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1. Veranlassung

Die Ortsgemeinde Hamm hat seit 25 Jahren keine Bebauungspléne fir Wohnbauflachen
aufgestellt. Es besteht daher erheblicher Nachholbedarf.

Im Regionalplan ist ein Bedarf von 4,8 ha fur einen Zeitraum von 15 Jahren fur die
Ortsgemeinde ausgewiesen.

Durch Aufstellung des Bebauungsplanes soll der Wohnbauflachenbedarf auf der Flache der
ehemaligen Huhnerfarm, die etwa 1970 errichtet wurde, gedeckt werden.

Die Entwicklung des rd. 5 ha grof3en Gebietes soll aus wirtschaftlichen Grinden und auch
wegen des Bedarfes in einem einzigen Bauabschnitt vorgenommen werden.

Da das Gebiet im Westen an das vorhandene Gewerbegebiet angrenzt, ist in diesem Bereich
ein urbanes Gebiet festgesetzt.

Das Vorhaben soll zligig umgesetzt werden. Es ist daher bereits Mitte 2023 der Rickbau der
vorhandenen Gebaude und der flachenhaften Befestigungen vorgesehen, damit ab Anfang 24
mit der ErschlieBung des Baugebietes begonnen werden kann.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Die Flachen des Geltungsbereiches liegen in der Ortsgemeinde Hamm der Verbandsge-
meinde Eich im Flur 4 und werden wie folgt abgegrenzt:

Im Norden: Feldweg und dahinter landwirtschaftliche Flachen

Im Osten: landwirtschaftliche Flachen und Flache des Zweckverbandes Abwasserent-
sorgung Rheinhessen

Im Siden: vorhandene StralRe (Natostral3e)

Im Westen: Gewerbegebiet

Die Natostral3e liegt teilweise innerhalb des Geltungsbereiches.

Stadtebaulich werden die westlich angrenzenden Gewerbeflachen durch den seit 1998 rechts-
kraftigen Bebauungsplan ,Auf dem Wiesenplatz“ geordnet.

3. Entwicklungsgrundsatz und Bauleitplanverfahren

3.1 Regionalplan und Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Flachen sind im Regionalplan als Siedlungsflache Gewerbe und im rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan als gewerbliche Bauflache, siehe folgende Abbildung, dargestellt
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reiches des Bebauungsplanes ,Allmendgarten®

Gemal § 8 (3) BauGB wird der Flachennutzungsplan fir den Planbereich geandert, damit der
Entwicklungsgrundsatz gewahrt ist.

3.2 Bauleitplanverfahren und Rechtsgrundlagen

Die Bauleitplanung wird im Wesentlichen gemaf folgender Gesetze und Ordnungen erstellt:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394), glltig ab 01.01.2024.

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. | S. 176).

e Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

¢ Landesbauordnung Rheinland-Pfalz vom 24.11.1998 BGBI. S. 365), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 03.02.2021 (GVBI. S. 66).

e Landeswassergesetz vom 14.07.2015, (GVBI. S. 127), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 08.04.2022 (GVBI. S. 118)

Der Bebauungsplan sollte ursprunglich im beschleunigten Verfahren geméafl3 8§ 13a BauGB
aufgestellt, daher im einstufigen Verfahren, aufgestellt werden. Das Verfahren wurde entspre-
chend begonnen und daher bereits im ersten Verfahrensschritt die Verfahren gemaf § 3 Abs.
2 BauGB und gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in 2023 durchgefuhrt.

Nach Eingang der Stellungnahmen wurde entschieden, im weiteren Ablauf das normale Re-
gelverfahren anzuwenden.
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Die eingegangenen Stellungnahmen aus 2023 wurden abgewogen und daher als Stellung-
nahmen des Verfahrens gemald § 4 Abs. 1 BauGB gewertet. Stellungnahmen aus dem Ver-
fahren gemaR § 3 Abs. 1 BauGB liegen nicht vor.

Anschlielend wurden die Verfahrensschritte geman 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB durch-
gefuhrt und die Planung im Internet verdffentlicht sowie zuséatzlich offentlich ausgelegt.

Die in den Verfahren gemaf § 4 Abs. 2 BauGB und 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellung-
nahmen wurden abgewogen und der Satzungsbeschluss gefasst.

Da der Bebauungsplan nicht aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt ist,
wird die Genehmigung gemafl § 10 Abs. 2 BauGB nach Fassen des Satzungsbeschlusses
beantragt.

Nach Vorlage der Genehmigung wird der Bebauungsplan durch ortsiibliche Bekanntmachung
zur Rechtskraft gebracht und der Bebauungsplan mit Begrindung sowie der zusammenfas-
senden Erklarung auf die Internetseite der Verbandsgemeinde gestellt.

4. Bestand

Die Huhnerfarm wurde etwa 1970 errichtet und ist mit 14 Hallen, einem Betriebsgebaude so-
wie einem Wohnhaus und Garagen bebaut.

Die Uberbauung betragt insgesamt rund 16.000 m2.

Der Geltungsbereich ist insgesamt, daher einschlie3lich der versiegelten Freiflachen, zu etwa
50 - 60 % versiegelt, s. auch folgende Fotos.

Foto 1: Blick auf den Eingangsbereich (Quelle: Ingenieurbiro Zillinger, Marz 2022)
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Foto 3: Hallen mit betonierter Umfahrung und vorhandener Randbepflanzung (&stlicher Be-
reich der Huhnerfarm) (Quelle: Ingenieurbdro Zillinger, Mérz 2022)




Ortsgemeinde Hamm

Ingenieurbiiro Zillinger, 35396 GieRRen Bebauungsplan ,Allmendgarten”

Die auf dem Foto 3 erkennbaren Gehdlze sind auch entlang der Nato-Straf3e (sudlicher Gel-
tungsbereichsrand) und entlang des vorhandenen Gewerbegebietes (westlicher Geltungsbe-
reichsrand) vorhanden, s. Abbildung 2.

Abb. 2: Ldﬂbild mit Darstellung der ehemaligen Hihnerfarm und des westlich angrenzenden
Gewerbegebietes (Quelle: Google Earth, Marz 2023)

Zur besseren Erkennbarkeit sind die Grenzen des Geltungsbereiches eingetragen.

Die Hallen sind gesaubert und fast vollstandig geraumt, siehe Foto 4.
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Foto 4: Halle von innen (Quelle: Ingenieurbtro Zillinger, Mérz 2022)
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Erganzend wird auf Kapitel 6.4 verwiesen.

5. Altflachen und Bodenschutz

5.1 Altflachen

Die geplante Wohn- und Mischbauflache wurde seit 1970 als Legehennenanlage gewerblich
genutzt, siehe Kapitel 1 und 4.

Die Legehennenanlage wurde nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz errichtet. Sie unter-
lag der wiederkehrenden Vor-Ort-Kontrolle durch die zustdndige Behorde der SGD Sud. Im
Rahmen dieser Kontrollen wurden alle betroffenen Fachbehdrden unter anderem Bereich
Wasserrecht beteiligt. Die untere Wasserbehorde hat ebenfalls teilgenommen. Unter anderem
wurden Boden/Grundwasser/Luft/Larm und Abfall Giberpriift. Die letzte Uberprufung fand in
2018 statt. Es wurden keine Versto3e festgestellt, die zu einer Umweltbeeintrachtigung fuhren
koénnten. Dies gilt auch fir den Bereich Boden/Grundwasser. Nach 2018 fanden keine Uber-
prufungen mehr statt, da die Legehennenanlage seit dem 20.07.2019 nicht mehr belegt ist.
Ein Stillegungsverfahren gemal § 5 Abs. 3 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
wurde nicht durchgeflhrt, weil ein explizites Verfahren in 8 5 Abs. 3 BImSchG nicht gefordert
ist und die Anlage nicht stillgelegt worden ist. Der Anlagenbetrieb ruht. Der Eigentimer der
Anlage hat mitgeteilt, dass die Nrn. 1 -3 des § 5 Abs. 3 BImSchG eingehalten sind und werden.
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Bei diesem Geltungsbereich handelt es sich um einen Gewerbealtstandort (Registrierung im
Bodenschutzkataster unter Nr. 331 02 038 - 5000, ehemalige Hilhnerfarm Hamm, Natostral3e
22)".

