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Begrundung gemaB § 2a BauGB:
Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bauleitplans

1. Veranlassung sowie Ziele und Zwecke der Planaufstellung

Die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes ‘Diakoniewerk ZOAR" der Stadt Ingelheim
wird insbesondere erforderlich, um den hohen Bedarf des Stadtteils Heidesheim sowie der Stadt Ingel-
heim insgesamt an Wohnungen fiir unterschiedliche Nutzergruppen zu decken und auf dem Gelédnde des
Diakoniewerks ZOAR am Westrand des Stadtteils Heidesheims (s. Abb. 1) ein inklusives Quartier aus
Wohn- und sonstigen Nutzungen fiir Menschen mit und ohne Assistenzbedarf zu installieren.

Die Stadt Ingelheim sieht sich - nicht zuletzt angesichts der hervorragenden Infrastruktur, dem sehr
guten Angebot an Arbeitsplitzen, den ebenfalls sehr guten verkehrlichen Anbindungen, bei gleichzeitig
sehr hoher Wohnlagenqualitét - einer sehr hohen Nachfrage nach Wohnungen in der Stadt und ihren
Stadtteilen aus Reihen ihrer Biirger und anderweitig Ortsverbundener ausgesetzt.

Gemil § 1a Abs. 2 BauGB S. 1 soll ,,mit Grund und Boden (...) sparsam und schonend umgegangen
werden, dabei sind zur Verringerung der zusdtzlichen Inanspruchnahme von Fldchen fiir bauliche Nut-
zungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Stadt insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flichen, Nachverdichtung und andere Mafnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Boden-
versiegelungen auf das notwendige Maf3 zu begrenzen®.

Auf Grundlage dieser baugesetzlichen Vorgabe strebt die Stadt Ingelheim an, dieser Nachfrage so weit
wie moglich durch (grundsitzlich anzustrebende) Nachverdichtungen bzw. Umnutzungen im Innen-
bereich entsprochen zu konnen, fiir die jedoch nur wenige geeignete und dafiir verfiigbare Moglichkei-
ten gegeben sind.

Inzwischen bietet sich eine solche Moglichkeit einer Wiedernutzbarmachung von freiwerdenden Fli-
chen sowie einer Nachverdichtung aber in idealtypischer Weise auf dem sog. ,,ZOAR-Geldnde* (dazu
s. u.) an der westlichen Ortseinfahrt des Stadtteils Heidesheim an.

Dabei handelt es sich um den Bereich an der westlichen Ortseinfahrt von Heidesheim, siidlich der
Binger Strafie (L 422), westlich der Gartenbereichen der Bebauung der Goethestralle, noérdlich der Bern-
desallee und 6stlich den landwirtschaftlich genutzten bzw. als Biotopflichen ausgewiesenen Flichen
des AuBenbereiches in Richtung Ingelheim.

» Exkurs ZOAR-Gelinde und seine Nutzungen:

Seit 1984 befindet sich das Gelinde, das seit seiner ersten Bebauung zwischen 1889 und 1903 (die

heute noch existierenden denkmalgeschiitzten Backsteingebdude, damals fiir ein “Provinzial-

siechenheim™) eine bewegte Geschichte mit wechselhaften Nutzungen (als Pflegeanstalt oder als

Lazarett im 2. Weltkrieg etc.) aufweist, in Trigerschaft des Evangelischen Diakoniewerks ZOAR,

welches hier iiberwiegend Menschen mit Assistenzbedarf betreut.

Zu den aktuellen Einrichtungen der ZOAR, die auch kiinftig im Plangebiet auch aufrechterhalten

werden sollen, gehoren insbesondere

- die ZOAR-Werkstitten, in denen Menschen mit psychischen Erkrankungen und kognitiven
Beeintrichtigungen individuelle Bildungsmdglichkeiten und passgenaue Arbeitsangebote fiir
berufliche Rehabilitation sowie Teilhabe am Arbeitsleben erhalten;

- eine Wohnanlage mit derzeit ca. 47 Wohn- und Pflegeplitzen in Einzel- und Doppelzimmern,
fir alle Menschen mit einer wesentlichen und dauerhaften Beeintrichtigung, die eine
Unterstiitzung zur Fithrung eines selbststindigen und eigenverantwortlichen Lebens in ihrer
hiuslichen Umgebung bendtigen, einschlieBlich Senioren, fir die Wohn- und
Betreuungsformen von der Kurzzeitpflege bis zur vollstationidren Pflege angeboten werden;
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- eine Kindertagesstitte sowie
- eine Cafeteria.

AuBerdem stehen den hier Wohnenden und Arbeitenden eine kleine Kapelle sowie der denkmalge-
schiitzte Park zur Verfiigung, die ebenfalls unverdndert erhalten werden.

Da das Diakoniewerk aber — auch gemif entsprechender Forder-Vorgaben des Landes - zuneh-
mend inklusive Wohn- und Arbeitsformen anstrebt, bei denen Menschen mit Assistenzbedarf nicht
isoliert bleiben, sondern in anderweitige Lebensbereiche integriert werden, sind auch Verlagerun-
gen von bestehenden Wohnungen aus dem Heidesheimer Gelédnde in andere Teilgebiete Heides-
heims und anderer Orte vorgesehen, wo dies gewihrleistet ist. Gleichzeitig besteht damit aber auch
die Moglichkeit, dass auf den dadurch freiwerdenden Fldchen auf dem Geldnde anderweitige Nut-
zungen installiert werden konnen (wobei das Wohnen dominieren soll), sodass das angestrebte Ziel
der Inklusion auch im Plangebiet erreicht werden kann.
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Abb. 1: Ubersichtskarte mit Markierung der Lage des Plangebietes im Siedlungszusammen-

hang von Heidesheim (unmaBstablich).

Stadtebauliches Ziel ist die Schaffung eines inklusiven und lebendigen Wohnquartiers fiir Menschen
mit und ohne Beeintrichtigungen.

» In diesem inklusiven Quartier sollten alle Voraussetzungen fiir selbststindiges Wohnen bei Pflege-
bediirftigkeit — mit und ohne Assistenzbedarf — erfiillt werden. Dazu zidhlen Barrierefreiheit im
offentlichen Raum, im nidheren Wohnumfeld sowie in der Wohnung, aber auch wohnortnahe Ver-
sorgungsangebote, haushaltsnahe Dienstleistungen sowie ein ambulantes Pflege- und Quartiers-
management zum Aufbau sozialer Netze.
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» Neben modernen Wohnangeboten, deren Neubauten mit den denkmalgeschiitzten (und zur Sanie-
rung vorgesehenen) Backsteinbauten korrespondieren sollen, soll daher hier auch Raum fiir andere
Nutzungen (Angebote fiir Freizeit / Begegnung / Kommunikation, Angebote an nicht stérendem
Handwerk und sonstigen Arbeits- und Dienstleistungsangeboten, so u.a. auch Biirordume, z. B. in
Form von “co-working-spaces™ und diverse gértnerische und Spielnutzungen etc.) geschaffen wer-
den - nicht zuletzt auch, um das Miteinander unter den kiinftig hier Wohnenden und Besuchern zu
fordern und die Lebensqualitit im geplanten Quartier zu steigern.

> Die differenzierte Nutzungsstruktur, welche nun durch die vorliegende Anderung des Bebauungs-
planes planungsrechtlich gesichert werden soll, wurde im Rahmen eines relativ aufwendigen Par-
tizipationsprozesses in Trigerschaft der stddtischen Wohnungsbaugesellschaft Ingelheim (WBI)
entwickelt.
In dessen Rahmen fanden mehrere Informations- und Beteiligungsveranstaltungen statt. Au3erdem
gab es im Sommer 2021 zum einen eine online-Umfrage fiir Biirger aus Heidesheim und aus dem
ibrigen Stadtgebiet Ingelheims und zum anderen eine (analoge) Umfrage fiir die Bewohner:innen
der ZOAR und Angestellten der ZOAR-Werkstitten. Die bei den Veranstaltungen sowie bei den
Umfragen vorgetragenen Wiinsche, Anregungen und Bedenken sind in die Gesamtabwégung fiir
das nun vorliegende stddtebauliche Gesamtkonzept eingeflossen.
(Dazu s. nihere Erlduterungen in Kap. 6 ,,Standortalternativen / Stéidtebauliche Konzeption®).

