherung der gebietstypischen gemischten Nutzungsstruktur aus Wohnen,
Landwirtschaft und Gewerbe.

e Einbindung kunftiger Neu- und Umbauten in die historisch gewachsenen, dorfli-
chen Strukturen durch Ubertragung der ortsbildpragenden Gestaltungsmerkmale
auf die baulichen Anlagen.

e Bewahrung der aufgelockerten und durchgriinten Siedlungsstruktur.

e Erhalt der gebietspréagenden Grun- und Freiflachen sowie des charakteristischen
Baumbestandes.

e Ermdglichung einer mafvollen, stadtebaulich geordneten Nachverdichtung.

Festsetzungen des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der im Gebiet vorhandenen gemischten Nutzungsstruktur aus Wohnen,
Landwirtschaft und nicht stérendem Gewerbe werden Dérfliche Wohngebiete (MDW) ge-
maR 8§ 5a BauNVO festgesetzt. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

In den dorflichen Wohngebiet MDW 1 bis MDW 9 werden gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO Tankstellen ausgeschlossen. Tankstellen sind angesichts ihres Flachenbedarfs
und ihrer Verkehrserzeugung nicht mit der geplanten Bebauungs- und Nutzungsstruktur
des Gebietes vereinbar. Dartber hinaus kénnen Tankstellen aufgrund von betriebsbe-
dingten Immissionen zum Teil erhebliche Stérungen verursachen und zu Konflikten mit
der zulassigen Wohnnutzung fuhren.

Dartber hinaus wird in dem Dorflichen Wohngebiet MDW 9 festgesetzt, dass die nach
§ 5a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Wirtschaftsstellen land- und forstwirt-
schaftlicher Betriebe und die dazugehoérigen Wohnungen und Wohngebaude geman

§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO allgemein zuléassig sind. Der im Bestand vorhandene landwirt-
schaftliche Haupterwerbsbetrieb kann somit bauplanungsrechtlich gesichert werden.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal’ der baulichen Nutzung wird auf Grundlage der in Kapitel 5 ermittelten stadte-
baulichen Parameter festgesetzt und beschrankt sich im Wesentlichen auf den vorhande-
nen Gebaudebestand mit stadtebaulich vertraglichen Erweiterungsmaoglichkeiten im
Sinne einer behutsamen Nachverdichtung.
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Grundflachenzahl

In den Dorflichen Wohngebieten MDW 1 und MDW 2 wird eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,3 festgesetzt. Eine Uberschreitung der zuldssigen GRZ ist gemaR § 19 Abs.4 Satz
3 BauNVO bis 0,5 zuléssig. Daruber hinaus wird in den Dérflichen Wohngebieten

MDW 4, MDW 7 und MDW 8 eine GRZ von 0,4, in den Dérflichen Wohngebieten MDW 5
und MDW 6 eine GRZ von 0,5 und in den Dérflichen Wohngebieten MDW 3 und MDW 9
eine GRZ von 0,6 zugelassen. Mit diesen Festsetzungen wird der aufgelockerte und
durchgrinte Siedlungscharakter gewahrt, zugleich jedoch eine maf3volle, stadtebaulich
vertragliche Nachverdichtung ermdglicht. Die sich doch sehr stark unterscheidenden
Grundstilicksgréen erfordern eine rdumlich differenzierte Festsetzung der GRZ fir die
unterschiedlichen Dorflichen Wohngebiete im Geltungsbereich. Die Festsetzung einer ho-
heren GRZ begriindet sich im vorhandenen, meist sehr heterogenen Gebaudebestand.
Insbesondere fur den Erhalt und die angemessene Weiterentwicklung des bestehenden
landwirtschaftlichen Haupterwerbsbetriebes (Klostermuhlenhof) ist eine hthere GRZ er-
forderlich (siehe Abbildung 5). Hingegen ist bei groRen Grundstiicken mit einer geringen
Uberbauung eine reduzierte GRZ geboten, sodass in diesen Teilbereichen eine iiberma-
Rige bauliche Verdichtung verhindert wird. Weiterhin bedingt auch die Festsetzung der
gebietspragenden privaten Griinflachen die Ausweisung einer héheren, raumlich differen-
Zierten GRZ, da die privaten Griunflachen bei der Berechnung der Grundflachenzahl un-
bertcksichtigt bleiben (siehe Abbildung 8).

Zahl der zulassigen Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen

Gebietstibergreifend werden in Orientierung an die bestehende Bebauung zwei Vollge-
schosse als Hochstmal? sowie eine maximal zulassige Firsthdhe von 12,0 m festgesetzt
(siehe Abbildung 6 und Abbildung 7). Von dieser Regelung ausgenommen sind die nach-
richtlich in den Bebauungsplan tbernommenen Einzeldenkmaler. Hier bestimmt sich die
Firsthéhe nach dem Bestand.

Im Zusammenwirken von festgesetzter GRZ, der Begrenzung der Vollgeschosse und der
Hohe baulicher Anlagen wird fiir das Gebiet eine angemessene Hohenentwicklung sowie
eine angemessene stadtebauliche Dichte erzielt, die dem Gebietscharakter angemessen
Rechnung tragt und eine maf3volle Nachverdichtung, insbesondere in die Héhe, ermég-
licht.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise ist erforderlich, da weder mit einer offe-
nen noch mit einer geschlossenen Bauweise die planerischen Zielsetzungen umgesetzt
werden kdnnen. Die Bauweise wird differenziert fir die jeweiligen Dorflichen Wohnge-
biete festgesetzt. Ziel ist der Erhalt einer aufgelockerten und kleinteiligen Bebauungs-
struktur entsprechend dem bestehenden Gebietscharakter. In den historischen Teilberei-
chen orientiert sich die festgesetzte Bauweise im Wesentlichen an der bestehenden Be-
bauung. Die heterogene, historisch gewachsene Siedlungsstruktur kann somit in Teilbe-
reichen erhalten werden. Die Festsetzung von Einzelhdusern entspricht der charakteristi-
schen Hausform im Plangebiet. Des Weiteren verhindert die Beschrankung der zulassi-
gen Gebaudelange die Entstehung unmafstablich wirkender Baukdrper, die nicht dem
ortstypischen stadtebaulichen Erscheinungsbild entsprechen. Die maximal zulassigen
Gebaudelangen orientieren sich hierbei an der erhaltenswerten Bestandsbebauung.

Die gemalR § 23 BauNVO festgesetzten Baufenster entsprechen tiberwiegend dem Be-
stand und ermdglichen dartber hinaus eine mafivolle, stadtebaulich geordnete Nachver-
dichtung. Nachverdichtungspotenziale bestehen vor allem in den Dérflichen Wohngebie-
ten MDW 1 und MDW 2.
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Flachen fur Stellplatze und Garagen

Der Ausschluss von Garagen und Carports aul3erhalb der tberbaubaren Grundstticksfla-
chen und der mit ,Ga/Cp“ gekennzeichneten Flachen dient dem Schutz der Vorgartenbe-
reiche und Freiflachen vor Versiegelung und der Gewdhrleistung eines einheitlichen stad-
tebaulichen Erscheinungsbildes.

Stellplatze mit ihren Zufahrten sind hingegen auch auRerhalb der tiberbaubaren Grund-
stucksflache zulassig, um die notwendigen Stellplatze auf den Baugrundstiicken unterzu-
bringen und im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden lange Grund-
stlickszufahrten zu verhindern.

Hochstzuléssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Mit der Festsetzung zur hdchstzulédssigen Zahl der Wohnungen in Wohngebauden soll
einer zu hohen Verdichtung und einer damit verbundenen unerwiinschten Umstrukturie-
rung des Wahlheimer Hofes entgegengewirkt werden. Konkret soll dadurch der Einbau
von zu vielen Wohnungen in ehemalige landwirtschaftliche Betriebsgebaude oder Neu-
bauten verhindert werden. Denn mit zunehmender Anzahl der Wohneinheiten steigt auch
die Flacheninanspruchnahme zur Unterbringung der erforderlichen Stellplatze zu Lasten
der Grin- und Freiflachen. Mit der Festsetzung wird der Flachenverbrauch, die Bodenver-
siegelung und die Nutzungsintensitat begrenzt, wodurch insgesamt die Qualitat des Ge-
bietes sichergestellt wird. Die Festsetzung entspricht damit dem Grundsatz des sparsa-
men und schonenden Umgangs mit Grund und Boden gemé&l § 1a Abs. 2 BauGB. Ledig-
lich fir das Dorfliche Wohngebiet MDW 6 ist keine Beschrankung der zulassigen Woh-
nungen festgesetzt, sodass auch zukiinftig der denkmalgeschitzte, ehemalige Wirt-
schaftshof sinnvoll genutzt werden kann.

Verkehrsflachen

Mit der Festsetzung einer offentlichen und einer privaten Stral3enverkehrsflache wird die
ErschlieRung der Baugebiete tber die L 432 im Norden gesichert.

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Wirtschaftsweg® dienen der Erhal-
tung der bestehenden Wirtschaftswege entlang der L 432 sowie im Siidwesten des Plan-
gebiets. Fur den Wirtschaftsweg im Studwesten besteht ein Sondernutzungsrecht, das
den Anliegern die Nutzung als Zufahrt zu ihren Grundstiicken erlaubt.