In 2021 wurde gutachterlich Uberprift, ob durch die Hilhnerfarm Untergrundverunreinigungen
verursacht wurden, siehe Anlage. Dies ist nicht der Fall. Dies wurde anhand von 8 Sondie-
rungsbohrungen tberpriift. Es wurden keinerlei Schadstoffbelastungen nachgewiesen.

Grundwasseranalysen wurden ebenfalls vorgenommen. Verunreinigungen liegen nicht vor,
siehe Anlage.

Auch die Hochbauten wurden auf Schadstoffe untersucht. Asbest wurde in mehreren Bautei-
len, zum Beispiel Wande, Dacher, AuRenwandverkleidung und Innendecken, nachgewiesen.
Bei Rickbau dieser Hochbauten sind daher die einschlagigen Vorgaben zu beachten.

Sollten entgegen vorliegender Erkenntnisse im Zuge von Bodenaushubarbeiten Auffalligkeiten
bzgl. Geruch und Farbe des Bodens auftreten, so ist eine Bodenuntersuchung vorzunehmen.
Kontaminationen sind der Unteren Wasser- und Bodenschutzbehdrde zu melden und zu sa-
nieren.

5.2 Bodenschutz

Die Flachen des Geltungsbereiches sind bereits bebaut. Naturlicher ungestorter Boden ist da-
her nicht mehr vorhanden. Die vorhandene Befestigung/Versiegelung liegt bei etwa 60 %. Bei
den unversiegelten/unbefestigten Flachen handelt es sich weitgehend um Intensivrasen bzw.
Baumstandorte.

Das Schutzgut ,Boden® ist daher nur minimal von der Planung betroffen. Dennoch wurde ein-
fach Gutachten Schutzgut Boden, siehe Anlage zum Umweltbericht, erstellt.

Es gilt gemal BauGB:

Der ,Boden“ ist, soweit es geht, zu schiitzen.

In drei Paragrafen des BauGB wird auf das Schutzgut Boden eingegangen:
Gemal § 1a BauGB ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen.
GemaR § 202 BauGB ist der Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schitzen.
Gemal} § 179 BauGB sind Flachenversiegelungen, die nicht mehr bendtigt werden, zu be-
seitigen.

Die Empfindlichkeit von Bdden ist auch abhangig von eventuellen Vorbelastungen. Wenn
diese vorliegen, wirkt sich dies auf die Schutzwirdigkeit aus. Die Empfindlichkeit gegentber
Verdichtung, Versauerung, Entwasserung sowie der Erosionsgefahrdung sind zu bewerten.
In der Bauleitplanung ist zu bewerten, wie sich der Bodenzustand bei Durchfiihrung der Pla-
nung entwickeln wird. Es sind daher die im Bodenschutzgesetz beschriebenen zu schitzen-
den Bodenfunktionen in einem Mindestumfang zu bewerten.

Eine schadliche Bodenverdnderung ist auch gemal Bodenschutzgesetz zu verhindern.
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Es gibt keine Anhaltspunkte Uber stoffliche Bodenbelastungen. Durch die geplante Nutzung
ist mit keiner stofflichen Bodenbelastung zu rechnen, s. auch Kapitel 5.1.

Das Schutzgut ,Boden® wurde durch die Befestigungen beeintrachtigt. Dies ist bei Baumali3-
nahmen grundsétzlich immer der Fall.

In den Bereichen, in denen der Boden versiegelt wird, verliert er darlber hinaus vollstandig
seine Funktionen fur den Naturhaushalt bzgl. Erndhrungssicherung fur Mensch und Tier, Kuhl-
leistung fur das Klima, Filtervermdgen von Verunreinigungen und damit verbunden die Grund-
wasserneubildung.

Diese Beeintrachtigungen wirken sich jedoch nur innerhalb des Geltungsbereiches negativ
aus.

Gemal Recherche wurde das Niederschlagswasser in der Vergangenheit versickert. Dies ist
auch weiterhin breitflachig tber Mulden vorgesehen. In Bezug auf die Grundwasserneubildung
treten daher keine Anderungen ein.

Da die Bdden bereits stark anthropogen veréndert sind, wird es keine wesentlichen Auswir-
kungen auf den Bodenhaushalt geben.

Dessen ungeachtet kénnen fiir das Schutzgut Boden verbessernde MalRnahmen vorgesehen
bzw. weitere Eingriffe verhindert werden.

Auch gilt ohnehin, dass der Mutterboden gemalR Bundes-Bodenschutzgesetz zu schitzen ist.
Die Arbeitshilfe ,Kompensation des Schutzguts Boden in der Bauleitplanung nach BauGB*
zeigt Mallnahmen auf, die geeignet sind, um den Eingriff in den ,Boden® zu minimieren und
Bodenschaden zu vermeiden:

¢ Beim Befahren ist die bodenspezifische Struktur und die Belastbarkeit des Bodens zu
bertcksichtigen und ggfs. entsprechende Vorkehrungen zu treffen, die eine Gberma-
Rige Belastung des Bodens verhindern.

o Die Boden sollten nur bei geeigneter Witterung, in Abhangigkeit des anstehenden Bo-
dens, befahren werden. Es kann z.B. durch den Einsatz von Baggermatten/breiten Ra-
dern/Kettenlaufwerken etc. die Belastung des Bodens verringert und die Befahrbarkeit
verbessert werden.

e Fahrzeugeinsatze sollten logistisch und technisch grundsétzlich so geplant werden,
dass Spannungseintrage in den Boden minimiert werden. Schwerlasttransporte sollten
nur bei trockenen Bodenverhaltnissen durchgefiihrt werden.

e Von stark befahrenen/belasteten Bereichen ist zuvor der Oberboden abzutragen und
zwischenzulagern. Beim Bodenabtrag sind keine schiebenden Maschinen einzuset-
zen.

e Die Ubermafiige Verdichtung des Bodens ist zu vermeiden. Wo es logistisch moglich
ist, sind Flachen, z.B. durch Absperrung oder Einrichtung ausreichend dimensionierter
BaustralR3en und Lagerflachen, vom Baustellenverkehr auszunehmen.

e Baustelleneinrichtungen und Lagerflachen sollten, soweit dies fur den Bauablauf még-
lich ist, auf bereits verdichteten bzw. versiegelten Bdden vorgesehen und ausreichend
gekennzeichnet werden.

e Beim Aushub von Baugruben ist Ober- und Unterboden separat auszubauen, zu lagern
und ggfs. in der urspriinglichen Reihenfolge wieder einzubauen.

10
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o Die Hohe der Boden-Mieten darf 2 m bzw. 4 m (bei Ober- bzw. bei Unterboden) nicht
Ubersteigen. Die Boden-Mieten dirfen nicht befahren werden und sind bei mehrmona-
tiger Standzeit gezielt zu begrtinen.

e Die Boden-Mieten sollten ein Gefélle von mind. 5 % haben und die Oberflache sollte
gut angedruckt sein, damit Niederschlagswasser rasch abflie3en kann. Unter die Hauf-
werke sollte ein wasserdurchlassiges Geotextil gelegt werden.