Die nun vorgesehene Neustrukturierung des Geldndes entspricht jedoch nicht mehr den Festsetzungen
des rechtskriftigen Bebauungsplanes der (damals eigenstindigen, seit 01.07.2019 als Stadtteil von
Ingelheim fungierenden) Ortsgemeinde Heidesheim, der daher erneut zu @ndern ist. (Ndhere Erldute-
rungen zum rechtskriftigen Bebauungsplan siehe Kap. 4.1, Unterpunkt ,,Bebauungsplanung*).

Nachdem der Ortsbeirat Heidesheim die o. g. stédtebaulichen Ziele grundsitzlich befiirwortet und
daraufhin auch die Stadt Ingelheim diese durch den Beschluss zur Anderung des Bebauungsplanes
bekriftigt hatten, hat die WBI das Geldnde im Juni 2021 vom Land Rheinland-Pfalz erworben.

Gemil diesen neuen Zielsetzungen sind mehrere Belange, die nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch
(BauGB) in der Bauleitplanung insbesondere zu beriicksichtigen sind, bereits Anlass fiir die Aufstellung
der vorliegenden Planung, so v. a. (Nummerierung geméil der Auflistung in diesem § 1 Abs. 6 BauGB)

2. die Wohnbediirfnisse der Beviolkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern,
die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevolkerung (...) sowie die Bevolkerungsentwicklung,

3. die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevilkerung, insbesondere die Bediirfnisse der
Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen (...) sowie die Belange des Bildungs-
wesens und von Sport, Freizeit und Erholung,

4. die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile
(o)

Mit der Umsetzung des stiddtebaulichen Konzepts, das - auler dem Fortbestand der Arbeitsplitze der
bei und fiir die ZOAR arbeitenden Personen — auch neue Angebote an nicht storendem Handwerk und
sonstigen Arbeits- und Dienstleistungsangeboten vorsieht, mochte der Planungstriger aber den nach § 1
Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB) in der Bauleitplanung insbesondere zu beriicksichtigenden stidtebau-
lichen Belangen

- der Wirtschaft, auch ihrer mittelstindischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevilkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 a BauGB) und
- der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitspldtzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8c BauGB)
Rechnung tragen.
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SchlieBlich sind im Rahmen der vorliegenden Planung aber auch die Belange

- des Umweltschutzes, einschlieflich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr.
7f. BauGB), sowie

- die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freifldchen (§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB)
in hohem Mafe zu beachten und in die Gesamt-Abwégung einzustellen.

Diese Umnutzungsbestrebungen entsprechen in vollem Umfang dem kommunalen Willen, dieses Ge-
biet nun stddtebaulich im Sinne der Stadt zu ordnen, da .....

—.... durch die Umnutzung dieses Innenbereiches und die daraus resultierende zusétzliche Bebaubar-
keit eine 6kologisch und 6konomisch sinnvolle Nachverdichtung in einem von Bebauung bereits
geprigten und erschlossenen Gebiet geschaffen werden kann, wie es inzwischen auch den bauge-
setzlichen (so v. a.in § 1 Abs. 5 S. 3 BauGB oder in § 1a Abs. 2 BauGB) sowie den landes- und
regionalpolitischen Vorgaben (z. B. des LEP IV; Stichwort “Innenentwicklung vor Aufsenentwick-
lung™) entspricht,

—.... fiir die benoétigte Schaffung von Wohnraum keine neuen Fldchen ,,auf der grilnen Wiese™ im
AuBenbereich in Anspruch genommen werden miissen,

—.... die oben bereits erwihnte Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum nach den Vorstellun-
gen der Stadt (als Planungstriger der Bauleitplanung und Vertragspartner des Trigers), gleichzei-
tig aber in finanzieller Vorleistung durch die WBI (gleichwohl eine Tochtergesellschaft), reali-
siert werden kann,

—.... das hier seit langem anséssige Diakoniewerk ZOAR die Mdglichkeit erhilt, vor Ort bleiben zu
konnen, sodass zum einen die Institution, einschlieBlich der Werkstitten, gestirkt und die Ar-
beitsplitze erhalten (oder ggf. sogar neue geschaffen) werden konnen, und andererseits die bisher
hier Wohnenden und Arbeitenden kiinftig in einem inklusiven Quartier leben kdnnen, wie es
inzwischen auch den entsprechenden Forder-Vorgaben des Landes entspricht,

—...., durch die Umsetzung der Planung die Mdoglichkeit besteht, auf den kiinftig frei werdenden Fli-
chen anderweitige Nutzungen zu installieren (wobei das Wohnen dominieren soll), sodass das
seitens des Tridgers angestrebte Ziel der zunehmenden Inklusion fiir Menschen mit Assistenzbe-
darf und ihre Integration in sonstige Lebensbereiche erreicht werden kann,

—.... die trotz der Lage abseits der Ortsmitte gegebene fuBldufige Ndhe zur unmittelbar norddstlich
des Plangebietes gelegenen Bushaltestelle ,,GoethestraBe* bewirkt, dass - auBler hervorragenden
Anbindungen {iiber attraktive und (insbesondere in Richtung Ingelheim) auch nahe Radwege —
auch eine gute Anbindung iiber den OPNV (vor allem durch den Bahnhaltepunkt Heidesheim)
gewidhrleistet ist,

—....die Lage unmittelbar an der L 422 mit sehr kurzem Weg bis zur Anschlussstelle der A 60 bewirkt,
dass der motorisierte Verkehr zu einem betrdchtlichen Anteil weitgehend auf3erhalb von eigent-
lichen Wohngebieten Heidesheims flief3t,

—.... der mit den geplanten Neubauten einhergehende Riickbau der derzeitigen baulichen Anlagen im
Siiden auch ortsbildédsthetisch keinen erheblichen Verlust darstellt,

—.... die Planung neuer Gebiude die Moglichkeit bietet, gemil den aktuellen Vorgaben und Standards
energieeffizienter und somit klimavertriglicher als der riickzubauende Bestand zu bauen,

—.... und zudem derzeit auch keine stddtebaulichen Griinde erkpnnbar sind, die bauleitplanerisch nicht
bewiltigt werden kdnnen und gegen die Bebauungsplan-Anderung sprechen.
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2. Planungsrechtliches Verfahren / Aufstellungsbeschluss

Das Plangebiet der vorliegenden 2. Anderung ist identisch mit dem Geltungsbereich der 1. Anderung
des Bebauungsplanes ‘Diakoniewerk ZOAR® der damaligen Ortsgemeinde Heidesheim, der am
28.02.2002 Rechtskraft erlangt hat (dazu s. nihere Erlduterungen in Kap. 4.1, Unterpunkt ,,Bebauungs-
planung®).

Die in Kap. 1 erliduterten neuen stidtebaulichen Zielsetzungen miissen somit iiber die Anderung des
0.g. Bebauungsplanes in diesem Teilbereich planungsrechtlich gesichert werden.

Der Rat der Stadt Ingelheim hat daher am 16.09.2019 die Aufstellung der 2. Anderung des
Bebauungsplanes ‘Diakoniewerk ZOAR" beschlossen.

Es wurde dabei beschlossen, dass das Regel-Verfahren nach den §§ 3 und 4 BauGB mit Durchfiihrung
einer Umweltpriifung gemif § 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren ist.

3. Beschreibung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt am westlichen Siedlungsrand von Heidesheim, unmittelbar siidlich der Ortsein-
fahrt der L 422 (Binger Strafle) und 6stlich der westlichen Anwesen der Goethestraf3e. Im Siiden grenzt
der Geltungsbereich an die Berndesallee, und im Westen endet das Plangebiet iiberwiegend am West-
rand des ZOAR-Gelédndes, das hier von der Kulturlandschaft (Landwirtschaftsflichen und Biotopstruk-
turen) begrenzt wird.