Private Grinflachen

Die privaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten“ sowie ,Obstgarten®
dienen der Sicherung der gebietspragenden Grin- und Freiflachen im Norden entlang
der L 432 und im Zentrum des Plangebiets (siehe Abbildung 8 bis Abbildung 12). Die teil-
weise historischen Obstgarten sind vollstandig zu erhalten und deshalb von baulichen
Anlagen, Zufahrten und Ablagerungen jeglicher Art freizuhalten. Hingegen sind innerhalb
der privaten Hausgarten zweckgebundene bauliche Anlagen und Zufahrten bis zu einer
Gesamtgrundflache von maximal 20 Prozent der privaten Griunflache zulassig. Dadurch
wird eine gartnerische Nutzung ermdglicht und gleichzeitig die Bodenversiegelung auf ein
gebietsvertragliches Mal3 beschrankt. Die privaten Grunflachen mit der Zweckbestim-
mung ,Gewasserrandstreifen“ gewahrleisten eine gewasservertragliche Bewirtschaftung
der angrenzenden Gewasserparzelle. Mit der Festsetzung wird sichergestellt, dass die
Flachen im Sinne des § 38 WHG i. V. m. § 33 LWG von einer Bebauung freigehalten wer-
den und der naturnahe Charakter der Grunflachen dauerhaft erhalten bleibt. Zulassig
sind MaRnahmen, die zur Gefahrenabwehr notwendig sind.

Wasserflachen

Der oberirdisch durch das Plangebiet verlaufende Abschnitt des Baches am Wahlheimer-
hof (Gewasser 3. Ordnung) wird mit der Festsetzung einer Wasserflache mit der Zweck-
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bestimmung ,Gewasser planungsrechtlich gesichert und damit von einer Bebauung frei-
gehalten. Die Grabenparzelle wurde vermessen. Die festgesetzte Grabenparzelle enthélt
demnach das Gewasserbett mit Sohle und die ausgepragte Uferbdschung.

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

Durch die Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen kann die Niederschlagsversi-
ckerung in eingeschranktem Umfang erhalten und die Grundwasserneubildung weiterhin
ermoglicht werden. Im Bebauungsplan ist deshalb festgesetzt, dass oberirdische PKW -
Stellplatze, Zufahrten und nicht Giberdachte Wege mit versickerungsfahigen Belagen her-
zustellen sind.

Anpflanzung von Badumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen dienen der Durch-
grunung und optischen Aufwertung des Plangebiets. Darliber hinaus tragen die Pflanzge-
bote zur Verbesserung der lufthygienischen sowie mikroklimatischen Verhaltnisse bei und
schaffen Lebensrdume fir Tiere und Pflanzen. Die festgesetzten Mindestpflanzqualitéten
unterstitzen die ziigige Begriinung und Raumwirkung der Gehdlze.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Der fur den Wahlheimer Hof charakteristische Baumbestand wurde am 05.04. und
06.04.2022 von einem offentlich bestellten Vermessungsingenieurbiro aufgenommen. Im
Rahmen der Vermessung wurden die erhaltenswerten Obstbaume, unabhangig vom
Stammumfang sowie Laub- und Nadelbaume mit einem Stammumfang von =80 cm in
1,0 m H6he und mehrstammige Baume, wenn die Summe der Stammumfange = 80 cm
ist und mindestens ein Stamm einen Umfang von = 30 cm in 1,0 m H6he hat, aufgenom-
men. Die gebietsprdgenden Baume und die Gehdglzstrukturen im Norden des Geltungsbe-
reiches werden durch Festsetzungen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen planungsrechtlich gesichert. Der historisch begrindete, durchgrinte
Charakter des Plangebietes sowie die Lebensrdume fiir Tiere und Pflanzen bleiben somit
erhalten. Bei Abgang sind gleichwertige Nachpflanzungen vorzusehen.

Einzelne Erhaltsbaume befinden sich innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache.
Eine Festsetzung von Erhaltungsbindungen fir Baume ist grundsatzlich auch auf Uber-
baubaren Grundsticksflachen mdglich, wenn sichergestellt ist, dass innerhalb des ver-
bleibenden Baufeldes unter Berlicksichtigung der zur Erhaltung des Baumes erforderli-
chen Absténde und einer ggf. bereits vorhandenen Grundstiicksteilung noch sinnvolle
bauliche Lésungen mdglich sind.

Nachrichtliche Ubernahmen

Das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Selz und die Einzelkulturdenkmaler ge-
mafR Denkmalverzeichnis fur den Kreis Mainz-Bingen wurden nachrichtlich in die Plan-
zeichnung tibernommen. Uberdies wurden das HQ 100 und das HQ extrem der Selz als
zeichnerischer Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen. Gemaf § 22 LStrG geht
von der L 432 eine Anbauverbotszone von 20 m, gemessen vom aul3eren Rand der be-
festigten Fahrbahn, aus. Mit Schreiben vom 11.05.2022 stimmte der Landesbetrieb Mobi-
litdét Worms einer Verringerung der Bauverbotszone von 20 m auf 15 m, bzw. auf 7 m zu.
Die Anbauverbotszone wurde nachrichtlich in die Planzeichnung tbernommen.

Bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen

Wesentlich fur die Qualitat des Ortsbildes im Plangebiet ist die Abstimmung der auf3eren
Gestaltung baulicher Anlagen. Deswegen wird flr den Wahlheimer Hof ein gestalteri-
scher Rahmen mittels bauordnungsrechtlicher Festsetzungen, vor allem fir die Dach-
und Fassadengestaltung, vorgeben. Die Festlegungen orientieren sich dabei an der Ge-
stalt der vorhandenen, zum Teil historischen Geb&aude (siehe Kapitel 5.4). Dadurch kann
im Zusammenhang mit dem Bestand ein einheitliches Erscheinungsbild sichergestellt und
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eine weitere Beeintrachtigung des Ortsbildes vermieden werden. Diese auf das vorhan-
dene Ortsbild im Plangebiet abgestimmten gestalterischen und bauordnungsrechtlichen
Festlegungen sollen andererseits auch Raum fiir individuelle Bauwiinsche offenlassen.

Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung und Dachbegriinung

Charakteristisch fur die vorhandene Bebauung im Plangebiet sind symmetrische, steil ge-
neigte Sattel- und Walmdacher (siehe Abbildung 13 bis Abbildung 15). Aus diesem Grund
werden ausschlie3lich symmetrische Sattel- und Walmdéacher mit einer Mindestdachnei-
gung von 40°festgesetzt. Fir die Dacheindeckung sind nicht glanzende Ziegeldeckungen
in dem Farbspektrum rot bis rotbraun und dunkelgrau bis anthrazit sowie Naturschiefer
zulassig. Ausnahmsweise kénnen die Dacher von Nebenanlagen, Garagen und Carports
als symmetrisch geneigtes Dach mit einer geringeren Neigung oder als begrilintes Flach-
dach ausgefihrt werden, wenn sie vom Stra3enraum aus nicht sichtbar sind und dabei
das stadtebauliche Erscheinungsbild der néheren Umgebungsbebauung, insbesondere
der Einzelkulturdenkmaler, nicht beeintrachtigen.

Durch die getroffenen Festsetzungen entsteht somit eine harmonische Dachlandschaft,
die ein einheitliches Erscheinungsbild sicherstellt und dabei den Belangen des Denkmal-
schutzes Rechnung tragt.

Die festgesetzte Dachbegriinung fur Flachdacher von Nebenanlagen, Garagen und Car-
ports wirkt sich positiv auf die Regenwasserriickhaltung aus und schafft Lebensrdume fur
Tiere und Pflanzen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Die Festsetzungen orientieren sich an den im Gebiet vorhandenen Dachaufbauten in
Form von Schlepp-, Sattel- und Walmdachgauben sowie Zwerchgiebeln (siehe Abbildung
13, Abbildung 14, Abbildung 20 und Abbildung 21). Aus gestalterischen Griinden darf die
Gesamtbreite der Dachaufbauten und Dacheinschnitte die Hélfte (50 Prozent) der jeweili-
gen darunterliegenden Fassadenbreite des Gebaudes nicht tiberschreiten. Darlber hin-
aus werden die Abmessungen und Abstanden der Dachaufbauten sowie Dacheinschnitte
geregelt. Diese gestalterischen Regelungen sind erforderlich, da in dem Plangebiet nur
Dachgauben mit geringer Breite vorhanden sind. Die Zulassigkeit von Dachgauben und
Dacheinschnitten, die Gberproportional die weitgehend geschlossenen Dachflachen off-
nen, wirde sich negativ auf das stadtebauliche Erscheinungsbild auswirken und eine un-
ruhige Dachlandschaft erzeugen, die den denkmalgeschitzten Gebauden nicht ange-
messen Rechnung tragt.

Technische Dachaufbauten

Die Festsetzungen stellen sicher, dass keine unmaf3stéblich wirkenden technischen
Dachaufbauten, wie z.B. Antennen oder Satellitenanlagen entstehen, die das stadtebauli-
che Erscheinungsbild beeintrachtigen kénnen.