¢ Bodenumlagerungen sollten nur bei trockenen bis feuchten, jedoch keinesfalls bei nas-
sen, Bedingungen vorgenommen werden.

¢ Vor Einbau von ortsfremdem Bodenmaterial ist zuerst dessen Eignung fur den Einbau
am Standort zu Gberprufen.

¢ Vermeidung von Fremdzufluss auf die Bauflachen wahrend der Bauphase durch An-
lage von Entwasserungsgraben oder Riickhalteeinrichtungen und Retentionsflachen.

¢ Anfallender Bodenaushub sollte mdglichst auf dem Baugrundstiick, bei geeigneter Wit-
terung und schichtenkonform, wieder eingebaut werden. Zur Bemessung der Einfill-
hohen kénnen die benachbarten Abschnitte dienen.

e Nach der BaumalRnahme und vor Auftrag des Oberbodens und der Eingriinung ist eine
Ubermagige Verdichtung des Bodens zu beseitigen bzw. generell zu vermeiden. Da-
nach darf der Boden nicht mehr befahren werden.

e Beim Wiedereinbau des Bodens sind riittelnde Gerate und Walzen zu vermeiden. Der
Boden sollte nur mit einer Baggerschaufel angedriickt werden.

e Uberschiissiger Bodenaushub ist einer Verwertung zuzufiihren bzw. ordnungsgeman
zu entsorgen. Die vorgeschriebenen Entsorgungs- und Verwertungsnachweise sind im
Rahmen der Bautétigkeit zu erbringen. Der Verbleib des Bodens ist daher nachzuwei-
sen.

e Sollten bei Erdarbeiten Auffullungen erforderlich sein, darf nur Bodenaushub verwen-
det werden, der die Schadstoffgehalte der jew. Zuordnungswerte nach LAGA M20 ein-
halt.

e Im Zuge der Fachplanungen sind grundsatzlich auch die Mdglichkeiten zur Entsiege-
lung und Wiederherstellung funktionsfahiger Béden zu Uberprifen.

Zum Schutz des Bodens und zur Uberwachung des ordnungsgeméaRen Riickbaues ist eine
bodenkundliche Baubegleitung einzusetzen, die die Einhaltung der Vorgaben der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung und des Bundesbodenschutzgesetzes Uberwacht.
Der Rickbau der vorhandenen Hochbauten (Hallen, Gebaude, Garagen usw.) sowie der vor-
handenen Infrastruktur (Straf3en, Kanéle, Wasserleitungen) ist die bodenkundliche Baube-
gleitung textlich vorgeschrieben.

6.1 Stadtebau

Im Plangebiet sind Allgemeine Wohngebiete und Urbane Gebiete vorgesehen.

Die Art und das Mal} der baulichen Nutzung wurden entsprechend Baunutzungsverordnung
festgesetzt.

Die Allgemeinen Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)

11
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sind im Planbereich verboten. Die Hauptnutzung des durch § 4 BauNVO vorgeformten Ge-
bietstyps (WA) bleibt erhalten. Der Gebietscharakter und die allgemeine Zweckbestimmung
werden weiterhin erfullt.

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und
sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren.
Die gemaf 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht zugelassen.
Hier handelt es sich um Tankstellen und um Vergnigungsstatten.

Die Hauptnutzung des durch § 6 BauNVO vorgeformten Gebietstyps bleibt erhalten. Der Ge-
bietscharakter und die allgemeine Zweckbestimmung werden weiterhin erfullt. Das Verbot von
Vergnugungsstatten wurde in den Bebauungsplan aufgenommen, da typische Vergnugungs-
statten wegen ihres Erscheinungsbildes, insbesondere wegen der mit ihnen verbundenen
stadtebaulichen Auswirkungen und ihren Standortanforderungen der Zweckbestimmung der
ausgewiesenen Gebiete in der Regel nicht entsprechen.

Zu den Vergniigungsstatten sind gemall Kommentar zur Baunutzungsverordnung von Fi-
ckert/Fieseler gewerbliche Nutzungsarten zu verstehen, ,die sich in unterschiedlicher Auspra-
gung (wie Amusierbetriebe, Diskotheken, Spielhallen) unter Ansprache (oder Ausnutzung) des
Sexual-, Spiel- und/oder Geselligkeitstriebes einer bestimmten Gewinn bringenden Freizeit -
und/oder Unterhaltung widmen.*

Nach dem oben genannten Kommentar lassen sich unter den stadtebaulichen Betriebstypus
Lvergnugungsstatte® im Wesentlichen drei Gruppen von ganz unterschiedlicher Vergniigungs-
weise einordnen:

— Nachtlokale jeglicher Art (Nachtbars mit unterschiedlichen Darbietungen), Vorfihr- und
Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen mit erotischem Charakter ausgerich-
tet ist

— Diskotheken

—  Spiel- und Automatenhallen

Kleine Tanzcafés oder -bars sind stadtebaulich nicht als Vergniigungsstatten einzustufen. Dies
gilt auch fur Einrichtungen und Anlagen fir kulturelle Zwecke, zum Beispiel: Theater jeglicher
Art, Kleinkunstbihnen und Kinos sowie Jahrmarkte und Weihnachtsmarkte.

Spielautomaten, Billardtische oder Ahnliches sind in Gaststatten ebenfalls zulassig, wenn der
Gaststattencharakter vorherrschend ist.

Im Westen grenzt an das Urbane Gebiet ein Gewerbegebiet an, welches im Bebauungsplan
LAuf dem Wiesenplatz“ bauleitplanerisch abgesichert ist.

In diesem Bebauungsplan sind fur das Gewerbegebiet keine Festsetzungen bezlglich der ma-
ximal zuldssigen Emissionskontingente bzw. Verbot von Dreischichtbetrieben oder ahnlichem
enthalten.

Da daher in dem Gewerbegebiet bis an den Grundstiicksrand uneingeschrankt die Schallleis-
tungspegel eines Gewerbegebietes zuldssig sind, kommt es im Urbanen Gebiet zu unzulassi-
gen Schallimmissionen, wenn keine Vorkehrungen getroffen werden. Dies wurde durch Im-
missionsberechnung, siehe Anlage, Uberpruft.

Nach Fertigstellung des Gutachtens wurde die Zahl der zulassigen Vollgeschosse von 2 auf 3
erhoht. Der Wall, der grundsétzlich geman Kapitel 6 der Immissionsberechnung an der Grenze
zum Gewerbegebiet auf dem Urbanen Gebiet zur Reduzierung der Immissionspegel angeord-
net werden koénnte, musste daher wesentlich héher ausgefiihrt werden.
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In die textlichen Festsetzungen wurde daher die vom Schallgutachter aufgezeigte Alternativ-
variante gewahlt. An der westlichen Fassade sind daher keine sich 6ffnen lassende Fenster
von zu schitzenden Raumen zulassig. Fenster, die sich 6ffnen lassen, sind zuldssig, wenn
Abschirmungen vorgesehen werden, siehe textliche Festsetzungen und Schallgutachten.
Diese Einschrankungen gelten fur das Urbane Gebiet. Fur das Allgemeinen Wohngebiet sind
keine Maflinahmen erforderlich.