Im Norden bildet die Binger StraBBe die Grenze des Geltungsbereiches; sie wird lediglich am nord-
westlichen Rand des Plangebietes in den Geltungsbereich einbezogen, wo im rechtskréftigen Bebau-
ungsplan der Kreisverkehrsplatz (KVP) festgesetzt worden war, fiir den auch ein Teil der Auflenbe-
reichs-Parzelle 187 in Flur 14 in Anspruch genommen werden sollte, der (da die Herstellung eines KVP
nicht mehr geplant ist) auch in der vorliegenden Anderung mit iiberplant werden muss.

* Topografie

Das Plangebiet fillt von Siiden nach Norden unterschiedlich stark (im Durchschnitt mit ca. 5 %) ab
und weist seinen Tiefpunkt (ca. 88 m ii. NN) an der nordwestlichen Zufahrt auf, wihrend der hochste
Punkt am Siidostrand an der Berndesallee bei ca. 105 m ii. NN liegt).

¢ Bestehende Nutzungsstrukturen

Im nordlichen Drittel liegt die Denkmalzone mit der gro3en Parkanlage zur Binger Strafe hin, die im
Osten die alte Kapelle beherbergt. An der Ostlichen der beiden Zufahrten des Gelédndes liegt ein Mehr-
parteien-Wohnhaus und siidlich davon ein Nebengebédude mit einer Trafostation.

Unmittelbar siidlich der Griinflidche steht das priagende historische Gebdudeensemble mit den beiden
symmetrisch angeordneten Wohngebduden ,,Haus Rheinblick® (West) und ,,Haus am Park* (Ost) sowie
dem dazwischen etwas zuriickgesetzt platzierten Bauwerk (,,Alte Kiiche* / Cafeteria). Stidwestlich
davon, siidlich des westlichen der beiden Wohngebédude und getrennt durch eine baumbestandene Griin-
fliche, steht ein jiingeres Gebdude mit einer GroBkiiche und einer Kantine.

Siidlich davon wiederum folgt zunichst eine weitere Griinzone und dann das Bauwerk der Werkstitten
fiir Menschen mit Assistenzbedarf, die ebenso erhalten werden sollen wie das Ostlich davon befindliche
Gebdude (frither, gemif altem B-plan ,,Block C: Frauenpflegebereich®), in dem sich Wohn- und Pfle-
gebereiche fiir Menschen mit Assistenzbedarf in Tragerschaft der ZOAR befinden.
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e

Abb. 2: Orthofoto des Plangebietes mit Abgrenzung des Geltungsbereiches
(gelbe Strichellinie) (unmaBstablich).
[Quelle der Grundlage: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung

Rheinland-Pfalz (http://map1.naturschutz.rip.de/kartendienste _naturschutz/index.php);
Geobasisdaten: Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz].
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Siidostlich dieses Gebidudes liegt (in dem fritheren ,,Block B: Kommunikation und Beschéftigungs-
therapie®) der jiingere Gebdudekomplex mit der Kita und einer Cafeteria. Dieser Baukorper ist durch
einen schmalen Trakt verbunden mit dem am Siidostrand des Geltungsbereiches befindlichen Baukorper
(frither ,,Block A: Minnerpflege®), welcher ebenso abgerissen werden soll wie die westlich davon ge-
legenen Gebidude an der Ausfahrt zur Berndesallee - so das Gebédude fiir die die ehemalige ,,Auflen-
wohngruppe® (wurde bereits abgerissen), ein ehemaliges Verwaltungsgebidude (,,Block D*) und der
kleine Trakt mit Mitarbeiter-Wohnungen. Westlich davon, im Siidwesten des Plangelindes liegt eine
Freiflidche, die - bis auf eine kleines Gebdude mit einer Trafostation in der siidwestlichen Ecke - unbe-
baut ist.

Zwischen diesen Zonen und Baukdrpern liegen jeweils Griinflichen sowie Wegeverbindungen. Die
Hauptzufahrt von der L 422 aus fiihrt entlang des Nordwestrandes des Geltungsbereiches nach Siiden
bis zum Baukorper der genannten Werkstiétten sowie dem siidlich davon gelegenen Parkplatz, iiber den
eine Verbindung zur Berndesallee gegeben ist.

(Eine detailliertere Beschreibung des Plangebietes im Hinblick auf die aktuellen Nutzungs- und
Biotopstrukturen ist dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag und der darin enthaltenen Bestands-
karte zu entnehmen, welcher Anlage zur Bebauungsplanung ist (VIRIDITAS 2022)).

¢ Nihere Umgebung:

- Nordlich der Binger Strafle folgt auf Hohe der ostlichen Hilfte des Geltungsbereiches Wohnbe-
bauung (Doppel- und Einzelhiuser) der Saifer Strae / Binger Strafle; auf Hohe der westlichen
Hilfte des ZOAR-Gelindes liegen nordlich der Landesstrale dann Brachflidchen, die sich nach
Norden bis zur Bahntrasse erstrecken.

- Im Westen des Plangebietes folgt ein vielfiltig strukturiertes Mosaik aus Offenland- und Gehélz-
flachen, die hier bis zum Plangebiet hin als Naturschutzgebiet und als Vogelschutzgebiet ausge-
wiesen sind und in einem groBrdumigen Landschaftsschutzgebiet liegen (dazu s. Kap. 4.2).

- Sidlich des Geltungsbereiches liegt die von Einzelhaus-Bebauung dominierte Wohnbebauung
der Berndesallee sowie der siidlich folgenden Straf3e Im Dechand.

- Auch die Bebauung der Goethestralle, die mit teilweise langgestreckten Grundstiicken (zwischen
ca. 50 m und ca. 70 m tief) dstlich des Anderungsgebietes angrenzt, wird von Einzelhaus-Wohn-
bebauung mit entsprechend ausgedehnten Hausgartenbereichen geprigt.

- Im Nordosten sind zwischen dem ZOAR-Gelédnde und der Einmiindung der Goethestralle auf3er-
dem vier Einzelhaus-Grundstiicke zu finden, die von der Binger Strafe erschlossen werden.

Der raumliche Geltungsbereich des Vorentwurfes der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungspla-
nes ist identisch mit dem der rechtskriftigen 1. Anderung des Bebauungsplanes und ist ca. 5,36 h groB.
Er umfasst folgende Grundstiicke der Gemarkung Heidesheim:

Flur 1:  Flursticke, 72/1, 72/2, 72/3
Flur 14: Flurstiick 62/9 teilweise (L 422), 63/12 teilweise, 119/12 teilweise (Weg), 187 teilweise.

Die genauen Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches ergeben sich aus der zugehorigen Planzeich-
nung im Malstab 1:1.000.
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4.

Planungsrelevante Vorgaben / Rahmenbedingungen

4.1 Einfiigen in die riumliche Gesamtplanung / Ubergeordnete Planungen

Regionalplanung

(Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe — RROP -, in Kraft getreten am 23.11.2015;
Stand: Fassung der Teilfortschreibung vom 20.06.2016, verbindlich durch Bekanntmachung des
Genehmigungsbescheids im Staatsanzeiger fiir Rheinland-Pfalz am 19.04.2022):

Der neue RROP weist die Stadt Ingelheim als Mittelzentrum aus.
Folgende ,,besondere Funktionen* werden der Stadt zugeordnet:

-  Wohnen: Eine iiber die Eigenentwicklung hinausgehende Ausweisung von Wohnbauflichen.

- Gewerbe: Ausweisung und ErschlieBung von Gewerbeflachen iiber die Eigenentwicklung hin-
aus, soweit nicht vorrangig auf Gewerbebrachen und Konversionsflachen zuriickgegriffen wer-
den kann.

Im RROP ist der Geltungsbereich als “Siedlungsflache Wohnen™ ausgewiesen.