Im Hinblick auf den Ausbau erneuerbarer Energien sowie einer sparsamen Energienut-
zung werden Anlagen zur Nutzung von Solarenergie, wie z.B. solarthermische Anlagen
und Photovoltaikanlagen, zugelassen. Damit die Anlagen jedoch das stédtebauliche Er-
scheinungsbild im Umfeld der historischen Geb&aude nicht beeintrachtigen, sind diese bei
Neubauten und im Falle von genehmigungspflichtigen, wesentlichen Umbauten des Da-
ches bei Bestandsgeb&uden in die Dachhaut zu integrieren, sodass sie mit der tbrigen
Dacheindeckung eine geschlossene Oberflache bilden. Die Installation von Solaranlagen
auf Bestandsgebauden ist von dieser Regelung ausgenommen, sofern keine wesentli-
chen Anderungen am Dach erfolgen, die einer Baugenehmigung bediirfen. Im Ubrigen
gelten die Regelungen der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz.
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Fassadengestaltung

Die Fassadengestaltung und -gliederung erfolgt vor allem tber das Verhaltnis und die
Anordnung von Wandflachen und Wandéffnungen sowie die Materialitdt und Farbge-
bung. Klar strukturierte Fassaden, mit einem ausgewogenen Verhéltnis von offenen zu
geschlossenen Wandanteilen sowie mehrheitlich gleichgrof3en Wandoffnungen in hori-
zontaler und vertikaler Anordnung, tragen zu einem harmonischen Erscheinungsbild der
Gebaude bei (siehe Abbildung 13, Abbildung 14 oder Abbildung 23). Darliber hinaus pra-
gen die Baumaterialien und die Farbgebung entscheidend das Erscheinungsbild eines
Gebaudes. Friher stand meist nur eine beschrankte Auswahl an natirlichen und regiona-
len Materialien fir die Farbgestaltung zur Verfiigung. Abgeleitet von den historischen Ge-
bauden und den Neubauten, greifen die Festsetzungen auf diese traditionelle Farbgestal-
tung zuriick (siehe Abbildung 13, Abbildung 14, Abbildung 21 und Abbildung 22). Zur
Vermeidung, dass die ausgewogenen Fassadenfolgen der pragenden historischen Ge-
b&ude und Baudenkmaler durch untypische Fassadenverblendungen und/oder gléan-
zende, glasierte oder polierte Werkstoffe beeintrachtigt werden, sind diese bei Neu- und
Umbauten ausgeschlossen. Die Festsetzungen stellen sicher, dass sich die baulichen
Anlagen in die nahere Umgebung einfliigen und dem historisch gepragten Ortshild ange-
messen Rechnung tragen.

Fenster, Tlren und Tore

Fenster stellen das wichtigste Gliederungselement von Fassaden dar. Die Uberwiegen-
den Fassaden im Wahlheimer Hof weisen rechteckige, stehende Fensterformate auf
(siehe Abbildung 13, Abbildung 14, Abbildung 20 und Abbildung 23). Zur Sicherung des
stédtebaulichen Erscheinungsbildes sind deshalb nur stehende, rechteckige Fensterfor-
mate zulassig. Ausnahmsweise kénnen liegende Fensterformate zugelassen werden,
wenn durch eine vertikale Unterteilung sichergestellt ist, dass diese als stehende Ein-
zelelemente erkennbar bleiben. Darliber hinaus pragen auch die Fenstergliederungen
das Erscheinungsbild des Gebaudes und verstarken die Gliederung der Fassade. Fens-
tergliederungen sind deshalb als Sprossen, Fensterfliigel oder Oberlichter zuléassig. In-
nenliegende oder aufgeklebte Sprossen und vorgesetzte Sprossengitter mit Abstand zur
Scheibe sind unzuléassig.

Die Wandoffnungen eines Grof3teils der Gebaude im Wahlheimer Hof sind mit Umrah-
mungen, sog. Faschen aus Naturstein oder Putz mit Farbgebung versehen (siehe Abbil-
dung 14, Abbildung 16, Abbildung 20 und Abbildung 23). Diese markieren den Ubergang
von Wandflache zu Wandoffnung und unterstiitzen ebenfalls die Fassadengliederung.
Bei Neu- und Umbauten sollen diese ortstypischen Gestaltelemente aufgegriffen werden
und damit zur Erhaltung eines einheitlichen stadtebaulichen Erscheinungsbildes beitra-
gen.

AuRenliegende, sichtbare Rollladen- und Jalousienkasten wirken sich storend auf das
Fassadenbild aus. Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass diese innenliegend in die
Fassade zu integrieren sind, sodass sie vom Stralenraum aus nicht sichtbar sind. Klapp-
laden sind traditionelle Gestaltungs- und Gliederungselemente, die wesentlich zu einer
horizontalen Ausrichtung der Fassadengliederung beitragen (siehe Abbildung 13). Diese
sind demnach allgemein zulassig.

Die Regelungen hinsichtlich der Schaufensteréffnungen im Erdgeschoss stellen sicher,
dass diese die vorhandene Fassadensymmetrie aufnehmen und sich harmonisch in das
Fassadenbild einflgen.

Als ortshildpragende Gestaltungselemente sollen historisch wertvolle Tiren, Tore, Tor-
hauser und -bdgen erhalten werden (siehe Abbildung 28). Hof- und Einfahrtstore sind aus
Holz, Holz-Stahl-Konstruktion oder Schmiedeeisen zuldssig. Damit ist gewahrleistet, dass
sich diese in das stadtebauliche Erscheinungsbild des Wahlheimer Hofes einfligen (siehe
Abbildung 23, Abbildung 25 und Abbildung 28).
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Werbeanlagen

Die unkontrollierte Aufstellung von Werbeanlagen kann das Straen- und Ortsbild beein-
trachtigen und die stadtebauliche Qualitat eines Gebietes verringern. Aus diesem Grund
wird ein Gestaltungsrahmen fir Werbeanlagen festgesetzt.

Blinkende und sich bewegende Werbeanlagen sowie Uberdachwerbeanlagen werden
ausgeschlossen, da diese eine besonders abstrahlende Wirkung entfalten und insbeson-
dere in den Nachtstunden zu erheblichen Beeintrachtigungen des Orts- und Landschafts-
bildes fuihren kdnnen. Dartiber hinaus werden unter Beriicksichtigung der zulassigen Ge-
werbebetriebe Regelungen zur Art, Lage und Gréf3e von Werbeanlagen getroffen, um
trotz einer méglichen Vielfalt an Werbebotschaften ein einheitliches Erscheinungsbild zu
erzielen.

Gestaltung der Grundstiucksfreiflachen

Die Begrinung der nicht bebauten Grundstiicksflachen bebaubarer Grundstiicke wirkt
sich eingriffsmindernd aus und tragt zur Durchgrinung des Plangebietes bei. Der Entste-
hung von Stein- und Schottergérten wird entgegengewirkt.

Einfriedungen und Stitzmauern

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten im Plangebiet kbnnen zur Schaffung eines
einheitlichen Hohenniveaus und zur Abwicklung des Gelandes Stlitzmauern erforderlich
sein. Einfriedungen und Stitzmauern werden mit einer Hohenbeschrankung festgesetzt,
um nachteilige Auswirkungen auf das stadtebauliche Erscheinungsbild zu vermeiden. Die
Gestaltungsvorgaben stellen sicher, dass sich die Einfriedungen in Materialitat und Farbe
in das bestehende Umfeld einfiigen und den Belangen des Denkmalschutzes Rechnung
tragen (siehe Abbildung 26 bis Abbildung 28). Die durch Planeintrag gekennzeichneten,
historisch wertvollen Natursteinmauern sind zu erhalten.

Anlagen zum Sammeln von Abfall

Abfallsammelanlagen kénnen sich negativ auf das stadtebauliche Erscheinungsbild aus-
wirken, weshalb festgesetzt wird, dass Abfallsammelanlagen in bauliche Anlagen zu in-
tegrieren oder mit einem Sichtschutz zu umgeben sind.

Hinweise
Folgende Belange wurden in die textlichen Hinweise zum Bebauungsplan aufgenommen:

¢ Archéologische Bodenfunde,

o Altlasten

e Artenschutz,

¢ Hohe Grundwasserstande/Bauzeitliche Grundwasserhaltung,
o Niederschlagswasser,

e Anlagen in, an, Uber und unter oberirdischen Gewassern,

o Niederschlagswassernutzung/Brauchwasseranlagen.



8.1

8.2

-27 -

Umweltbelange
Schutzgut Menschen, insbesondere die menschliche Gesundheit
Bestand

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Uberwiegend Wohngebéude, ein landwirt-
schaftlicher Haupterwerbsbetrieb und wenige, nicht stérende Gewerbebetriebe. Im nordli-
chen Geltungsbereich verlauft die LandesstraRe 432. Dartber hinaus verlauft durch das
Plangebiet ein Teil des Selztal-Radweges, der im Sidwesten eine Verbindung zum freien
Landschaftsraum schafft.

Schallimmissionen ergeben sich fiir den Geltungsbereich in der Bestandssituation durch
den landwirtschaftlichen Haupterwerbsbetrieb, die Gewerbebetriebe und die nérdlich ver-
laufende L 432.

Auswirkungen

Die Vertraglichkeit der Nutzungen mit den im Plangebiet vorhandenen Schallimmissionen
durch Verkehrs- und Gewerbelarm ist gemar den einschlagigen Normen und Regelwer-
ken im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Der Selztal-Radweg verlauft vollstandig innerhalb der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache
und wird erhalten. Uberdies tragen die grinordnerischen Festsetzungen zur Aufwertung
der Aufenthalts- und Naherholungsfunktion bei.