Nordlich des Geltungsbereiches befinden sich zwei landwirtschaftliche Beregnungsbrunnen
des Wasser- und Bodenverbandes, s. Kapitel 6.2.3. Beim Betrieb der Pumpen entstehen ge-
malf3 Information des Wasser- und Bodenverbandes Schallemissionen, die Giber die zuldssigen
Schallwerte eines Wohngebietes wahrscheinlich hinausgehen, vor allem, da sie im Allgemei-
nen nachts betrieben werden.

Diese beiden Brunnen werden auf3er Betrieb genommen. In einer Entfernung von rund 250 m
werden neue Brunnen errichtet, sodass unzulédssige Schallimmissionen im Baugebiet nicht
mehr auftreten kdnnen.

Im Urbanen Gebiet sind neben Wohngebauden eine Kindertagesstatte, Kleingewerbe und
eventuell auch ein Alten-Pflegeheim vorgesehen.

Durch eine flachensparende Bebauung sollen méglichst viele Bauplatzwinsche erfullt werden.
Die Baugrundstiicke im Allgemeinen Wohngebiet sind zwischen 500 m2 und 700 mz2 grof3.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig, da Reihenhauser,
die mit offener Bauweise maoglich sind, nicht in das stadtebauliche Konzept passen.

Auf eine entsprechende Festsetzung daher Vorgabe einer offenen Bauweise wurde fir das
Urbane Gebiet verzichtet, um die Fachplanung nicht einzuschranken.

Wie bereits erwahnt, dirfen teilweise dreigeschossige Gebaude errichtet werden. Dies betrifft
das Allgemeine Wohngebiet mit Index 2 und das Urbane Gebiet.

Im Allgemeinen Wohngebiet mit Index 2 sind gemaf Planzeichnung 10 Baugrundstiicke vor-
gesehen sind. In diesem Gebiet sind 6 Wohneinheiten zulassig. Sie sind am 6stlichen Gel-
tungsbereichsrand angeordnet, sodass eine Beschattung der kleineren Gebaude, die im All-
gemeinen Wohngebiet mit Index 1 errichtet werden durfen, nicht entsteht.

Im Allgemeinen Wohngebiet mit Index 1 durfen maximal 2 Wohneinheiten je Grundstiick ge-
baut werden.

Die Zahl der Wohnungen je Gebaude wurde beschrankt, damit moglichst einheitlich grol3e
Gebéaude gebaut werden.

Eine Wohnung bzw. Wohneinheit ist wie folgt definiert:

Als Wohnung wird die Gesamtheit von R&umen bezeichnet, die zur Fiihrung eines selbststén-
digen Haushaltes bestimmt sind. Zu einer Wohnung gehoren eine Kiiche, ein Bad mit Dusche
oder Badewanne, eine Toilette und ein Abstellraum. Weitere bauordnungsrechtliche Merkmale
einer Wohnung ist ihre Abgeschlossenheit gegeniber anderen Wohnungen oder Nutzungs-
einheiten. Auch muss sie einen eigenen abschlieBbaren Zugang unmittelbar vom Freien, Trep-
penhaus oder Vorraum besitzen.
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Der Bauherr kann daher innerhalb eines Hauses mehrere Wohnungen, zum Beispiel fir die
Eltern, Kinder usw. schaffen, ohne dass diese auf die Zahl der Wohneinheiten angerechnet
werden, wenn sie keinen eigenen abschlieBbaren Zugang haben.

Er kann daher zusatzlich eine einzige Wohnung, zum Beispiel fur die Vermietung, realisieren.

In einem Doppelhaus kdnnen insgesamt 4 Wohnungen gebaut werden. Das Doppelhaus setzt
aber voraus, dass es auf 2 verschiedenen Grundstiicken errichtet wird. Wird ein Haus mit 2
Hauseingéngen auf einem einzigen Grundsttick errichtet, handelt es sich um ein Einzelhaus.
Dann kdnnen wieder nur max. 2 Wohneinheiten errichtet werden.

Die Grund- und die Geschossflachenzahlen wurden in den Wohngebieten mit Index 1 bzw. 2
sowie im Urbanen Gebiet unterschiedlich hoch, daher in Abh&angigkeit der geplanten Bebau-
ung, festgesetzt.

Dies gilt auch fir die maximal zulédssige Trauf- und Firsthéhe. Sie berlcksichtigt die maximal
zulassige Zahl der Vollgeschosse.

Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl sind gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO sind die Grundfla-
chen von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen usw. zu bericksichtigen.
Eine Uberschreitung von 50 % ist zulassig. Allerdings gilt auch die sogenannte Kappungs-
grenze fir die Grundflachenzahl von 0,6.in diesem Falle darf die Grundflachenzahl bis auf 0,8
Uberschritten werden.

Obwohl dies nach der Baunutzungsverordnung ohnehin gilt, wurde dies explizit festgesetzt.
Diese Regelung ist dann eher prasent.

Zur Verbesserung des Ortshildes und um Sichtbehinderungen im Einmindungsbereich der
Stralen zu verhindern, wurde festgesetzt, dass Garagen und Stellplatze einen Mindestab-
stand von 5 m zur 6ffentlichen Stral3e einhalten missen.

Um den Freiraum der Bauinteressenten und deren Planer nicht einzuschranken, wird die Stel-
lung der Gebaude nicht verbindlich im Detail festgesetzt.

Dies gilt auch fur die Wohngebaude, damit alle energiepolitischen und technisch sinnvollen
Ldsungen moglich sind. Die Sonnenenergie kann daher bei Ausrichtung des Daches nach
Suden durch den Einbau von Sonnenkollektoren genutzt werden, s. Kap. 6.2.2 .

Durch die gewahlten Baugrenzen kdnnen die Grundstiicke sinnvoll bebaut werden. Die Bau-
herren erhalten gré3tmaogliche Freiheiten.

Durch den geringen Abstand zwischen Baugrenze und der 6ffentlichen Verkehrsflache kénnen
die FuRwege und die Hofzufahrten kiirzer ausgefiihrt werden. Die Bauwilligen kénnen daher
Kosten sparen und verringern gleichzeitig die Versiegelung des Bodens.

Ostlich grenzt an den Geltungsbereich ein vom Zweckverband Abwasserentsorgung Rhein-
hessen genutztes Grundstiick an. Auf diesem Grundstick sind ein Regeniberlaufbecken und
eine Pumpstation fir Mischwasser vorhanden.

Der Zweckverband hat darauf hingewiesen, dass mit Immissionen in das Wohngebiet gerech-
net werden muss. Die Hauptemissionsquelle ist das Uberlaufbecken, welches in 1- 2 Jahren
stillgelegt werden soll.
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Vorsorglich wurde dennoch ein Geruchsgutachten erstellt, siehe Anlage.

In diesem Gutachten wird empfohlen, eine kleine Flache bis zur Stilllegung des Beckens nicht
zu bebauen.

Damit die Bebauung bis zur Stilllegung nicht behindert ist, wurde die Baugrenze entsprechend
zurtickgenommen. Weitere MaBhahmen sind gemaR Gutachten nicht erforderlich.

Fur die Mullgetrenntsammlung sind je Grundstiick mehrere Mulleimer erforderlich. Damit die
Mullbehalter das Ortsbild nicht dominieren, wurde festgesetzt, dass die Stellplatze fur die Mull-
behalter von der StraRe her und den Nachbargrundstiicken her nicht einsehbar hergestellt
werden mussen. Denkbar ist daher, dass die Stellplatze fir die Mullbehalter mit heimischen
Laubgehdlzen eingegrint werden. Es wird vermieden, wie vielerorts zu beobachten, dass zum
Teil drei Mulleimer zur StrafRe hin sichtbar aufgestellt werden und das Stralenbild ,verschan-
deln®. Da die Miullstandorte nicht fest vorgeschrieben sind, bleibt es den Bauwilligen Uberlas-
sen, ob sie den Mulleimerstandort eingriinen wollen oder integriert mit inrem Bau, daher von
der StralRe nicht einsehbar, wéahlen.