Vorrang- und Vorbehaltsgebiete sind fiir den Geltungsbereich nicht dargestellt. In dem westlich fol-
genden (auch naturschutzrechtlich belegten) Bereich (dazu s. Kap. 4.2) sind ein Regionaler Griinzug
und ein Vorbehaltsgebiet fiir Freizeit, Erholung und Landschaftsbild ausgewiesen.

- Prognose der Bevolkerungsentwicklung:

Gemail der regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes fiir das
Jahr 2030 (Basisjahr 2017) wird fiir die Stadt Ingelheim eine Einwohnerzahl von 35.443 Personen
vorhergesagt, was einer Zunahme um 576 Personen gegeniiber der Zahl am 31.12.2017 (34.867)
entspriche.

- GemiB der Raumstrukturgliederung wird die Stadt Ingelheim im RROP als hoch verdichteter Raum
gewertet.

- Die Stadt Ingelheim nimmt als Mittelzentrum die Grundversorgung mit Giitern und Dienstleistun-
gen auch fiir seinen Nahbereich wahr; sie ist Standort zur Konzentration von Einrichtungen der
iiberortlichen Grundversorgung mit Giitern und Dienstleistungen, der aber als Versorgungsschwer-
punkt ihres jeweiligen Verflechtungsbereiches auch das Riickgrat dieser Versorgungsebene dar-
stellt.

- Als Ziel einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung ist im RROP zudem der (inzwischen ja auch im
Baugesetzbuch —u. a.in § 1 Abs. Sundin § 1a Abs. 2 — verankerte) Vorrang der Innenentwicklung
vor der AuBenentwicklung festgesetzt worden, so u. a. in Kap. 2.2.5:

- "Z 23 Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der Aufsenentwicklung. Bei einer Ausweisung von
neuen, nicht erschlossenen Baufléichen im planerischen Auflenbereich i. S. des BauGB ist durch
die Bauleitplanung nachzuweisen, welche Fldchenpotenziale im Innenbereich vorhanden sind
und aus welchen Griinden diese nicht genutzt werden konnen, um erforderliche Bedarfe abzu-
decken*.

Dieser Ansatz ,,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung* wurde im RROP — auf Grundlage der
diesbeziiglichen Vorgaben des LEP IV und des Baugesetzbuches — noch stérker in den Fokus der
Entwicklung geriickt.

- Als weiterer planungsrelevanter Aspekt wird in Kap. II.1.2 ("'Demographische Entwicklung™) des
neuen RROP als Grundsatz (G 3) gefordert, dass ,,unter Beriicksichtigung des demographischen
Wandels auf gleichwertige Lebensverhdltnisse und eine tragfihige Sozialstruktur hingewirkt wer-
den* [soll]. Dazu werden eine ausreichende Bereitstellung von Wohnraum, gesunde Umweltbedin-
gungen, ein breites Angebot an Arbeitspliitzen unterschiedlicher Anforderungen, eine bedarfsge-
rechte Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen und eine wohnortnahe Versorgung mit Giitern
und Dienstleistungen angestrebt. Dies schliefst die Sicherung der Daseinsvorsorge mit ein. Die
unterschiedlichen Bediirfnisse der verschiedenen Bevilkerungs- und sozialen Gruppen (Frauen,
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Familien und Kindern, dlteren Menschen sowie Menschen mit Behinderungen) sollen Beriicksich-
tigung finden* (Hervorheb. nur hier).

= Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes triigt einerseits dem Gebot der Innenentwick-
lung vor AuBenentwicklung (regionalplanerisches Ziel, somit nicht der Abwégung zuging-
lich) Rechnung, indem in einem voll erschlossenen und von Bebauung bereits geprigten Ge-
biet eine Nachverdichtung zu baulichen Zwecken ermoglicht wird. Dies dient dem Ziel der
ausreichenden Bereitstellung von Wohnraum.

=> Die mit der Besonderen Funktion Wohnen einhergehende Aufgabe der Stadt, die Ausweisung
von Wohnbauflidchen (sogar iiber die Eigenentwicklung hinaus) zu forcieren, kann hier —
wenngleich bei weitem nicht bedarfsdeckend) teilweise erfiillt werden.

= Die geplante Nutzung triagt auch dazu bei, das im RROP geforderte breite Angebot an Arbeits-
pléitzen unterschiedlicher Anforderungen weiter zu optimieren. Gleichzeitig werden dadurch
auch Arbeitsplitze gesichert bzw. geschaffen.

= AuBerdem kann durch das geplante Nutzungskonzept den Bediirfnissen von dlteren Menschen
sowie Menschen mit Behinderungen in sehr hohem MaBle Rechnung getragen werden.

Da dariiber hinaus keine sonstigen planungsrelevanten Aussagen aus iibergeordneten Vorgaben der
Landes- und der Regionalplanung erkennbar sind, welche durch die vorliegende Bebauungsplan-
Anderung tangiert werden konnten, und da es sich um eine raumlich und funktional sehr begrenzte
Anderung eines rechtskriftigen Bebauungsplanes mit einer konkreten Zielsetzung handelt, sind an
dieser Stelle weitere (allgemeine) Aussagen zur Vereinbarkeit der Plan-Anderung mit sonstigen
Vorgaben der Landes- und der Regionalplanung nicht notwendig.

= Es sind somit keine der Plan-Anderung entgegenstehende Vorgaben der iibergeordneten Lan-
des- und Regionalplanung gegeben.

* Flichennutzungsplanung:

Im bisher wirksamen Flichennutzungsplan (FNP) der ehemaligen Verbandsgemeinde Heidesheim ist
das Plangebiet iiberwiegend als Sonderbaufliche mit der Zweckbestimmung “Behinderten-Werkstitte
und Wohnbereiche™ dargestellt.

Im nordlichen Viertel ist eine Griinfldche mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage* ausgewiesen, wel-
che die bestehende denkmalgeschiitzte Parkanlage zwischen den historischen ZOAR-Gebiuden und der
Binger StraB3e umfasste.

Analog zur damals rechtskriftigen Bebauungsplanung war auch der im rechtskriftigen Bebauungs-
plan (als damaliges Planungsziel) bisher festgesetzte Kreisverkehrsplatz (KVP) an der Zufahrt des
Geldndes am Nordwestrand im Fldchennutzungsplan dargestellt. (s. Abb. 3 mit den wirksamen Darstel-
lungen).

Da ein Bebauungsplan (und somit auch die vorliegende Anderung) aus dem Flichennutzungsplan ent-
wickelt sein muss, ist der FNP entsprechend anzupassen.

Der Rat der Stadt Ingelheim hat daher am 15.11.2021 auch bereits die entsprechende Durchfithrung
der entsprechenden FNP-Anderung (somit die 8. Anderung des Flichennutzungsplanes der ehemaligen
VG Heidesheim) beschlossen.

Die planerischen Inhalte dieser FNP-Anderung entsprechen denen der vorliegenden B-plan-Anderung

e Somit wird die vorliegende Bebauungsplanung gemdf} § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren
zum Fldchennutzungsplan erstellt.
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Ausschnitt aus dem wirksamen FNP der ehemaligen VG Heidesheim

mit dem Anderungsbereich der vorliegenden Anderung _—
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem wirksamen FNP der ehemaligen VG Heidesheim mit dem
Geltungsbereich der im Parallelverfahren in Bearbeitung befindlichen 8. Anderung
des FNP (hier unmafstablich).

*  Bebauungsplanung:

Das Plangebiet liegt im (identischen) Geltungsbereich der rechtskriftigen Fassung der 1. Anderung
des Bebauungsplanes “Diakoniewerk ZOAR" der (damals eigenstindigen, seit 01.07.2019 als Stadtteil
von Ingelheim fungierenden) Ortsgemeinde Heidesheim, der am 02.06.1999 vom Gemeinderat Heides-
heim als Satzung beschlossen und am 28.02.2002 in Kraft gesetzt worden war.