Gemal Stellungnahme der Wasserversorgung Rheinhessen-Pfalz GmbH vom
30.11.2022 im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB kann fir das
Plangebiet eine Loschwassermenge von 20 m3/h tber einen Zeitraum von Zeit Stunden
bereitgestellt werden. Angesichts der fehlenden Loschwassermenge von 28 m3/h wird da-
rauf hingewiesen, dass der Feuerwehr im normalen Brandfall die Léschwassermenge von
20 m3/h ausreicht. Bei grolReren Branden besteht die Mdglichkeit zwei Zugange/Entnah-
men zu/aus der Selz zu schaffen und/oder zuséatzliche Tankldschziige zu organisieren.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt
Bestand

Das Plangebiet wird Uberwiegend von bestehenden Wohn- und Gewerbeflachen einge-
nommen. Charakteristisch flr das Plangebiet ist jedoch der hohe Anteil an Griin- und
Freiflachen, insbesondere im Norden entlang der L 432 sowie im Zentrum des Plange-
biets.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich gemaf Landschaftsinformationssystem der
Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz (LANIS) keine gemaf § 30 BNatSchG und § 15
LNatSchG geschutzten Biotope (MUEEF, 2023). Studwestlich au3erhalb des Geltungsbe-
reiches befindet sich das Naturschutzgebiet 7339-123 ,Hahnheimer Bruch®.

Auswirkungen

Durch den Bebauungsplan wird vornehmlich der Bestand gesichert und uUberdies eine
malfvolle, stadtebaulich geordnete Nachverdichtung, insbesondere in die Hohe, zugelas-
sen. Gegenuber der derzeitigen planungsrechtlichen Situation im unbeplanten Innenbe-
reich nach § 34 BauGB wird durch den Bebauungsplan die mégliche Versiegelung und
die bauliche Ausnutzung der Grundstiicke und dadurch die Nutzungsintensitat auf ein
dem Gebietscharakter angemessenes Mal3 begrenzt, was sich positiv auf die Schutzgi-
ter auswirkt. In das Naturschutzgebiet wird nicht eingegriffen. Erhebliche Beeintrachtigun-
gen auf das Naturschutzgebiet durch die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplans kdnnen ausgeschlossen werden.
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Die gebietspragenden Griin- und Freiflachen werden mit der Festsetzung von privaten
Grunflachen gesichert und von Bebauung freigehalten. Weiterhin werden die vorhande-
nen Geholzstrukturen und die fur das Gebiet charakteristischen Baume erhalten und
durch Festsetzungen zur Erhaltung von Baumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen planungsrechtlich gesichert. Die vorhandenen Lebensraume fir Tiere und Pflanzen
bleiben somit erhalten. Mit der Umsetzung der unter Nr. 3.3 in den textlichen Hinweisen
zum Bebauungsplan enthaltenen Vermeidungsmal3nahmen kénnen erhebliche arten-
schutzrelevante Beeintrachtigungen im Sinne der Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG ausgeschlossen werden.

Schutzgut Boden und Flache
Bestand

Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, schadliche Bodenverlagerungen oder Ver-
dachtsflachen sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht bekannt.

Geman der Uberschlagigen Ermittlung der bestehenden stadtebaulichen Dichte ist festzu-
halten, dass das Plangebiet iiberwiegend durch eine geringe Uberbauung der Grundstii-
cke und einen hohen Anteil an privaten Grin- und Freiflachen gepragt ist. Einen héheren
Versiegelungsgrad weisen der Klostermihlenhof sowie die ehemaligen Zehntscheunen
auf.

Auswirkungen

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um eine Malinahme der Innenentwicklung im
Sinne einer stadtebaulich geordneten Bestandssicherung und einer behutsamen Nach-
verdichtung. Dem Planungsleitsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ge-
maf § 1la Abs. 2 BauGB wird somit entsprochen. Gegenuber der derzeitigen planungs-
rechtlichen Situation im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB wird durch den Be-
bauungsplan die mdgliche Versiegelung und die bauliche Ausnutzung der Grundstlicke
auf ein dem Gebietscharakter angemessenes Mal3 begrenzt, was sich positiv auf das
Schutzgut auswirkt.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt
wird, ist die Eingriffsregelung nicht anzuwenden. Es sind jedoch griinordnerische Festset-
zungen wie Erhaltungsbindungen, Baum- und Strauchpflanzungen, Begriindung der
Dach- und Grundstticksfreiflachen sowie private Grinflachen vorgesehen, die sich ein-
griffsmindernd auswirken und der Durchgriinung und gestalterischen Aufwertung des
Plangebietes dienen. Die Mallnahmen tragen dartber hinaus den Belangen des Klima-
schutzes und der Klimaanpassung Rechnung.

Schutzgut Wasser
Bestand

Das Plangebiet befindet sich im stidlichen Randbereich innerhalb des gesetzlich festge-
setzten Uberschwemmungsgebiets ,Selz* (siehe Abbildung 30). Die Selz, ein Gewasser
2. Ordnung, verlauft stdlich auRerhalb des Geltungsbereiches in einer Entfernung von
ca. 50 m. Des Weiteren verlauft der ,Bach am Wahlheimerhof“, ein Gewasser 3. Ord-
nung, in Nord-Sud-Richtung durch das Plangebiet, wobei dieser lediglich im stdlichen
und noérdlichen Teil des Geltungsbereiches oberirdisch verlauft und ansonsten die 6ffent-
liche Verkehrsflache verdolt unterquert.
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Abbildung 30: Auszug aus der Hochwassergefahrenkarten (Plangebiet gelb umran-
det, Abbildung unmafstablich; MKUEM, 2023)
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Der sudliche Bereich des Plangebietes befindet sich teilweise im iberschwemmungsge-
fahrdeten Bereich der Selz (HQ extrem, siehe Abbildung 30). Es wird deshalb empfohlen,
geplante Neubauvorhaben in diesem Bereich hochwasserangepasst auszufiihren. Wei-
terfiihrende Informationen zur Ausdehnung des HQ extrem, zu der zu erwartenden Uber-
flutungshéhe sowie zu hochwasserangepasstem Bauen stehen im Internetauftritt des Mi-
nisteriums fir Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitat (MKUEM) unter https://hoch-
wassermanagement.rlp-umwelt.de/ zur Verfiigung (zuletzt abgerufen am 20.01.2023).

Gemal Starkregengefahrdungskarte des Landesamts fur Umwelt (LfU) werden weite
Teile des Plangebietes als potenzielle Uberflutungsflachen infolge von Starkregenereig-
nissen dargestellt (blau schraffierte Flachen, siehe Abbildung 31). Im Norden grenzen zu-
dem weitere Sturzflut-Entstehungsgebiete an den Geltungsbereich an.

Abbildung 31: Auszug aus der Starkregengefdhrdungskarte (Plangebiet weil3 um-
randet, Abbildung unmafstéblich; LfU, 2023)

Aufgrund der Bestandsbebauung und der darliiber hinaus vorhandenen Versiegelung
durch Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen ist das Wasserrickhaltevermégen, die
Versickerungsfahigkeit des Untergrunds fir Niederschlagswasser und die Grundwasser-
neubildung bereits eingeschrankt.



8.5

-30-

Auswirkungen

Durch die Flachenversiegelung kommt es in Teilbereichen zu einer Verschérfung des
Oberflachenwasserabflusses. Durch die Verwendung von wasserdurchldssigen Materia-
lien im Plangebiet und durch grinordnerische Festsetzungen wie Erhaltsbindungen,
Baum- und Strauchpflanzungen, Begriinung der Grundstticksfreiflachen, Dachbegriinung
sowie private Griinflachen wird das Wasserriickhaltungs- und versickerungspotenzial er-
halten bzw. gesteigert und der Verscharfung des Oberflachenabflusses entgegengewirkt.

Aufgrund der sidlich angrenzenden Selz ist im Plangebiet mit schwankenden und zeit-
weise hohen Grundwasserstanden zu rechnen. Auf diesen Sachverhalt wird im Bebau-
ungsplan hingewiesen. Zur Minimierung des Schadenspotenzials ist auf eine angepasste
Bauweise und Nutzung hinzuwirken. Es wird daher empfohlen, die Grundwasserverhalt-
nisse entsprechend zu erkunden und ggfs. geplante Kellergeschosse als sog. ,weil3e
Wanne* herzustellen oder auf eine Unterkellerung zu verzichten. Sofern wahrend der
Bauphase hohe Grundwasserstéande auftreten bzw. durch starke Niederschlage ein Auf-
stau auf den grundwasserstauenden Schichten hervorgerufen wird, kann eine Grundwas-
serhaltung erforderlich werden. Hierfr ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der zustan-
digen Unteren Wasserbehdérde einzuholen.

Das Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Gber eine Ka-
nalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, so-
weit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Die Errichtung, der Betrieb und die wesentliche Veranderung von Anlagen im Sinne des
§ 36 WHG i. V. m. 8 31 LWG, die weniger als 10 m von der Uferlinie eines Gewassers
dritter Ordnung entfernt sind, oder von denen Einwirkungen auf das Gewasser und seine
Benutzung sowie Veranderungen der Bodenoberflache ausgehen kénnen, bedirfen der
Genehmigung durch die Untere Wasserbehorde.