6.2 ErschlieBung
6.2.1 Verkehr

Die Baugebiete sollen an 2 Stellen an die Natostraf3e verkehrlich angeschlossen werden, die
unter anderem in die K 45 mindet.

Die StraRBenbreiten fir den flieRenden Verkehr sind so sparsam wie moglich angesetzt worden.
Da in einem Wohngebiet mit wenig Verkehr zu rechnen ist, wurde dies bei Wahl der Stral3en-
breite mit 7 m bericksichtigt.

Detaillierte Aussagen beziglich des Ausbaues der Stral3en nach dem Separationsprinzip bzw.
mit gemischtem Verkehr bleiben den Fachplanungen vorbehalten, da sie im B-Plan ohnehin
nur nachrichtliche Bedeutung haben. Sie kdnnen nicht verbindlich vorgeschrieben werden.
Dessen ungeachtet soll die 7 m breite Stral3e héhengleich mit verkehrsberuhigenden Elemen-
ten ausgefiuhrt werden.

Die StralRe, die das Urbane Gebiet erschlieft, wurde wegen des erwarteten gewerblichen Ver-
kehrs mit 8 m etwas breiter vorgesehen. Es sollen aus jetziger Sicht beidseits 1,5 m breite
Gehwege vorgesehen werden.

Durch die gewéhlten RingerschlielBungen kann auf Wendeanlagen verzichtet werden.
Grundsatzlich durfen Stellplatze und Carports auch auf3erhalb der Uberbaubaren Flache an-
geordnet werden. Dies wurde textlich nur fir den Kurven- sowie Einmindungsbereich unter-
sagt. Die Sichtbeziehungen sollen so verbessert werden.

Die Natostral3e ist auf Hohe der 8 m breiten Stral3e auf einer Lange von etwa 40 m in den
Geltungsbereich einbezogen worden, da parallel zur NatostralRe ein Gehweg angeordnet wer-
den soll.

In diesem Bereich wird diese Stralze um etwa 1 m verbreitert, damit ein verkehrssicherer brei-
ter Gehweg von etwa 2,5 m angelegt werden kann.

Durch diesen Gehweg wird das Neubaugebiet mit der vorhandenen Ortslage ful3laufig er-
schlossen.
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Eine weitere fuBlaufige Anbindung ist in Richtung Norden vorgesehen, damit die freie Feldge-
markung auf kurzem Wege erreicht werden kann.

Die privaten Wege, private Stellplatze, Garagenzufahrten und Hofflachen der Wohnbaugrund-
stiicke sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen. Die vorgesehene breitflachige Ver-
sickerung wird dadurch gefordert.

Da das Gelande im Bereich der Stral3en zur Verbesserung der Entwasserung, siehe Kapitel
6.2.3.2, um bis zu 1 m angehoben werden soll, kbnnen auf den angrenzenden Grundsticken
StraRenbdschungen entstehen, wenn nicht auch die Flachen dieser Grundstiicke angehoben
werden. Aus diesem Grunde wurde vorsorglich festgesetzt, dass die Strallenbdschungen bis
auf einer Tiefe von 4 m auf dem Grundsttick zu dulden sind. Alternativ kbnnen die Bauherren
auch Stutzmauern bauen.

6.2.2 Energie

Fur die Heizwarme durfen keine fossilen Energietrédger vorgesehen werden. Diese Festset-
zung wurde zur Verbesserung der CO2-Bilanz aufgenommen. Es gibt unter anderem mit War-
mepumpen mit und ohne Nutzung der Sonnenenergie ausreichend Alternativen. Denkbar ist
auch die Versorgung durch Nahwarme.

Grundsatzlich ist auch, trotz des Wasserschutzgebietes, die Nutzung von Erdwéarme (Geother-
mie) mit Erdwarmesonden mdglich.

Wegen der Lage im Wasserschutzgebiet werden jedoch hohere Anforderungen an den Bau
und die Uberwachung der Anlage gestellt. Auch ist ein wasserrechtliches Erlaubnisverfahren,
welches bei der Unteren Wasserbehotrde beantragt werden muss, erforderlich.

Die Sonnenenergie ist aus Grunden des Klimaschutzes zu nutzen. Ein nachhaltiges und um-
weltfreundliches Wohnen soll geférdert werden. Die CO.-Emissionen werden dadurch lang-
fristig reduziert.

Es muss daher je Wohngebaude bzw. je Doppelhaushélfte eine Photovoltaikanlage mit einer
Leistung von mind. 5 Kilowattpeak (kWp) installiert werden.

Die Leistung von Photovoltaikanlagen wird in Kilowattpeak (kWp) angegeben. Dabei entspricht
eine Nennleistung von 1 Kilowatt (kW) in etwa einem 1 kWp.

Eine Photovoltaikanlage mit 5 Kilowattpeak bendtigt eine Flache von etwa 40 m2 und kann in
etwa 5.000 kWh im Jahr produzieren. Dies entspricht in etwa dem Verbrauch einer vier-kopfi-
gen Familie im Jahr (ungefahr 4.000 kWh). Eine Warmepumpe bzw. ein Elektroauto sind hier-
bei aus 2 Grunden nicht bertucksichtigt:

e In der kalten Jahreszeit sinkt die Produktion der Photovoltaikanlage, daher zu einem
Zeitpunkt, wenn fur die Warmepumpe Strom bendtigt wird. Im Sommer wirde daher
ein deutlicher Uberschuss bestehen.

e Das Elektroauto kann nicht in Abhéngigkeit der Sonneneinstrahlung geladen werden.
Dies erfolgt je nach Ladezustand des Akkus des Autos und meist nachts.

Die festgesetzte Grol3e erscheint daher ausreichend, auch wenn in Zukunft je Haushalt etwas
mehr Strom bengtigt wird.

Der Stromspeicher, der fir die festgesetzte Grol3e der Photovoltaikanlage von den Fachleuten
empfohlen wird, liegt bei etwa 5 kWp, daher in etwa in der Hohe des taglichen Verbrauches.
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Der nicht verbrauchte Strom kann neben der Einspeisung ins offentliche Stromnetz, welche
mit einer geringen Vergutung verbunden ist, auch als Guthaben in einer Cloud gutgeschrieben
werden. So kann der nicht verbrauchte Strom an Schlechtwettertagen bzw. in den Wintermo-
naten verbraucht werden. Fiur den Abschluss dieses Cloud-Vertrages fallen allerdings eben-
falls Kosten an, sodass in Abstimmung mit Fachleuten die optimale Gré3e der Photovoltaik-
anlage und des Speichers gefunden werden muss.

Um den Ertrag der Photovoltaikmodule zu maximieren, sollte im Rahmen der Objektplanung
auf eine moglichst optimale Ausrichtung und Neigung der Dacher geachtet werden:

In der Praxis hat sich eine Dachausrichtung in Richtung Stden bei einer Dachneigung von
etwa 30° als ideal herausgestellt. Aber auch bei einer Ausrichtung in Richtung Siidosten oder
Siudwesten und einer Dachneigung zwischen 25° und 55° kann noch eine Effizienz der Anla-
gen von Uber 80 % erzielt werden.

Alternativ ist auch eine aufgestanderte Bauweise bei flachen Dachern in die Uberlegung ein-
zubeziehen.

Die Photovoltaikanlagen amortisieren sich in einem Zeitraum von 10-15 Jahren.