Die zum damaligen Zeitpunkt zu einem betrédchtlichen Teil bereits in Trigerschaft des Evangelischen
Diakoniewerks ZOAR bestehenden Nutzungen im Plangebiet sollten durch diese Anderung (in Form
einer umfassenden) Neuplanung um eine weitere Behindertenwerkstatt und Stellplitze erweitert werden,
und es sollten eine neue Verkehrsanbindung an die Binger Strale in Form eines Kreisverkehrsplatz
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(KVP) gesichert sowie landespflegerische, gestalterische und denkmalrechtliche Aspekte stirker

beriicksichtigt werden.

Planungsanlass fiir das bereits damals von zahlreichen Bauk&rpern und Verkehrsflachen sowie der
Parkanlage geprigte Plangebiet war gemil3 den Aussagen in Kap. 3.2 der damaligen Begriindung:

Im wesentlichen wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes durch folgende Ausgangspunkte

initiiert:

- Schaffung eines gesetzlichen Rahmens zur Realisierung einer Werkstatt fiir Behinderte im west-
lichen Bereich des Plangebietes
- Schaffung des Baurechts fiir eine Anbindung der Werkstatt an die Binger Strafie (L 422) in Form

eines Kreisverkehrsplatzes

- Festlegung der Fldchen fiir Stellpldtze
- Einbindung der landespflegerischen und denkmalpflegerischen Gesichtspunkte bei dem geplan-

ten Vorhaben

- Anpassung des Bebauungsplanes an die bestehenden baulichen Gegebenheiten innerhalb des

Plangebietes.

Zur Realisierung dieser Zielsetzungen ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit integriertem
Landespflegerischen Planungsbeitrag (Griinordnungsplan) und integrierter Gestaltungssatzung

erforderlich®.

Bis auf die genannte Herstellung des Kreisverkehrsplatzes wurden die genannten Planungsinhalte

anschlieend auch umgesetzt.

In der unten folgenden Abb. 4 ist die Planurkunde verkleinert abgebildet; deren wesentliche Inhalte
sollen nachfolgend kurz erldutert werden:

* Die roten Fldchen sind laut Legende ,,Sonderbaufldchen® mit der Zweckbestimmung ,,.Behinderten-

Werkstitten u. -wohnbereiche®.

* Die weiBen Fldchen stellten die darin jeweiligen iiberbaubaren Flachen (Baufenster) dar.

* Die weife Fliche in der Griinfliche im Nordwesten stellt das Baufenster fiir die dortige Kapelle

dar.

* In den (weiflen) Baufenstern sind zudem die fiir diese iiberbaubare Fliche jeweils geltenden
Nutzungsschablonen aufgedruckt, die folgende Vorgaben enthalten:

Kriterium

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Uberall SO (,Sonderbaufldchen®; s. 0.)

Zahl der Vollgeschosse

fir die 3 denkmalgeschitzten Gebaude sidlich der Grinanlage
sowie das sliddstlich davon gelegene Gebaude jeweils Il (Voll-
geschosse), sonstige Il

Zulassige Grundflache (GR)

jeweils absolute Zahlen fiir jedes Baufenster

Zuldssige Geschossflache (GF)

jeweils absolute Zahlen fir jedes Baufenster

Bauweise

Uberall ,0" (offene Bauweise), nur fir den zweiteiligen groBen
Gebaudekomplex am Stdostrand ,b* (besondere Bauweise; laut
textlicher Festsetzung dabei Geb&ude bis zu 100 m Lange
zulassig)

* Die griine Fliche im Norden ist die denkmalgeschiitzte Parkanlage, einschlieBlich einer Erweite-

rung der Griinzone am Westen,

,Parkanlage* festgesetzt wurde.

die als private Griinflaiche mit eben dieser Zweckbestimmung

* Die gelbe Fliche im Nordwesten ist eine Flache fiir eine Wasserdruckerhdhungsanlage.

* Die orangefarbenen Flachen sind Straenverkehrsfldchen.

¢ Die Denkmalzone ist als rote Linie erkennbar.
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Abb. 4: Ausschnitt éUs dem Bebauungsplan in der 'Fassung seiner rechtskréaftigen 1. Ande-

rung von 2002 (hier unmaBstablich).

* Landschaftsplanung: dazu s. Umweltbericht [folgt zur Offentlichen Auslegung].

* Fachplanungen: Es sind — auler den bereits vorliegenden Entwiirfen der WBI fiir die mogliche

Neugestaltung des Plangebietes - keine planungsrelevanten Fachplanungen bekannt.
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4.2  Schutzgebiete oder —objekte / Sonstige planungsrelevante Vorgaben

Im Folgenden wird aufgelistet, welche (durch unterschiedliche Rechtsgrundlagen begriindete) Schutz-
gebiete oder —objekte oder sonstige potenziell planungsrelevante Vorgaben durch die vorliegende Pla-
nung betroffen sein konnten.

*  NATURA2000-Gebiete (FFH-Gebiete / Vogelschutzgebiete):

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von Natura200-Gebieten, aber unmittelbar dstlich des ausge-
dehnten, insgesamt ca. 2.400 ha groen Vogelschutzgebietes “Diinen- und Sandgebiet Mainz-Ingel-
heim™ (VSG-7000-023).

= Aus diesem Grunde wurde friihzeitig eine Natura2000-Vertrdglichkeitsvorpriifung in Auftrag
gegeben, um die Vereinbarkeit der Planung mit dem Schutzzweck dieses unmittelbar benach-
barten Gebietes zu sichern und dem naturschutzrechtlich begriindeten ,,Verschlechterungs-
verbot* fiir die den Schutzzweck konstituierenden Zielarten und die Erhaltungsziele (auch
durch entsprechende Vermeidungsmafinahmen) nachkommen zu konnen.
Dazu sei auf die entsprechende Anlage (VIRIDITAS 2022) sowie auf die dazu aktuell aufgefiihr-
ten Erlduterungen in Kap. 9 dieser Begriindung verwiesen.

* Sonstige Schutzgebiete / -objekte nach Naturschutzrecht:
Das Plangebiet liegt im insgesamt ca. 35.967 ha umfassenden Landschaftsschutzgebiet "Rheinhessi-
sches Rheingebiet" (LSG 7300-002), das von Worms bis Bingen reicht.
Allerdings bleiben nach § 1 Abs. 2 der LSG-Schutzverordnung alle Flachen, die sich im Geltungs-
bereich eines Bebauungsplanes oder innerhalb von im Zusammenhang bebauten Ortslagen befinden
(und somit auch das in einem rechtskréftigen B-plan liegende Plangebiet), von der Schutzverordnung
ausgenommen.

Weitere Naturschutzgebiete bzw. - objekte liegen nicht im Plangebiet.

Unmittelbar westlich grenzt allerdings das ca. 330 ha groe, gemarkungsiibergreifende Naturschutz-
gebiet ,,Hangflichen um den Heidesheimer Weg* an (Rechtsverordnung vom 30.06.2003, veroff. im
Staatsanzeiger fiir Rheinland-Pfalz vom 21.07.2003, Nr. 26, S. 1652), dessen Grenzen zum Plange-
biet hin identisch sind mit denen des o.g. Vogelschutzgebietes.

= Die (gemdf3 der Erlduterung im vorstehenden Unterpunkt) zu sichernde Vereinbarkeit der Pla-
nung mit dem Schutzzweck des o. g. Natura2000-Gebietes gewdhrleistet bereits in hohem
Mape, dass dann auch erhebliche Beeintrdchtigungen des Schutzzwecks dieses benachbarten
Naturschutzgebietes ausgeschlossen werden konnen. Dies ist jedoch im Rahmen der weiteren
Priifung (s. 0.) zu regeln und im Umweltbericht darzulegen.

* Schutzgebiete nach Wasserrecht und sonstige wasserrechtlich begriindete Vorgaben:

- Die Flidche liegt (wie u.a. auch der gesamte westliche Siedlungskorper der Ortslage von Heides-
heim oder auch Ostliche Siedlungsgebiete von Ingelheim) in der Wasserschutzzone III B des
rechtskriftigen Trinkwasserschutzgebietes ,,Badweg® Nr. 402011008 (Ingelheim).