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfall-
wirtschaft und Bodenschutz weist in lhrer Stellungnahme vom 29.11.2022 im Rahmen der
Behdordenbeteiligung nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB darauf hin, dass fur die Nutzung von Erd-
warme (Geothermie) ein wasserrechtliches Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unte-
ren Wasserbehorde durchgefihrt werden muss. Sofern Bohrungen > 100 m beabsichtigt
werden, wird zudem darauf hingewiesen, dass aufgrund der Lage des Baugebietes inner-
halb eines von der Bundesgesellschaft fir Endlagerung identifizierten Gebietes nach § 13
Abs. 2 S. 1 StandAG (hier: kristallines Gebiet) entsprechende Unterlagen und Gutachten
fur die Prufung nach § 21 Abs. 2 StandAG vom Antragsteller im Rahmen des wasser-
rechtlichen Erlaubnisverfahrens vorzulegen sind. Eine Bewertung der Gesteinsformatio-
nen nach § 21 Abs. 2 Satz 1 StandAG ware hierbei daher notwendig.

Schutzgut Klima / Luft
Bestand

Das Plangebiet weist einen vergleichsweise hohen Anteil an Griin- und Freiflachen auf,
die zur Kaltluftproduktion beitragen. Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets besteht ein
hohes Angebot an kaltluftproduzierenden Flachen und Griinstrukturen.

Auswirkungen

Die klimatisch bedeutsamen Griin- und Freiflachen sowie gebietsprdgenden Gehdlzbe-
stande werden erhalten und durch Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert. Kleinfla-
chig kommt es zur Inanspruchnahme von Grin- und Freiflachen sowie Vegetationsstruk-
turen. Durch grinordnerische Festsetzungen wie Erhaltsbindungen, Baum- und Strauch-
pflanzungen, Begrindung der Dach- und Grundstucksfreiflachen sowie private Grinfla-
chen werden zudem kleinklimatische Gunstraume erhalten bzw. geschaffen.
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Schutzgut Landschaft
Bestand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich auerhalb von Landschafts-
schutzgebieten (MUEEF, 2023). Charakteristisch fiir das Gebiet ist die aufgelockerte,
durchgrinte Siedlungsstruktur. Orts- und Landschaftsbildpragend sind neben dem hohen
Anteil an Griin- und Freiflachen, der charakteristische Baumbestand sowie die vorhande-
nen Baudenkmaler, die Relikte der ehemaligen Grangie des Zisterzienserklosters Eber-
bach darstellen. Den Belangen des Denkmalschutzes wird daher ein besonderer Stellen-
wert beigemessen.

Auswirkungen

Die orts- und landschaftshildprégenden Grin- und Freiflachen sowie Gehdlzbesténde
werden erhalten und durch Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert. Die Festsetzun-
gen zum Malf der baulichen Nutzung tragen zum Schutz der baulichen Strukturen vor ei-
ner Uberpragung durch unmafstabliche Neu- und Umbauten bei. Dariiber hinaus wird
sich die zuklnftige Bebauung aufgrund des gestalterischen Rahmens mittels bauord-
nungsrechtlicher Festsetzungen in das historisch gepragte Umfeld einfligen. Eine Beein-
trachtigung des Orts- und Landschaftsbildes kann somit vermieden werden.

Schutzgut kulturelles Erbe- und sonstige Sachguter
Bestand

Aufgrund von baulichen Veranderungen und der fortschreitenden Nachverdichtung im
Gebiet stellt die Generaldirektion Kulturelles-Erbe fir den Wahlheimer Hof fest, dass die
Kriterien zur Qualifikation als Kulturdenkmal mangels eines besonderen historischen
Zeugniswertes nicht mehr erfillt sind. Folglich wurde die Rechtverordnung zur Unter-
schutzstellung der Denkmalzone ,Wahlheimer Hof“ aufgehoben. Die in der Denkmalzone
befindlichen Einzelkulturdenkmaéler sind von der Aufhebung der Denkmalzone ausge-
nommen.

Gemal Denkmalverzeichnis fur den Kreis Mainz-Bingen sind folgende Einzelkulturdenk-
maler geschitzt:

¢ ehem. Wirtschaftshof des Klosters Eberbach; zweigeschossiges barockes Haupt-
gebéaude (Hsnr. 28/30) mit halbrundem Kapellenanbau, nach Kriegsschaden wie-
deraufgebaut

¢ ehem. Abtshaus (Nr. 5a), stark erneuerter Walmdachbau
e zwei barocke Doppelscheunen (Hsnrn. 16/18, 20/22)

Der Schutz der unbeweglichen Kulturdenkmaler entsteht bereits durch das Vorliegen der
gesetzlichen Voraussetzungen des § 3 Denkmalschutzgesetz (DSchG) und ist nicht von
der Eintragung in die Denkmalliste abhangig, d.h. auch Objekte, die nicht in der Denkmal-
liste verzeichnet sind, kdnnen Denkmaler sein.

Gemal Stellungnahme der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion
Landesarch&ologie vom 11.11.2022 im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach § 4

Abs. 2 BauGB sind aus dem Plangebiet archéologische Funde bekannt. 1853 wurden
hier ein romischer Votivaltar, GefaRfragmente und Miinzen gefunden. Es handelt sich so-
mit um eine archaologische Verdachtsflache. Die GDKE empfiehlt daher bei gréReren
Eingriffen geomagnetische Voruntersuchungen oder Baggersondagen durchzufiihren.
Der Beginn der Erdarbeiten ist vier Wochen im Voraus bei der GDKE, Direktion Lan-
desarchéologie Mainz schriftlich oder per E-Mail anzuzeigen. Zum Umgang mit mégli-
chen archéologischen Bodenfunden wird auf die Hinweise zum Bebauungsplan verwie-
sen.
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Innerhalb des Geltungsbereiches verlaufen oberirdisch verlegte Telekommunikationsli-
nien der Telekom Deutschland GmbH sowie Versorgungsleitungen der EWR Netz GmbH.
Diese sind bei Bauarbeiten zu beachten. Auf die Pflicht zur Netzauskunft und die Lei-
tungsschutzanweisungen der Betreiber wird hingewiesen.

Auswirkungen

Die Einzelkulturdenkmaler wurden nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen.
Dariiber hinaus wird sich die zukiinftige Bebauung aufgrund der Festsetzungen zum Maf3
der baulichen Nutzung sowie der bauordnungsrechtlichen Gestaltungsfestsetzungen den
denkmalgeschiitzten Gebauden unterordnen und sich stadtebaulich in die umgebende
Bebauung einfuigen.

FFH-Vorprufung

Sudwestlich auBerhalb des Geltungsbereiches befindet sich das Vogelschutzgebiet DE-
6014-402 ,Selztal zwischen Hahnheim und Ingelheim®. Daher ist eine FFH-Vorprifung fur
das Vogelschutzgebiet durchzufiihren. Grundlage fir die Beurteilung der Auswirkungen
des Bebauungsplans ,Wahlheimer Hof“ auf die Schutz- und Erhaltungsziele des Vogel-
schutzgebietes sind die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen (siehe Kapitel 7).
Nach der derzeitigen planungsrechtlichen Situation im unbeplanten Innenbereich geman
§ 34 BauGB ergeben sich eine Vielzahl von baulichen Mdglichkeiten, die zu einer maf3geb-
lichen Veranderung der stadtebaulichen und landschaftlichen Eigenart des Gebiets flihren
kénnen. Mit dem Bebauungsplan wird ein verbindlicher stadtebaulicher Ordnungsrahmen
fur die Zulassigkeit von Vorhaben geschaffen. Ungeordnete sowie unmal3stabliche Nach-
verdichtungstendenzen kénnen somit verhindert und die gebietspragende Freiraumstruk-
tur im Plangebiet erhalten werden.

Fur die FFH-Vorprifung wurde eine Ortsbegehung durchgefiihrt sowie folgende vorhan-
dene Daten- und Unterlagenmaterialien ausgewertet:

e Standard-Datenbogen fir das VSG 6014-402 (Amtsblatt der Europaischen Union
L 198/41)

e Bewirtschaftungsplan (BWP-2012-06-S) fur das VSG 6014-402 (SGD Sid, 2017)

e Artdatenportal des Landesamts fir Umwelt Rheinland-Pfalz (LfU)
MaRnahmen zur Schadensbegrenzung

Die FFH-Vorprufung beriicksichtigt folgende im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
definierten Mal3nahmen zur Schadensbegrenzung:

e Sicherung einer geordneten stadtebaulichen und landschaftlichen Entwicklung fur
den bisher nicht Uberplanten im Zusammenhang bebauten Ortsteil unter Zugrun-
delegung der in Kapitel 6 definierten Ziele der Planung.

e Beschrankung der Versiegelung, der baulichen Ausnutzung der Grundstiicke und
der Nutzungsintensitat auf ein gebietsvertragliches Mal3 durch Festsetzung der
Grundflachenzahl, der Hohe baulicher Anlagen, der Gberbaubaren Grundstiicks-
flache, der héchstzulassigen Zahl der Wohnungen in Wohngeb&auden sowie priva-
ter Grunflachen.

e Beibehaltung der tber die LandesstralRe 432 erschlossenen Zufahrten zum Wahl-
heimer Hof, sodass keine weiteren Zufahrten in Richtung des Vogelschutzgebietes
entstehen.

e Rodung von Gehdlzen aulRerhalb der Vogelbrutzeit, d.h. ausschlieRlich im Zeit-
raum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar (Hinweis 3.3 im Bebauungsplan).

e Auswahl entsprechender Leuchtmittel zur Minderung der Gefahrdung der Fauna
(Insekten und Vogelwelt) durch Lichteinwirkungen bzw. -effekte (Hinweis 3.3 im
Bebauungsplan).
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Vogelschutzgebiet DE-6014-402 ,,Selztal zwischen Hahnheim und Ingelheim*

Das rund 381 ha grol3e Vogelschutzgebiet ,Selztal zwischen Hahnheim und Ingelheim*
umfasst eine Bachaue entlang eines in grol3en Teilen renaturierten Tieflandsbachs mit
einzelnen Rohrichten, Hochstaudenfluren und Grinland-Bestéanden im landwirtschaftlich
intensiv genutzten rheinhessischen Hugelland. Mit Rohrweihe, Blaukehlchen, Wasser-
ralle, Beutelmeise und Schilfrohrsénger sind mehrere réhrichtbewohnende Arten in be-
deutenden Bestéanden anzutreffen. In den Feuchtwiesen hat der Wachtelkdnig sporadi-
sche Reviere besetzt. Diverse Feuchtwiesen und Entwicklungsbereiche sind zudem als
Naturschutzgebiet (NSG) gesichert (SGD Siid, 2017).