Der Ausbau der elektrischen Energieversorgungsanlagen ist technisch gut méglich und auch
vorgesehen.

Freileitungen sind im Planbereich nicht vorhanden.

Lichtquellen im AuBenbereich, die nach oben abstrahlen, sind nicht zulassig.

Durch kunstliches Licht angezogen, verlassen viele Insekten ihren eigentlichen Lebensraum
und kénnen nicht mehr der Nahrungs- und Partnersuche nachgehen. Insekten werden von
kiinstlichen Lichtquellen irritiert, angelockt und geblendet. Sie verlieren ihre Orientierung und
verenden dann oft vor Erschépfung. Tiere wie Fledermause, Igel, Amphibien und auch Végel
sind zudem auf Insekten als Nahrungsquelle angewiesen und daher von zunehmender Licht-
verschmutzung auch betroffen.

Zur Verringerung der Lichtverschmutzung und zum Schutz der heimischen Fauna wurde daher
festgesetzt, dass die AuRenbeleuchtung auf den Wohnbaugrundstiicken so zu gestalten ist,
dass diese nicht in die Umgebung abstrahlt. Es sind dartiber hinaus stérungsarme Leuchtmit-
tel, z.B. LED oder Natriumdampflampen mit einem geringen Blaulichtanteil und einer Farbtem-
peratur von unter 3.000 Kelvin, zu wahlen.

Fur die nachrichtentechnische Versorgung und die Versorgung mit Elektrizitat sind in den Er-
schlieBungsstraf3en geeignete und ausreichende Trassen vorgesehen.

Der Bau einer Transformatorenstation ist zur Versorgung des Gebietes gemalfd Mitteilung der
EWR Netz GmbH erforderlich. Diese Trafostation ist als Nebenanlage im gesamten Gebiet
grundsatzlich zulassig.

Trafostationen dirfen ohne Grenzabstand errichtet werden. Der erforderliche Flachenbedarf
wird dadurch wesentlich reduziert.

Die oberirdische Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen schrankt die Gestaltungsmog-
lichkeiten im StralRenraum erheblich ein. Sie verandert nachteilig das Ortsbild. Auch stellen
die Masten zusétzliche Hindernisse, daher Gefahrenpunkte, dar. Es wurde daher eine textliche
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Festsetzung aufgenommen, die eine oberirdische Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitun-
gen nicht zul&sst.

6.2.3 Wasserwirtschaft
6.2.3.1Wasserversorgung einschl. Léschwasser

Die Wasserversorgungsleitungen werden zur ErschlieBung des Gebietes erweitert. Innerhalb
des Baugebietes werden Ringleitungen vorgesehen. Sie sollen im dffentlichen Verkehrsraum
verlegt werden.

Fur die Loschwasserversorgung stehen aus dem Trinkwassernetz It. hydraulischer Berech-
nung 48 m3h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden zur Verfligung.

Zur Vermeidung von sehr hohen Investitionen ist festgesetzt, dass nur Nutzungen zulassig
sind, deren Léschwasserbedarf 96 m?3 Uiber einen Zeitraum von 2 Stunden nicht Uberschreitet,
es sei denn, der dariiberhinausgehende Bedarf wird von dem jeweiligen Grundstiickseigentu-
mer, z. B.: durch einen Feuerléschteich oder Zisterne, vorgehalten. Wenn aus dem 6ffentlichen
Netz eine grolRere Wassermenge zur Verfiigung gestellt werden kann, ist diese anzurechnen.

Im Rahmen der Fachplanungen ist daher zu prifen, wie hoch der Loschwasserbedarf ist. Er
ist abhangig von der GroRRe und Art der BaumaRnahmen, der GroRRe der Gefahr der Brand-
ausbreitung sowie der Geschossflachenzahl, siehe DVWG-Regelwerk W405.

Eine Loschwassermenge von 48 m3/h ist gemaf dem Regelwerk W405 nur in Gebieten, deren
Geschossflachenzahl < 0,7 ist und bei kleiner Gefahr der Brandausbreitung ausreichend. In
allen anderen Gebieten betragt der erforderliche Loschwasserbedarf 96 m3/h. Dies trifft daher
auf den gesamten Geltungsbereich zu.

Der fUr die Wasserversorgung zustandige Zweckverband Seebachgebiet hat in 2024 mitge-
teilt, dass nach der ErschlieBung ein Ruhedruck von 4,5 - 5 bar zur Verfligung stehen wird.
Auch wurde darauf hingewiesen, dass gemafd Regel der Technik auf den Leitungstrassen
keine Baumpflanzungen vorgenommen werden durfen und die Vorgaben aus dem DVGW Ar-
beitsblatt GW 125 eingehalten werden missen.

Innerhalb des Geltungsbereiches gibt es 2 Loschwasserbrunnen, die bei Bebauung des Ge-
bietes nicht erhalten werden kénnen, da sie fur die Erschlielung bzw. Baugrundstiicke un-
gunstig liegen. Der Bescheid vom 31.03.2004 lasst die Entnahme je Brunnen von 48 m3/h zu.
Die durch Riickbau verloren gehende Léschwassermenge soll durch Bau von Zisternen, Brun-
nen oder Ahnlichem in unmittelbarer Nahe wieder vorgehalten werden.

Die SGD Sud, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz, hat darauf hin-
gewiesen, dass noch ein weiterer Trink- und Brauchwasserbrunnen auf dem Grundstiick vor-
handen ist. Auch dieser Brunnen wirde zuriickgebaut, wenn er die Entwicklung des Gebietes
stort bzw. nicht mehr erforderlich ist.

Auch gibt es noch zwei landwirtschaftliche Beregnungsbrunnen des Wasser- und Bodenver-
bandes, s. Kapitel 6.1, fur den keine Erlaubnis zur Entnahme fir Loschzwecke vorliegt. Fur
alle Brunnen gibt es noch unbefristete Erlaubnisse zugunsten der LSL Rhein-Main, Dieburg.
Diese Erlaubnisse werden unabhéngig von der Bauleitplanung widerrufen und der Rickbau
der Anlagen veranlasst.
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6.2.3.2 Abwasserableitung

Die Freiflachen entwésserten bisher teilweise in einen Kanal, siehe folgendes Foto. Der An-
schluss an den o6ffentlichen Kanal ist allerdings unbekannt. Das in den Hallen anfallende Rei-
nigungswasser wurde regelméfig abgeholt. Das tbrige Schmutzwasser wurde in die offentli-
che Kanalisation eingeleitet.

Die Dachflachen der Hallen haben nur teilweise Dachrinnen, s. Foto 5. Die Dachrinnen wiede-
rum sind nicht direkt an den Kanal angeschlossen, siehe die Fotos 5 und 6.

Das Dachflachenwasser wird daher weitgehend versickert, wenn es nicht tber die versiegelte
Oberflache in die vorhandenen StralRenablaufe flief3t.

Foto 5: Flachenversiegelung zwischen den vorhandenen Hallen mit Kennzeichnung eines
StralRenablaufes und einer Fallleitung (Quelle: Ingenieurbtro Zillinger, Marz 2022)
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== ; e — 2 e i
Foto 6: Fallleitung einer Halle (Quelle: Ingenieurbiro Zillinger, Marz 2022)
Entlang der NatostralRe, aber innerhalb des Geltungsbereiches, daher auf privaten Grundstu-
cken, liegt ein Abwasserkanal des Zweckverbandes Abwasserentsorgung Rheinhessen.

Zum Schutz der Leitung wurde Leitungsrecht im Bebauungsplan festgesetzt.