[Quelle: https://wasserportal.rip-umwelt.de/serviet/is/2025/1].

- Dariiber hinaus sind keine weiteren Schutzgebiete nach Wasserrecht (sonstige Wasserschutz-
gebiete, Heilquellenschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete o. d.) von der Planung tangiert.
[Quelle: s. 0.].

- Auch wasserrechtlich begriindete Abstinde zu einem Gewdésser sind hier nicht zu beachten.

- Der Geltungsbereich ist auch nicht von tiberschwemmungsgeféahrdeten Gebieten betroffen; selbst
die Extrem-Hochwasser-Bereiche des Rheins (HQ 200) reichen nur bis zur Bahnlinie.
[Quelle: s. 0.].

- DemgemaiB liegt das Plangebiet auch auflerhalb von Flidchen, die gemif3 der Hochwassergefahren-
oder Hochwasserrisiko-Karten in irgendeiner Form von Uberflutungen betroffen sein kénnten.
[Quelle: https://hochwassermanagement.rip-umwelt.de/servlet/is/200042/].
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= Die in der Rechtsverordnung zur Ausweisung des Wasserschutzgebietes festgesetzten Auflagen
und Nutzungseinschrdinkungen sowie die Richtlinie fiir Trinkwasserschutzgebiete (DVGW-
Arbeitsblatt W 101) sind bei jeglichen Mafsnahmen im Plangebiet zu beachten.
Bei der Anlage von Straf3en im Wasserschutzgebiet (somit auch von evtl. neuen Privatstrafien
im Geltungsbereich) sind dariiber hinaus die Bestimmungen der "Richtlinie fiir die Anlage von
Strafsen in Wassergewinnungsgebieten" (RiStWag) zu beachten. Zum Straf3en- oder Wegebau
sollen keine wassergefihrdenden, auslaug- oder auswaschbaren Materialien verwendet wer-
den.

=> Sonstige wasserrechtlich relevante Vorgaben werden von der Plan-Anderung nicht tangiert.

[Aussagen zur Starkregengefdhrdung s. Kap. 4.3, Unterpunkt ,,Schutz vor Auflengebietswasser*.]

* Schutzgebiete / -objekte nach Denkmalschutzrecht:

Die folgenden, in der Denkmalliste des Landkreises Mainz-Bingen enthaltenen und somit denkmal-
schutzrechtlich geschiitzten Objekte bzw. Flachen liegen im Geltungsbereich [Quelle:
GENERALDIREKTION KULTURELLES ERBE RHEINLAND-PFALZ (GDKE): Nachrichtliches Verzeich-
nis der Kulturdenkmdler — Kreis Mainz-Bingen; Stand: 22.07.2022).

- Heidesheim am Rhein, Binger Straf3e 46 (Denkmalzone / Bauliche Gesamtanlage)
,,ehem. Provinzialsiechenheim; spdtgriinderzeitliche Klinkerbauten in parkartiger Anlage,
1889-93/1901, Arch. Franz Josef Usinger, Mainz; Kiichenbau mit Uhrturm, Mdnner- und
Frauenhaus mit Walmddchern, anspruchsvolle dreigeschossige Direktorenvilla von 1900/01,
Simultankapelle um 1893 .

Die gesamte Denkmalzone wird, gemil der aktuellen Abgrenzung in der digitalen Denkmalliste
[https://www.geoportal.rlp.de/map?LAYER|visible]=1&LAYER[querylayer]=1&LAYER][id]=35098; letzter Abruf
18.07.2022] gemil § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in der Bebauungsplan-Zeichnung iibernom-
men.

Gemail § 13 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) darf ein geschiitztes Kulturdenkmal nur mit Ge-
nehmigung ,,zerstort, abgebrochen, zerlegt oder beseitigt, umgestaltet oder sonst in seinem Bestand
verdndert, in seinem Erscheinungsbild nicht nur voriibergehend beeintrdchtigt oder von seinem
Standort entfernt” werden. Dies gilt auch fiir Ausstattungsstiicke, Freiflichen und Nebenanlagen
eines Kulturdenkmals, die mit diesem im Sinne des § 4 Abs. 1 Satz 3 DSchG aus Griinden des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege eine Einheit bilden.

= Die Vereinbarkeit von neuen Planungen mit den denkmalrechtlichen Belangen, einschlieflich
des denkmalrechtlich gebotenen Umgebungsschutzes, sind in Nihe des geschiitzten Bereiches
im Zuge der konkreten Planungen in Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehorde bei
der Kreisverwaltung Mainz-Bingen zu sichern.
Soweit in der Bauleitplanung regelbar, werden dazu bereits entsprechende Festsetzungen ge-
troffen (Sicherung der Griinfliche und der denkmalgeschiitzten Gebdude; beschrdnkende Vor-
gaben zu den Mafien der baulichen Nutzungen von moglichen Neubauten in der Umgebung,
zur Bauweise, zu sonstigen Freifldchen etc.), die dies bereits weitestmoglich beriicksichtigen.
Detailliertere Vorgaben, so bspw. zur Fassadengestaltung etc., sind im spdteren Baugeneh-
migungsverfahren in Abstimmung mit den Fachbehorden festzulegen.
Eingriffe in die geschiitzten Flichen und Anlagen werden nicht geplant.

Dariiber hinaus sind keine denkmalrechtlich begriindeten Schutzgebiete oder —objekte (einschlie3-
lich Bodendenkmale und Grabungsschutzgebiete) oder deren Umgebung von der Planung betroffen.

* Schutzgebiete nach sonstigem Recht:
Es werden keine sonstigen Schutzgebiete von der Planung tangiert.
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4.3 Sonstige flichen- bzw. bodenrelevante Informationen

¢ Baugrund / Boden

Ein geotechnisches Gutachten wurde bereits gefertigt und ist Anlage zur vorliegenden Begriindung
und somit Bestandteil der Bebauungsplanung [STAPF + STURNY INGENIEURGESELLSCHAFT FUR
BODENMECHANIK UND GRUNDBAU MBH (2022):Geotechnischer Bericht Nr. 1. Bebauungsplan
»Diakoniewerk ZOAR, 2. Anderung®“ in 55262 Heidesheim. Baugrundgutachten inkl.
Versickerungsversuchen und orientierender abfalltechnischer Untersuchungen. Mainz, 28.10.2022].

Der Untergrundaufbau im Plangebiet ldsst sich wie folgt zusammenfassen (s. STAPF+STURNY 2022,
S. 16-17):

- Unter dem ca. 0,2-0,4 m méachtigen (jedoch nicht in allen Bohrungen festgestellt) Mutterboden
(Bodenart: Sand, schluffig, kiesig, Wurzeln (umgelagert / aufgefiillt)) folgen Auffiillungen in
Michtigkeiten von ca. 0,2-3,0m (ebenfalls nicht in allen Bohrungen festgestellt), die aus ,,Sand bis
Feinsand, z.T. Kies, schluffig, z.T. untergeordnet Fremdbestandteile (Ziegel- und Betonbruch,
Kohlestiicke) bestehen.

- Als weitere Schicht wurden Flugsande erkundet, in Form von Sand / Feinsand, schluffig, schwach
kiesig (Kalk), vereinzelt oberfldchennah feinsandiger Schluff. Deren Michtigkeit wird mit ca. 6,2-
8,6 m angegeben, wobei die Basis nicht iiberall erreicht wurde.

- Unter diesen erdgeschichtlich jiingeren Sand-Schichten griinden iiberwiegend tertiéire Schichten
aus Sandmergel und sandigem Kalk unterschiedlicher Zusammensetzung (Sand, Ton, Schluff,
kiesig, Kalk). Auch diese wurden nicht in allen Untersuchungsstellen angetroffen, und die Basis
wurde nicht erreicht).