Erhaltungsziele

Erhaltungsziele des Vogelschutzgebietes sind die Erhaltung oder Wiederherstellung der
nattrlichen Gewasserdynamik und der Talauenstruktur mit Rohrichten, Feuchtwiesen und
Weichholzauen als bedeutsames Brut- und Rastgebiet.

Zielarten

Folgende Zielarten der Vogelschutzrichtlinie und ihre Erhaltungszustéande werden fiir das
VSG 6014-402 genannt:

Tabelle 1:

Beurteilung der Erhaltungszustande der Zielarten (SGD Sid, 2017)

Zielart

Habitat-
qualitat

Zustand der
Population

Beein-
trachti-
gung

Erhaltungs-
zustand

Haupt-
vorkommen

Rohrweihe (Circus aeruginosus)

c

Blaukehlchen (Luscinia svecica)

Wasserralle (Rallus aquaticus)

Graugans (Anser anser)

Neben-
vorkommen

Wachtelkonig (crex crex)

Beutelmeise (Remiz pendulinus)

Schilfrohrsénger
(Acrocephalus schoenobaenus)
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Drosselrohrsanger
(Acrocephalus arundinaceaus)

>
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Rohrschwirl (Locustella luscinioides)

Eisvogel (Alcedo atthis)

Bekassine (Gallinago gallinago)

Kiebitz (Vanellus vanellus)

Neuntéter (Lanius collurio)

Schwarzmilan (Milvus migrans)

Limikolen

Wiedehopf (Upupa epops)
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Rohrweihe (Circus aeruginosus)

Erhaltungsziel

Ziel ist die Erhaltung der landesweit bedeutenden Brutpopulation des Selztals mit den
Vorkommen im Hahnheimer Bruch bei Hahnheim und in der Gewanne Im Mayen bei Els-
heim sowie Gartenwiese bei Schwabenheim durch Erhaltung und Wiederherstellung ge-

eigneter Bruthabitate in Schilfréhrichten (SGD Suid, 2017).
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Auswirkungsprognose

Die Art britet in den gréBeren Rohrichtflachen im gesamten Vogelschutzgebiet. Die
nachstgelegenen Lebensrdume der Art liegen im Hahnheimer Bruch westlich au3erhalb
des Geltungsbereiches in einer Entfernung von ca. 750 m (SGD Sud, 2017). Aufgrund
der Entfernung zum Plangebiet sowie der MaRnahmen zur Schadensbegrenzung kénnen
erhebliche Beeintrachtigungen der Art sowie ihrer Erhaltungsziele ausgeschlossen wer-
den.

Blaukelchen (Luscinia svecica)

Erhaltungsziel

Ziel ist die Erhaltung der Brutpopulation im VSG durch die Umsetzung von Erhaltungs-
mafnahmen in den Bruthabitaten in Form ausgedehnter Rohrichte mit solitdren Gebu-
schen. Weitere Ziele sind die Wiederherstellung ehemals besiedelter Brutgebiete zur Ver-
netzung der noch vorhandenen Vorkommen und der Schutz vor Prédatoren durch ent-
sprechende Mindestwasserstande in den Réhrichten (SGD Sid, 2017).

Auswirkungsprognose

Das Blaukelchen besiedelt das gesamte Selztal mit deutlichem Verbreitungsschwerpunkt
in den groRen Schilfgebieten von Hahnheimer Bruch und Im Mayen. Der nachstgelegene
Vorkommensbereich der Art befindet sich westlich aul3erhalb des Geltungsbereiches in
einer Entfernung von ca. 450 m. Der Kernlebensraum der Art liegt noch etwas weiter
westlich im zentralen Bereich des Hahnheimer Bruchs in einer Entfernung von ca. 850 m
zum Geltungsbereich (SGD Sud, 2017). Aufgrund der Entfernung zum Plangebiet kdnnen
erhebliche Beeintrachtigungen der nachgewiesenen Vorkommen ausgeschlossen wer-
den. Die MaRnahmenflachen befinden sich in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet, ge-
trennt durch einen Wirtschaftsweg, der landwirtschaftlich und freizeitlich genutzt wird. Der
Zielraum der Erhaltungsmafinahmen umfasst die gesamte Talaue der Selz sudlich des
Wahlheimer Hofes. Auf den Flachen der Selzaue, ist mit Blick auf die Art die Erhaltung
eines Mosaiks aus Wiesen, Weiden und Kleingewassern mit Verlandungszonen als Le-
bensraum vorgesehen. Mit dem Bebauungsplan soll u.a. die Nutzungsintensitat auf ein
gebietsvertragliches Mal3 beschréankt werden. Die Erhaltung der Lebensraume ist somit
grundsatzlich méglich. Weiterhin handelt es sich bei dem Blaukehlchen um keine scheue
Art, die Fluchtdistanzen zwischen 10 m und 30 m aufweist.

Insgesamt kbnnen bei Umsetzung der Malinahmen zur Schadensbegrenzung erhebliche
Beeintrachtigungen der fur die Art definierten Erhaltungsziele nicht abgeleitet werden.

Wasserralle (Rallus aquaticus)

Erhaltungsziel

Ziel ist die Erhaltung der landesweit bedeutsamen Brutvorkommen im VSG mit Schwer-
punkt in den Réhrichten im Hahnheimer Bruch. Ein weiteres Ziel ist die Vernetzung der
Vorkommen im Selztal durch die Schaffung neuer Lebensrdume zwischen den Vorkom-
mensgebieten und damit Wiederherstellung eines glinstigen Erhaltungszustandes. Ein
Ziel ist auch die Beruhigung der Brutgebiete gegeniber Stérungen durch Freizeitnutzung
und Naherholung (SGD Sid, 2017).

Auswirkungsprognose

Die Wasserralle besiedelt im Selztal alle groRReren Réhrichte und Verlandungszonen im
Umfeld von Weihern und Altarmen. Die ndchstgelegenen Lebensraume der Art liegen im
Hahnheimer Bruch westlich au3erhalb des Geltungsbereiches in einer Entfernung von ca.
1 km (SGD Sud, 2017). Durch die Entfernung zum Plangebiet sowie die Malinahmen zur
Schadensbegrenzung kénnen erhebliche Beeintrachtigungen der Art sowie ihrer Erhal-
tungsziele ausgeschlossen werden.
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Graugans (Anser anser)

Erhaltungsziel

Ziel ist die Erhaltung des stabilen und zunehmenden Graugansbestandes im VSG durch
Erhaltung von stérungsarmen Brut- und Nahrungshabitaten (SGD Sid, 2017).

Auswirkungsprognose

Die Graugans besiedelt das gesamte Selztal mit besonderem Verbreitungsschwerpunkt
im Hahnheimer Bruch. Der nachstgelegene Vorkommensbereich der Art befindet sich
westlich auBerhalb des Geltungsbereiches in einer Entfernung von ca. 500 m (SGD Sud,
2017). Aufgrund der Entfernung zum Plangebiet kénnen erhebliche Beeintrachtigungen
der nachgewiesenen Vorkommen ausgeschlossen werden.

Die Mafznahmenflachen befinden sich in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet, getrennt
durch einen Wirtschaftsweg, der landwirtschaftlich und freizeitlich genutzt wird. Der Ziel-
raum der ErhaltungsmafRnahmen umfasst die gesamte Talaue der Selz sidlich des Wahl-
heimer Hofes. Auf den Flachen der Selzaue, ist mit Blick auf die Art die Erhaltung eines
Mosaiks aus Wiesen, Weiden und Kleingewassern mit Verlandungszonen als Lebens-
raum vorgesehen. Mit dem Bebauungsplan soll u.a. die Nutzungsintensitat auf ein ge-
bietsvertragliches Mal3 beschrankt werden. Die Erhaltung der Lebensraume ist somit
grundsatzlich moglich.

Insgesamt kbnnen bei Umsetzung der Malinahmen zur Schadensbegrenzung erhebliche
Beeintrachtigungen der fur die Art definierten Erhaltungsziele nicht abgeleitet werden.