Aus dem gleichen Grunde wurden die in diesem Bereich vorhandenen Baume, s. Foto 7, nicht
zum Erhalt in den Bebauungsplan Gbernommen, damit sie notfalls, daher falls Kanalschaden
durch Wurzeleinwuchs festgestellt werden, geféllt werden kdnnen.
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Foto 7: Vorhandene Gehélze im Bereich des vorhandenen Kanales, Blick voh vorhandener
Zufahrt an der NatostralRe in Richtung Osten (Quelle: Ingenieurbiro Zillinger, Dezember 2021)

Die Entwasserung ist im Trennsystem vorgesehen.

Der hierfur vorgesehene Schmutzwasserkanal soll an den vorhandenen Kanal DN 400, der
parallel der Natostral3e vorhanden ist, angebunden werden.

Im Rahmen der Fachplanung ist noch zu prifen, ob in Endschéchte der Kanalisation Nieder-
schlagswasser, welches auf Stral3en anfallt, eingeleitet werden kann. Dies wiirde eine positiv
beurteilte Spulwirkung auf die Féakalien bewirken. Die heutige Menge des eingeleiteten Nie-
derschlagswassers durfte damit nicht erhoht werden, da das Niederschlagswasser in der Ver-
gangenheit ebenfalls teilweise eingeleitet wurde, siehe Foto 5.

Das Geléande ist nahezu eben, sodass die geplante Anhebung des Gelandes um bis zu 1 m
fur die Entwéasserung erhebliche Vorteile bringt, da dadurch ein fir die Entwasserung erforder-
liches Gefalle der Kanéle vorgesehen werden kann.

Auch kann dadurch an den vorhandenen Kanal des Zweckverbandes angeschlossen werden.

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser muss versickert werden. Dies
ist problemlos aufgrund der Boden- und Grundwasserverhaltnisse mdglich, siehe Anlage ,Nie-
derschlagswasserversickerung®.

Es wird aufgezeigt, dass die obere Bodenschicht, welche aus schluffigen Sanden besteht, gut
fur eine Versickerung geeignet ist.
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Die Versickerung ist gemanR Vorgabe des Zweckverbandes Abwasserentsorgung Rheinhes-
sen zwingend erforderlich, da die 6ffentliche Kanalisation die anfallenden Niederschlagswas-
sermengen nicht aufnehmen kénnten. Der Anschlusszwang gemalR Landeswassergesetz
(LWG) entfallt daher, siehe 8 58 Abs. 2 LWG, Stand 14.07.2015.

Wenn das Niederschlagswasser als Brauchwasser, zum Beispiel fur Toilettenanlagen, genutzt
wird, ist das entstehende Schmutzwasser in die Kanalisation einzuleiten. Fir dieses Schmutz-
wasser besteht daher Anschlusszwang.

In die textlichen Festsetzungen sind detaillierte Vorgaben fir die Ausfihrung der Versicke-
rungsmulden aufgenommen worden. Die Vorgaben bericksichtigen auch die Einschrénkun-
gen, die aufgrund des Wasserschutzgebietes IlIB bestehen. Die Versickerung muss daher
breitflachig vorgenommen werden. Erganzend wird auf die Schutzgebietsverordnung vom
28.02.2008 verwiesen, s. Anlage. Die Ver- und Gebote der Schutzgebietsverordnung sind zu
beachten.

Das auf den Stral3en anfallende Niederschlagswasser soll kanalisiert und gedrosselt in den
Graben, der sudlich der Nato-StralRe verlauft, eingeleitet werden. Fir die Drosselung des Ab-
flusses gibt es verschiedene Mdglichkeiten. In diesem Falle ist der Bau eines Drosselkanales
vorgesehen: Verlegung eines Kanales in DN 500 zum Auffangen des anfallenden Nieder-
schlagswassers und gedrosselte Ableitung durch Reduzierung des Querschnittes.

Fur die Entwésserung in den Graben ist ein Einleitantrag erforderlich.

Grundsatzlich schwankt in diesem Bereich der Grundwasserspiegel.

Das Grundwasser lag im August 2021 etwa 3,8 m unter der Gelandeoberkante. Im Oktober
2022 wurde bis in 4 m Tiefe kein Grundwasser angetroffen. Grundwasserstande von 3,4 m
sind allerdings ebenfalls bekannt.

6.3 Grlnordnerische Festsetzungen

Die Geholze, die am nordlichen, westlichen und 6stlichen Geltungsbereichsrand vorhanden
sind, wurden zum Erhalt festgesetzt. Diese Festsetzung wurde auch fiir den westlichen Gel-
tungsbereichsrand getroffen, obwohl hier auch standortfremde Gehélze vorhanden sind.
Einen hdheren Schutz ist fir die am 6stlichen Geltungsbereichsrand vorhandenen Baume vor-
gesehen, sodass festgesetzt wurde, dass die nicht Uberbaubare Flache zwischen Baugrenze
und Pflanzstreifen nicht befestigt werden darf.

Geholze sind auch am sudlichen Rand des Geltungsbereiches vorhanden. Diese wurden nicht
zum Erhalt festgesetzt, da hier ein Abwasserkanal vorhanden ist, siehe Kapitel 6.2.3.2.

Zur Sicherstellung einer Durchgrinung des Gebietes ist festgesetzt, dass mindestens 10 %
des Urbanen Gebietes und 15 % der Allgemeinen Wohngebiete zu bepflanzen sind, unter
Beruicksichtigung vorhandener bzw. zeichnerisch festgesetzter Bepflanzungen.

Im Urbanen Gebiet wurde nur eine 10-prozentige Bepflanzung vorgesehen, da die festge-
setzte Grundflachenzahl eine maximale Befestigung von 80 % des Grundstiickes zulasst. So
besteht noch die Moglichkeit auf 10 % Rasenflachen oder Ahnliches vorzusehen.

Auch mussen auf jedem Grundstuck mindestens 2 Laubbdume gepflanzt werden.
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Im Bebauungsplan wurden Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestim-
mung Verkehrsgrin festgesetzt. Diese dirfen um maximal 10 m verschoben werden. Dies ist
eventuell wegen der geplanten Bebauung bzw. der geplanten Grundstiicksgrenze erforderlich.

Fur Geholzpflanzungen sind standortgerechte Laubgehtlze zu wahlen. Standortfremde Ge-
hdlze, zum Beispiel Nadelgehdlze, dirfen nur bis zu maximal 10 % der Ubrigen Gehdlze ge-
pflanzt werden.

Das vermehrte Anpflanzen vornehmlich nicht heimischer Nadelgehélze verdrangt ékologisch
wertvollere Laubgehdlzarten. Dies fuihrt zu einer fortschreitenden Artenverarmung (u. a. Insek-
ten, Kleinvogelarten), da Koniferen in weit geringerem Mafe Tierarten Lebensraum (Unter-
schlupf bzw. Nistmoglichkeiten) bieten als Laubgehdlze. Einzelne Tierarten sind ausschliel3-
lich von bestimmten heimischen Gehélzen abhangig. Unterhalb der Koniferen gedeihen, be-
dingt durch die zahlreichen dichten Aste und dem dichten Nadelbewuchs, andere Pflanzenar-
ten schlecht. Die Lichtverhéaltnisse sind zu gering. Die Nadelstreu versauert den Boden und ist
nur schlecht abbaubar.

Die in die textlichen Festsetzungen aufgenommene Pflanzliste enthalt sowohl die standortge-
rechten heimischen Geholze als auch Geholze, die eine grof3ere Trockenheit vertragen, bzw.
fir den StralBenraum geeignet sind.