Von gutachterlicher Seite wird den meist oberflichennah anstehenden, iiberwiegend lockeren
Flugsanden ,.eine mdfige (jedoch brauchbare) Tragfihigkeit” zugeschrieben. ,.Die darunter liegenden
mind. mitteldichten Flugsandschichten besitzen eine gute Tragfdhigkeit. Die Tragfihigkeit der tertidciren
Schichten stufen wir anhand der aktuellen Untersuchungen als mdfig ein* (STAPF+STURNY 2022, S.
30).

Die in Kap. 6 des Gutachtens aufgefiihrten geotechnischen Empfehlungen fiir die ErschlieBung
(Kanile, Leitungsgriben, Aufbau der Stralen und sonstigen Verkehrsfldchen) sowie die in Kap. 8 des
Gutachtens aufgefiihrten Aussagen zur Beurteilung der allgemeinen Bebaubarkeit (so u. a. zum Schutz
der Bauwerke gegen Feuchtigkeit und Nisse, zur Lastabtragung der Gebdude, zur Frostsicherheit oder
zur seismischen Lastannahme) sind im Vorfeld von konkreten Bauplanungen zu beachten. Von
gutachterlicher Seite wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass diese Angaben zur Bebaubarkeit nur
als allgemeine Hinweise zu verstehen sind, die keinesfalls eine erforderliche objektbezogene
Baugrunderkundung und Griindungsberatung fiir die einzelnen Bauvorhaben ersetzen.

AuBerdem sind die in Kap. 5.4 des Gutachtens empfohlenen Hinweise zur moglichen Austrocknung
des Untergrundes sowie zu entsprechenden Maflnahmen dagegen zu beriicksichtigen.

Unter Beriicksichtigung der im Gutachten ,,angegebenen Empfehlungen kann das Gebiet realisiert
werden“ (ebda. S. 39).

Bei der Umsetzung der geplanten Vorhaben sind schlieBlich auch die in Kap. 10 des Gutachtens

aufgefiihrten ,,Geotechnischen Hinweise zum Baubetrieb* sowie die weiteren geotechnischen Hinweise
in Kap. 11 seitens des ErschlieBungstrigers zu beachten.

(Die im Gutachten formulierten Aussagen zur Versickerung etc. sind in Kap. 5.2 (Unterpunkt
‘Oberflichenwasserbewirtschaftung™) erldutert).

Uber diese vorliegenden Erkenntnisse hinaus sollten generell aber auch stets die Anforderungen der
folgenden Regelwerke an den Baugrund und an geotechnische Aspekte beachtet werden:

- DIN 1054 (Baugrund — Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau),

- DIN 4020 (Geotechnische Untersuchungen fiir bautechnische Zwecke),
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- DIN 4124 (Baugruben und Griben - Boschungen, Verbau, Arbeitsraumbreiten), sowie
- DIN EN 1997-1 und -2 (Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik - Teil 1: Allge-
meine Regeln und Teil 2: Erkundung und Untersuchung des Baugrunds).

Bei allen Bodenarbeiten sind zudem die Vorgaben der

- DIN 19731 (Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial), der

- DIN 18915 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten), sowie der
- DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben)

zu beriicksichtigen.

Grundsitzlich ist im Rahmen der BaumaBnahmen anfallender Mutterboden gemif3 § 202 BauGB in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen. Der Oberboden ist
daher zu Beginn aller Erdarbeiten entsprechend DIN 18915, Blatt 3, abzuschieben und zu lagern. Es
sollte gepriift werden, ob Erdaushub aus anfallenden Bauarbeiten zur griinordnerischen Gestaltung (z. B.
Modellierungen) verwendet werden kann oder ob sonstige, mdglichst ortsnahe Verwendungsmoglich-
keiten zur Verfiigung stehen.

Fiir eine ggf. angestrebte Verwertung von iiberschiissigen Bodenmassen im Bereich landwirtschaft-
licher Flidchen ist vorab eine Genehmigung der Unteren Naturschutzbehorde einzuholen, in denen dann
auch der landwirtschaftliche Nutzen nachgewiesen werden muss. Diese Genehmigung ist gesondert zu
beantragen.

Fiir Auffiillungen zur Errichtung von technischen Bauwerken sind die LAGA-TR M 20 ,,Anforderun-
gen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen - Technische Regeln der Linderarbeitsge-
meinschaft Abfall“ in ihrer neuesten Fassung zu beachten.

¢ Abfalltechnische Beurteilung

Im Rahmen der im Rahmen der o. g. Erkundungen durchgefiihrten orientierenden abfalltechnischen
Beurteilung der Boden auf dem Gelédnde ergab die Auswertung der Untersuchungen von insgesamt 10
Mischproben

- in 7 Proben die Einbauklasse Z0 (uneingeschrinkter Einbau) gemiB LAGA- Richtliniel.

- In 2 Proben ergaben sich Z1- bzw. Z1.2-Werte.
Dazu wird im Gutachten jedoch erldutert, dass das Bodenmaterial dieser beiden Mischproben
gemiB aktueller Regelungen ,aufgrund der alleinigen Uberschreitung des TOC-Gehaltes von
0,68% bzw. 0,88% beim Einbau als Z0-Material eingestuft werden* konne (ebda., S. 49).

- In einer Probe ergab sich ein Z1.2-Wert gemi8 der o. g. Richtlinie.
Hierzu stellt das Gutachten aber fest, dass diese Probe Material enthilt, ,.bei dem es sich teilweise
um Bauschuttmaterial (u.a.) Beton- und Glasbruch) handelt. Es bestehen keine Hinweise auf
sonstige Verunreinigungen, die einen erhohten pH-Wert hervorrufen. Dementsprechend kann die
Mischprobe MP5 u.E. beim Einbau in die Einbauklasse Z0* eingestuft werden“ (ebda., S. 48).

Gemail diesen Bewertungen wiren alle Proben der Einbauklasse Z0 zuzurechnen.

Fir alle Proben mit den gemdB LAGA-Richtlinie zunichst hoheren Werten gelte im Falle der
Deponierung aber: ,,In welche Einbauklasse das Material bei der Entsorgung auf einer Deponie
einzustufen ist, muss mit der entsprechenden Deponie abgestimmt werden.* (ebda.).

1 | ANDERARBEITSGEMEINSCHAFT ABFALL (LAGA) (2004): Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von mineralischen Abféllen. Teil Il: Technische Regeln flir die Verwertung.
1.2 Bodenmaterial (TR Boden). 0.A.e.O.
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¢ Hangstabilitit / Rutschungsgefihrdung

Die Fliche liegt auBerhalb von bisher bekannten rutschungsgefihrdeten Zonen.

Auch sonstige Massenbewegungen (Erdfall, Felssturz, Steinschlag, Tagesbruch) sind laut Kartenvie-
wer des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau [Quelle: http:/mapclient.gb-rip.de/?app=Igb&view_id=6]
bisher nicht verzeichnet.

¢ Grundwasser

Im Zuge der durchgefiihrten Untergrunderkundungen wurden unterschiedliche Grundwasserverhélt-
nisse im Untergrund festgestellt. In 6 von insgesamt 30 Bohrungen / Rammsondierungen wurde Wasser
im Untergrund angetroffen. Seitens der Gutachter wird vermutet, dass es sich bei dem angetroffenen
Wasser bzw. den angetroffenen Verndssungen ,,um lokal ausgeprdgte Grundwasserfiihrungen innerhalb
der quartdren Schichten auf der Oberkante des Tertidrs handelt (evtl. auch aufgestautes Sickerwasser
0.d.)" (STAPF+STURNY 2022, S. 24). Lediglich in einer Bohrung wurde Grundwasser innerhalb der ter-
tidren Bodenschichten erbohrt.