Wachtelkdnig (crex crex)

Erhaltungsziel

Ziel ist die Erhaltung des Brutvorkommens des Wachtelkonigs im VSG in der Gewanne
Im Mayen und im Hahnheimer Bruch. Zielsetzung ist die Erhaltung der fir die Art notwen-
digen Strukturen innerhalb von stérungsfreien Wiesen und Wiesenbrachen. Ein weiteres
Ziel ist die Wiederherstellung einer dauerhaften Brutpopulation durch biotopverbessernde
MafRnahmen in der Gartenwiese und Bingerwiese (SGD Sid, 2017).

Auswirkungsprognose

Die Art konnte im Hahnheimer Bruch westlich aul3erhalb des Geltungsbereiches in einer
Entfernung von ca. 700 m nachgewiesen werden (SGD Sud, 2017). Angesichts der Ent-
fernung zum Plangebiet sowie der MalRnahmen zur Schadensbegrenzung kénnen erheb-
liche Beeintrachtigungen der Art sowie ihrer Erhaltungsziele ausgeschlossen werden.

Beutelmeise (Remiz pendulinus)

Erhaltungsziel

Ziel zur Erhaltung der Beutelmeise im VSG ist die Sicherung der Brutvorkommen bei
Schwabenheim, Im Mayen bei Elsheim und in der Lausau bei Sérgenloch durch Erhalt
der alten Baumweiden und angrenzenden Rdéhrichte (SGD Sid, 2017).

Auswirkungsprognose

Der néchstgelegene Lebensraum der Art befindet sich im NSG ,,An der Lausau“ sudwest-
lich von Sdrgenloch in einer Entfernung von ca. 2,2 km zum Plangebiet (SGD Sud, 2017).
Bedingt durch die Entfernung zum Plangebiet knnen erhebliche Beeintrdchtigungen der
Art sowie ihrer Erhaltungsziele ausgeschlossen werden.



-36 -

Schilfrohrsanger (Acrocephalus schoenobaenus)

Erhaltungsziel

Ziel ist die Erhaltung der wenigen verbliebenen Brutvorkommen der Art in der Garten-
wiese, Bingerwiese bei Schwabenheim und im Hahnheimer Bruch sowie die Wiederher-
stellung eines glnstigen Erhaltungszustands mittels Vernetzung der Vorkommen durch
Optimierung angrenzender Verlandungsbereiche mit R6hrichten und Weidengebiisch
(SGD Sud, 2017).

Auswirkungsprognose

Die Art konnte im Hahnheimer Bruch westlich auRerhalb des Geltungsbereiches in einer
Entfernung von ca. 1,15 km nachgewiesen werden (SGD Sid, 2017). Aufgrund der Ent-
fernung zum Plangebiet sowie der MaRnahmen zur Schadensbegrenzung kdnnen erheb-
liche Beeintrachtigungen der Art sowie ihrer Erhaltungsziele ausgeschlossen werden.

Drosselrohrséanger (Acrocephalus arundinaceaus)

Erhaltungsziel

Ziel ist die Erhaltung der landesweit bedeutsamen Brutvorkommen im Hahnheimer Bruch
und zeitweise auch in der Gewanne Im Mayen. Ein weiteres Ziel ist die Wiederherstellung
weiterer Vorkommen an ehemaligen Brutplatzen vor allem in der Gewanne Im Mayen und
in Teilen des Hahnheimer Bruchs (SGD Sid, 2017).

Auswirkungsprognose

Die Art wurde in einem Teilbereich im Hahnheimer Bruch westlich auf3erhalb des Gel-
tungsbereiches in einer Entfernung von ca. 1,3 km nachgewiesen (SGD Sid, 2017). Auf-
grund der Entfernung zum Plangebiet sowie der MalRnahmen zur Schadensbegrenzung
konnen erhebliche Beeintrachtigungen der Art sowie ihrer Erhaltungsziele ausgeschlos-
sen werden.

Rohrschwirl (Locustella luscinioides)

Erhaltungsziel

Ziel ist die Erhaltung des landesweit bedeutsamen Brutvorkommens des Rohrschwirls im
Hahnheimer Bruch und Im Mayen. Ein weiteres Ziel ist die Wiederherstellung einer tber-
lebensfahigen Population innerhalb des Seltals durch Optimierung geeigneter Bruthabi-
tate (SGD Sud, 2017).

Auswirkungsprognose

Der néachstgelegene Lebensraum der Art befindet sich im Hahnheimer Bruch westlich au-
Rerhalb des Geltungsbereiches in einer Entfernung von ca. 1 km (SGD Sid, 2017). Auf-
grund der Entfernung zum Plangebiet sowie der MaBnahmen zur Schadensbegrenzung
koénnen erhebliche Beeintrachtigungen der Art sowie ihrer Erhaltungsziele ausgeschlos-
sen werden.

Eisvogel (Alcedo atthis)

Erhaltungsziel

Ziel ist die Erhaltung und Sicherung der Vorkommen der Art durch Erhaltung der entspre-
chenden Auendynamik mit Steilufern in den bewaldeten Uferbereichen der Altarme sowie
die Férderung der arttypischen Lebensraumstrukturen durch das Zulassen auendynami-
scher Prozesse oder die Anlage von Steilufern im Rahmen von Gewasserpflege- und Ge-
wasserrenaturierungsmaflinahmen (SGD Sid, 2017).
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Auswirkungsprognose

Der nachstgelegene Lebensraum der Art befindet sich im NSG ,,An der Lausau® sudwest-
lich von Sdrgenloch in einer Entfernung von ca. 2,5 km zum Plangebiet (SGD Sud, 2017).
Bedingt durch die Entfernung zum Plangebiet kénnen erhebliche Beeintrachtigungen der
nachgewiesenen Vorkommen ausgeschlossen werden. Die sudlich des Plangebiets gele-
genen MaRRnahmenflachen umfassen den gesamten Bachlauf der Selz mit seinen Baum-
bestanden. Ziel ist die Wiederherstellung eines naturnahen Bachlaufs mit entsprechender
Laufentwicklung und Gewasserdynamik mit Steilufern und begleitendem alten Baumbe-
stand als Lebensraum der Art. In die Flachen und den Baumbestand wird nicht eingegrif-
fen. Die RenaturierungsmalRnahmen kdnnen realisiert werden. Mit der Umsetzung der
MaRnahmen zur Schadensbegrenzung sind erhebliche Beeintrachtigung der fir die Art
definierten Erhaltungsziele nicht zu erwarten.

Bekassine (Gallinago gallinago)

Erhaltungsziel

Ziel ist die Erhaltung des kleinen Brutvorkommens der Bekassine im VSG in der Ge-
wanne Im Mayen und im Hahnheimer Bruch durch die Erhaltung der fir die Art notwendi-
gen Strukturen innerhalb von stérungsfreien Wiesen und Wiesenbrachen. Weitere Ziele
sind die Erhaltung von grof3flachigen Rasthabitaten an den im Rahmen der Renaturie-
rung angelegten Flachgewassern und im Hahnheimer Bruch sowie die Wiederherstellung
einer dauerhaften Brutpopulation durch biotopverbessernde MalRnahmen in den Renatu-
rierungsgebieten (SGD Sid, 2017).

Auswirkungsprognose

Der nachstgelegene Vorkommensbereich der Art liegt im Hahnheimer Bruch westlich au-
Rerhalb des Geltungsbereiches in einer Entfernung von ca. 800 m. Die Grenze des Ziel-
raumes der Erhaltungsmafinahmen umfasst die Nasswiesen und Seggenriede am Nord-
ostrand des Hahnheimer Bruchs in einer Entfernung von ca. 600 m zum Plangebiet (SGD
Sid, 2017). Bedingt durch die Entfernung zum Plangebiet kénnen erhebliche Beeintrach-
tigungen der Art sowie ihrer Erhaltungsziele ausgeschlossen werden.

Kiebitz (Vanellus vanellus)

Erhaltungsziel

Ziel ist die Erhaltung des Brutvorkommens des Kiebitzes im VSG mit Brutgebieten in der
Gewanne im Mayen und im Hahnheimer Bruch durch die Erhaltung der fir die Art not-
wendigen Strukturen innerhalb von Nasswiesen und Seggenrieden auf im Fruhjahr Gber-
schwemmten Standorten. Die Wiederherstellung der ehemaligen Brutvorkommen bei
Sorgenloch und Stadecken-Elsheim sowie auf iberschwemmten Maisfeldern am Rand
des Selztals ist ein weiteres Ziel. Ziel fur die auf dem Frihjahrs- und Herbstzug auftreten-
den Kiebitze ist die Erhaltung von grof3flachigen Rasthabitaten an den im Rahmen der
Renaturierungen angelegten Flachgewéssern sowie im Hahnheimer Bruch (SGD Sid,
2017).

Auswirkungsprognose

Der Kiebitz wurde im zentralen Bereich des Hahnheimer Bruchs westlich auf3erhalb des
Geltungsbereiches in einer Entfernung von ca. 1,1 km nachgewiesen. Die Grenze des
Zielraumes der ErhaltungsmalRnahmen umfasst die Nasswiesen und Seggenriede am
Nordostrand des Hahnheimer Bruchs in einer Entfernung von ca. 600 m zum Plangebiet
(SGD sud, 2017). Bedingt durch die Entfernung zum Plangebiet kdnnen erhebliche Be-
eintrachtigungen der Art sowie ihrer Erhaltungsziele ausgeschlossen werden.
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Neuntdter (Lanius collurio)

Erhaltungsziel

Ziel ist die Erhaltung des Neuntoterbrutbestandes im VSG mit den Schwerpunktvorkom-
men innerhalb der Weideflachen in Sérgenloch und Hahnheim. Zur Wiederherstellung
einer Uberlebensféhigen Population der Art im VSG sind weitere biotopverbessernde
MafRnahmen im gesamten Selztal notwendig (SGD Sud, 2017).