Aufgrund des zunehmenden Trends, Vorgarten und andere Gartenflachen als flachenhafte
Stein-, Kies- und Schotterflachen (sog. Steingéarten) anzulegen, die z. B. Bestauberinsekten
keinen geeigneten Lebensraum bieten, wurde textlich festgesetzt, dass Steingarten/Schotter-
flachen nicht zul&ssig sind.

Auch wird empfohlen, flach geneigte Dacher floristisch zu begriinen. Diese Begriinung hat
mehrere positive Aspekte, zum Beispiel Reduzierung der Erwarmung und Speicherung von
Niederschlagswasser.

6.4 Artenschutz

Vorsorglich und um einen Umweltschaden zu vermeiden, wurde in 2022 eine ,Artenschutz-
und naturschutzfachliche Einschatzung“ gutachterlich vorgenommen, siehe Anlage.
Fledermausaktivitaten konnten nicht nachgewiesen werden. Auch wurde gezielt nach arten-
schutzrelevanten Reptilien gesucht. Es konnten allerdings weder Zaun- noch Mauereidechsen
kartiert werden.

Die Gebaude und die Freiflachen der ehemaligen Hihnerfarm sind gemaf diesem Gutachten
fur Flora und Fauna eher unbedeutend.

6.5 Risikogebiet ,,Uberschwemmung*

Die Flachen liegen in einem ,Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebiet nach §
78b Wasserhaushaltsgesetz (WHG).
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Der Geltungsbereich liegt in der durch Hochwasserschutzeinrichtungen gegen Rheinhochwas-
ser geschuitzten Rheinniederung.

Nach der Hochwassergefahrenkarte (https://geoportal.bafg.de/karten/rheinatlas/) liegt das
Plangebiet im Bereich einer niedrigen Hochwasserwahrscheinlichkeit. Eine Uberflutung ist da-
her nur bei Extremereignissen zu beflrchten.

Die Hochwasserschutzeinrichtungen sind auf eine Hochwasserwahrscheinlichkeit von 200
Jahren ausgelegt ist.

Grundsatzlich kann es aber zu einem Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen bzw. bei
auRergewohnlichen Hochwasserereignissen auch zu einem Uberstromen der Hochwasser-
schutzeinrichtungen kommen. Dies kann zu einer vollstandigen Uberflutung der Flachen fiih-
ren. Gemal Hochwassergefahrenkarte ist im Falle eines aul3ergewohnlichen Hochwasserer-
eignisses (HQ extrem) mit Wassertiefen von bis zu 3 m zu rechnen. Informationen zur Uber-
flutungshéhe und der Hochwassergefahrdung kénnen auch dem Hochwassergefahrenkarten
unter www.hochwassermanagement.rip-umwelt.de entnommen werden.

Bei Versagen der Hochwassereinrichtung besteht Gefahr fur Leben und der Sachwerte.

Es ist aufgrund der 6rtlichen Situation auch mit schwankenden und zeitweise sehr hohen
Grundwasserstanden zu rechnen, s. textliche Festsetzungen.
Dies ist im Rahmen der Planungen zu berticksichtigen.

Zum Schutz vor Hochwasser wird eine hochwasserangepasste Bauweise dringend empfoh-
len. Diesbezlglich enthélt das Internet einige Ausfiihrungen:

,In der Planung und Ausflhrung sind alle potenziellen Eindringpfade zu ermitteln und ent-
sprechende Schutzmaflinahmen zu ergreifen.

Zusatzlich zum Verzicht auf Keller kann das unterste Geschoss auf hoheren Streifenfunda-
menten vorgesehen werden.

Es kann eine wasserdichte Bauweise, der Einsatz von Schutzbarrieren an Offnungen und die
Verwendung wasserabweisender Materialien das Gebaude zusatzlich sichern.

Eine grundsatzlich weitere Moglichkeit besteht darin, dass Wasser kontrolliert in das Ge-
baude flieRen zu lassen, wobei eine Bauweise und auch Materialien gewahlt werden sollen,
die die Schaden minimieren und eine schnelle Wiederherstellung erméglichen.
Rickstausicherungen sollten eingebaut werden. Auch Dranagesysteme und installierte Pum-
pen helfen eingedrungenes Wasser schnell abzuleiten.®

Je nach Grundstick sind auch Erdwalle bzw. Schutzmauern hilfreich. Auch kénnen die Ver-
sickerungsflachen groRer als grundséatzlich erforderlich dimensioniert werden.
Frihwarnsysteme, zum Beispiel Apps NINA, KATWARN, sollten eingerichtet werden.

Der Abschluss von Elementarschadensversicherungen ist ebenfalls in Erwagung zu ziehen.

6.6 Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 (6) BauGB), Besondere Kennzeichnungen (8§ 9 (5)
BauGB) und allgemeine Hinweise

Der Geltungsbereich liegt in der Schutzzone 1ll B der Trinkwassergewinnungsanlagen des
Wasserwerks ,Eich* der Mainzer Stadtwerke AG. Die Ver- und Gebote der Schutzgebietsver-
ordnung vom 28.02.2008 sind zu beachten, s. Anlage.
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Auch die Richtlinie DVGW W 101 Teil 1 ist zu beachten und anzuwenden. Sie gilt fir das
Grundwasser der Schutzgebiete.

Die Flachen liegen im Landschaftsschutzgebiet ,Rheinhessisches Rheingebiet. Die Schutz-
gebietsverordnung vom 17.03.1977 steht der Planung grundsatzlich nicht entgegen. Die Fla-
chen sind nicht mehr Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes, wenn der Bebauungsplan
rechtskréaftig ist.

Wenn wahrend der Baumalinahmen Grundwasser aufgeschlossen wird und dessen Ableitung
erforderlich ist, ist dies sofort bei der zustandigen Unteren Wasserbehérde der Kreisverwal-
tung Alzey-Worms anzuzeigen und eine Erlaubnis einzuholen.

Wenn Bodendenkmaler entdeckt werden, ist dies meldepflichtig, siehe textliche Festsetzun-
gen.

Grundsatzlich muss mit einem erh6hten und lokal hohem Radonpotenzial gerechnet werden.
Es sind daher orientierende Radonmessungen vorzunehmen.

Der Geltungsbereich grenzt an die freie Landschaft an. Gemafd Nachbarrechtsgesetz muss
die Einfriedigung daher auf Verlangen des Nachbarn in einem Abstand von mindestens 0,5 m
zur Grenze vorgesehen werden.

6. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Eine Eingriffs- und Ausgleichshilanzierung nach dem ,Praxisleitfaden zur Ermittlung des Kom-
pensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz® wurde vorgenommen, siehe Anlage. Darlber hinaus
wurde ein Fachgutachten Schutzgut Boden mit Ermittlung des Eingriffes in dieser Schutzgutes
erarbeitet.

Die Bilanzierung ergibt einen Biotopwertliberschuss in H6he von 74.256 Biotopwertpunkten,
s. Anlage und Umweltbericht.

7. Bodenordnende MalRnahmen (8 45 folgende BauGB)

Die eingetragenen Parzellengrenzen sind nicht verbindlich. Eine Neuordnung der Grundstiicke
ist geplant.
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8. Rechtliches Verfahren

Nach Abschluss der Planungen wird der Satzungsbeschluss geman § 10 (3) BauGB ortsiiblich
nach Genehmigung gem. § 10 Abs. 2 BauGB bekannt gemacht.

Der B-Plan wird damit rechtskraftig.

09.04.2025

INGENIEURBURO ZILLINGER

Fax 124
info@buero-zillinger.de
www.buero-zillinger.de
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