Auswirkungsprognose

Die nachstgelegenen Lebensraume der Art wurden westlich au3erhalb des Geltungsbe-
reiches in einer Entfernung von ca. 450 m sowie siiddstlich in einer Entfernung von ca.
550 m nachgewiesen. (SGD Sid, 2017). Aufgrund der Entfernung zum Plangebiet kén-
nen erhebliche Beeintrachtigungen der nachgewiesenen Vorkommen ausgeschlossen
werden. Die MaRnahmenflachen befinden sich in unmittelbarer Néhe zum Plangebiet, ge-
trennt durch einen Wirtschaftsweg, der landwirtschaftlich und freizeitlich genutzt wird. Der
Zielraum der Erhaltungsmafinahmen umfasst die gesamte Talaue der Selz sudlich des
Wahlheimer Hofes. Auf den Flachen der Selzaue, ist mit Blick auf die Art die Erhaltung
eines Mosaiks aus Wiesen, Weiden und Kleingewéssern mit Verlandungszonen als Le-
bensraum vorgesehen. Mit dem Bebauungsplan soll u.a. die Nutzungsintensitat auf ein
gebietsvertragliches Mal3 beschréankt werden. Die Erhaltung der Lebensrdume ist somit
grundsatzlich moglich.

Insgesamt kbnnen bei Umsetzung der Malinahmen zur Schadensbegrenzung erhebliche
Beeintrachtigungen der fur die Art definierten Erhaltungsziele nicht abgeleitet werden.

Schwarzmilan (Milvus migrans)

Erhaltungsziel

Ziel ist die Erhaltung und Stabilisierung des Brutvorkommens der Art im VSG durch Si-
cherung der Bruthabitate in Form alter Baumgruppen und Baumreihen insbesondere aus
Hybridpappel und Beruhigung des Umfelds der Brutplatze. Ein weiteres Ziel ist eine aus-
reichende Nahrungsverflgbarkeit der Art durch Neuanlage von Griinland und Bewei-
dungsflachen als Nahrungshabitat (SGD Sud, 2017).

Auswirkungsprognose

Der nachstgelegene Nachweis der Art wurde am Nordwestrand des Hahnheimer Bruchs
westlich auRerhalb des Geltungsbereiches in einer Entfernung von ca. 1,5 km erbracht
(SGD Sud, 2017). Bedingt durch die Entfernung zum Plangebiet konnen erhebliche Be-
eintrachtigungen der nachgewiesenen Vorkommen ausgeschlossen werden. Die sidlich
des Plangebiets gelegenen MalRhahmenflachen umfassen den gesamten Bachlauf der
Selz mit seinen Baumbestanden. Ziel ist die Wiederherstellung eines naturnahen Bach-
laufs mit entsprechender Laufentwicklung und Gewasserdynamik mit Steilufern und be-
gleitendem alten Baumbestand als Lebensraum der Art. In die Flachen und den Baumbe-
stand wird nicht eingegriffen. Mit der Umsetzung der MalRnahmen zur Schadensbegren-
zung sind erhebliche Beeintrachtigung der fir die Art definierten Erhaltungsziele nicht zu
erwarten.

Limikolen

Erhaltungsziel

Ziel fur die Artengruppe der Limikolen ist die Erhaltung geeigneter ausgedehnter, vegeta-
tionsarmer, stérungsarmer Flachufer mit Schlammflachen am Rand der Weiher und
Bruchflachen als geeignetes Rasthabitat (SGD Sud, 2017).



10

-39 -

Auswirkungsprognose

Das nachstgelegene Rastgebiet der Limikolen liegt im zentralen Bereich des Hahnheimer
Bruchs westlich auf3erhalb des Geltungsbereiches in einer Entfernung von ca. 1,5 km.
Die Grenze des Zielraumes der Erhaltungsmafinahmen folgt den Rohrichten, Gewassern
und Auwaldrelikten im Hahnheimer Bruch (SGD Sud, 2017). Bedingt durch die Entfer-
nung zum Plangebiet kdnnen erhebliche Beeintrachtigungen der Art sowie ihrer Erhal-
tungsziele ausgeschlossen werden.

Wiedehopf (Upupa epops)

Erhaltungsziel

Ziel ist die Erhaltung des Brutvorkommens am Rand des Selztals in dem Biotopmosaik
aus Obstanlagen, Brachen, Wiesen und Weiden sowie Weinbergen in stérungsarmer
Lage. Weitere Ziele sind die Vernetzung des Vorkommens mit jenem im VSG der Kalk-
flugsande und der Aufbau einer stabilen, Uberlebensféhigen Population (SGD Sid,
2017).

Auswirkungsprognose

Der Wiedehopf kommt im Bereich um Hahnheim und Sérgenloch nicht vor (SGD Suid,
2017). Erhebliche Beeintrachtigungen der Art sowie ihrer Erhaltungsziele kénnen ausge-
schlossen werden.

Fazit

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt aul3erhalb des Vogelschutzgebietes DE-
6014-402 ,Selztal zwischen Hahnheim und Ingelheim*, sodass nicht in vorhandene Le-
bensraumstrukturen eingegriffen wird. Darliber hinaus wird mit dem Bebauungsplan ein
verbindlicher stadtebaulicher Ordnungsrahmen geschaffen, der im Vergleich zur Zulas-
sigkeit von Vorhaben im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB, eine ungeordnete
und ausufernde bauliche Entwicklung in Richtung des Vogelschutzgebietes verhindert.
Unter Zugrundelegung der im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens definierten MaR3-
nahmen zur Schadensbegrenzung kénnen erhebliche betriebsbedingte Beeintrachtigun-
gen auf die Schutz- und Erhaltungsziele des Vogelschutzgebietes ausgeschlossen wer-
den.

Flachenbilanz

Tabelle 2: Ubersicht liber die FlachengréRen der einzelnen Flachennutzungen

Flachennutzung FlachengroRRe [m?]
Dorfliches Wohngebiet (MDW) 27.726
StralRenverkehrsflache 5.433
e davon offentlich 3.944
e davon privat 412
e davon Ve-rkehrsfléche Pesonderer Zweckbestim- 1.077
mung ,Wirtschaftsweg
Private Grunflache 11.446
Wasserflache 766
Gesamtflache des rdumlichen Geltungsbereiches 45.371




11

- 40 -

Mainz, den 20.01.2023

J/wf

JESTAEDT + Partner

Quellenverzeichnis

ABI — AMTSBLATT DER EUROPAISCHEN UNION: L 198/41: Standard-Datenbogen fiir das VSG
DE-6014-402. Online abrufbar unter: http://natura2000.rlp.de/steck-
briefe/sdb/VSG_SDB_6014-402.pdf (zuletzt abgerufen am 20.01.2023).

LFU - LANDESAMT FUR UMWELT (2023): Artdatenportal. Internetseite: https://map-final.rlp-
umwelt.de/Kartendienste/index.php?service=artdatenportal (zuletzt abgerufen am
20.01.2023).

LFU - LANDESAMT FUR UMWELT (2023): Starkregengefahrdungskarte. Internetseite:
https://wasserportal.rlp-umwelt.de/servlet/is/10081/ (zuletzt abgerufen am
20.01.2023).

MKUEM — MINISTERIUM FUR KLIMASCHUTZ, UMWELT, ENERGIE UND MOBILITAT - ABTEILUNG
WASSERWIRTSCHAFT (2022): GeoExplorer. Internetseite: https://geoportal-was-
ser.rlp-umwelt.de/servlet/is/2025/ (zuletzt abgerufen am 20.01.2023).

MUEEF — MINISTERIUM FUR UMWELT, ENERGIE, ERNAHRUNG UND FORSTEN RHEINLAND-
PFALZ (2022): Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rhein-
land-Pfalz. Internetseite: https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_natur-
schutz/ (zuletzt abgerufen am 20.01.2023).

PLANUNGSGEMEINSCHAFT RHEINHESSEN-NAHE (2022): Regionaler Raumordnungsplan
Rheinhessen-Nahe, 2. Teilfortschreibung, elektronisch veréffentlicht unter:
http://www.pg-rheinhessen-nahe.de/neuaufstellung-des-regionalen-raumord-
nungsplanes/ (zuletzt abgerufen am 20.01.2023).

SGD SUD — STRUKTUR- UND GENEHMIGUNGSDIREKTION SUD (2017): Bewirtschaftungsplan
(BWP-2012-06-S) VSG 6014-402 ,Selztal zwischen Hahnheim und Ingelheim®.
Neustadt an der Weinstraf3e. Online abrufbar unter: https://map-final.rlp-um-
welt.de/kartendienste/mod_plan/plan_docs.php?dirl=BWP_2012 06_S (zuletzt
abgerufen am 20.01.2023).VERBANDSGEMEINDE RHEIN-SELZ (2021): Flachennut-
zungsplan der Verbandsgemeinde Rhein-Selz 2030. Oppenheim.