Zur Feststellung der Ergiebigkeit sowie der jahreszeitlichen Grundwasserspiegelschwankungen sind
nach gutachterlicher Auffassung weitere Untersuchungen (z. B. Grundwasserbeobachtungspegel und
Pumpversuche) erforderlich. Es wird davon ausgegangen, ,.dass sich oberhalb des Grundwassers jah-
reszeitlich bedingt Feuchtigkeit und / oder Wasser im Untergrund (vor allem auf der Oberkante der
tertidren Schichten) aufstauen kann (Sickerwasser o. d.)* (ebda., S. 25).

¢ Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, schiidliche Bodenverinderungen oder Verdachts-
flichen

Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, schidliche Bodenverinderungen oder Verdachtsflichen
sind fiir das Gebiet des Geltungsbereiches nicht bekannt.

Nach § 5 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) sind Grundstiickseigentiimer und Inhaber der
tatsidchlichen Gewalt iiber das Grundstiick (Mieter, Pichter) verpflichtet, ihnen bekannte Anhaltspunkte
fiir das Vorliegen einer schidlichen Bodenverinderung oder Altlast unverziiglich der zustindigen Be-
horde (Regionalstelle der Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid) mitzuteilen.

¢  Kampfmittel

Derzeit sind keine Anhaltspunkte bekannt, die das Vorhandensein von Kampfmitteln im Geltungs-
bereich vermuten lassen. Fiir das Plangebiet liegt bereits eine kampfmitteltechnische Untersuchung vor.
Das im Geotechnischen Bericht zitierte Ergebnis lautet wie folgt: ,,Fiir das Projektgebiet (...) konnte
nach Auswertung der vorliegenden Luftbilderserien und Unterlagen keine potentielle Kampfmittel-
belastung ermittelt werden. Gemdifs Baufachlicher Richtlinien Kampfmittelrdumung besteht kein weite-
rer Handlungsbedarf (KATEGORIE 1)* [STAPF + STURNY 2022, S. 14; der entsprechende Bericht mit
dem zitierten Ergebnis ist dem Geotechnischen Bericht (Anlage zur Begriindung) als Anlage 3
beigefiigt). Das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet kann jedoch nie ganz ausgeschlossen
werden. Jedwede Erdarbeiten sind daher in entsprechender Achtsamkeit durchzufiihren. Sollte ein
Verdacht auf das Vorhandensein von Kampfmitteln bestehen, so sind aus Sicherheitserwdgungen
weitere Erdarbeiten sofort zu unterlassen. Zunédchst muss dann eine Freimessung des Gelidndes erfolgen.
Ist diese unter vertretbarem Aufwand nicht moéglich, so muss bei allen bodeneingreifenden MaBnahmen
eine baubegleitende Aushubiiberwachung / Kampfmittelsondierung durchgefiihrt werden. Sollten
Kampfmittel gefunden werden, so sind aus Sicherheitsgriinden die Erdarbeiten sofort einzustellen und
umgehend das Ordnungsamt der Stadt Ingelheim, die néchstgelegene Polizeidienststelle oder der
Kampfmittelriumdienst Rheinland-Pfalz zu benachrichtigen.

Dies wird auch in den ,,Hinweisen und Empfehlungen® im Satzungstext entsprechend ausgefiihrt.
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 Radonprognose

Das Plangebiet liegt aulerhalb von Radonvorsorgegebieten.

Gemail § 123 Abs. 1 des Strahlenschutzgesetzes (StrlSchG) gilt au8erhalb von Radonvorsorgegebie-
ten (und somit auch in dem nicht in einem solchen Gebiet liegenden Plangebiet) folgendes:

Wer ein Gebiude mit Aufenthaltsriumen oder Arbeitsplitzen errichtet, hat geeignete Maflnahmen zu
treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren. Diese
Pflicht gilt als erfiillt, wenn die nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik erforderlichen
MafBnahmen zum Feuchteschutz eingehalten werden.

Diese sind insbesondere erfiillt, wenn die Vorgaben der DIN 18195 ,,Bauwerksabdichtungen* beachtet
wurden. Die DIN 18195 ist eine Planungs- und Ausfithrungsnorm fiir die Abdichtung von Bauwerken
und Bauteilen, die fiir den Neubau konzipiert wurde. Unter anderem werden in dieser Norm Anforde-
rungen fiir Durchdringungen, Ubergiinge sowie An- und Abschliisse aufgestellt.

In Radonvorsorgegebieten gelten zusitzliche Regelungen.

Da die vorstehenden Ausfithrungen nur allgemeine Hinweise geben konnen, wird Bauverantwort-
lichen und ihren Planern eine Radonmessung der Bodenluft empfohlen, deren Ergebnisse Grundlage fiir
die Bauverantwortlichen sein sollte, sich ggf. fiir bauliche VorsorgemaBnahmen zu entscheiden und
bereits in einer frithen Planungsphase entsprechende objekt-optimierte Konzepte zum Schutz vor Radon
in Zusammenarbeit mit einem Radongutachter zu entwickeln.

Die Ergebnisse von vorgenommenen Radonmessungen sollten dem Landesamt fiir Geologie und
Bergbau Rheinland-Pfalz (Mainz) mitgeteilt werden, damit diese in anonymisierter Form zur Fortschrei-
bung der Radonprognosekarte von Rheinland-Pfalz beitragen kénnen.

Weitere Informationen sind u. a. dem Radon-Handbuch des Bundesamtes fiir Strahlenschutz, der Ra-
don-Informationsstelle beim Landesamt fiir Umwelt (Mainz; E-Mail: radon@lfu.rlp.de, Telefon: 06131 /
6033-1263) sowie folgender Seite zu entnehmen:

http://mapserver.lgb-rip.de/php_radon/metalerlaeuterungen.pdf.

Fragen zur Geologie im Baugebiet sowie zur Durchfithrung und Bewertung der Radonmessung in der
Bodenluft beantwortet das Landesamt fiir Geologie und Bergbau (Internet: www.Igb-rlp.de, Telefon:
06131 /9254-0).

Um der kommunalen Hinweispflicht nachzukommen und eine hochst mogliche Transparenz fiir
Architekten und Bauverantwortliche zu sichern, wurden die vorstehend aufgefiihrten Aussagen auch in
den Satzungstext (unter "Hinweise und Empfehlungen®) aufgenommen.

5. ErschlieBung

Da die kiinftig bebaubaren Fldchen bereits derzeit tiberwiegend baulich genutzt werden und daher in
weiten Teilen bereits erschlossen sind, ist bereits ein Netz von Leitungen fiir Ver- und Entsorgungs-
anlagen vorhanden, welches fiir die geplanten Nachverdichtungs-Nutzungen genutzt werden kann. Not-
wendige gebidudebezogene Anbindungen, Erweiterungen bestehender Leitungen und neue Haus-
anschliisse etc. sind vom ErschlieBungstriager in Abstimmung mit dem jeweiligen Triger zu planen und
herzustellen.

5.1 Versorgung

¢ Trinkwasser

Die Versorgung mit Wasser wird durch die Erweiterung des bestehenden Ortsnetzes gewéhrleistet.
Versorgungstriger ist die Rheinhessische Energie - und Wasserversorgungs-GmbH (Ingelheim).

- Eine bestehende unterirdische Leitungstrasse ab der nordwestlichen Zufahrt wird unverindert
im Bebauungsplan iibernommen und — wie bereits im rechtskriftigen Bebauungsplan — durch
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ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gemal § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB zugunsten des Trigers ge-
sichert.

- Auch die bestehende Wasserdruckerh6hungsanlage westlich der Kapelle wird unverindert im
Bebauungsplan iibernommen und — ebenfalls wie bereits im rechtskriftigen Bebauungsplan —
als Flidche fiir Versorgungsanlagen gemifl § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB (eben mit der Zweck-
bestimmung ,,Wasserdruckerh6hungsanlage*) festgesetzt.

Eine ausreichende Menge zur Loschwasserversorgung ist fiir die bisherigen Nutzungen gewéhr-
leistet. Das evtl. Erfordernis von Optimierungen ist im Vorfeld der Bauantragsstellung rechtzeitig
zu priifen und wire seitens des ErschlieBungstrigers, in Abstimmung mit dem Triger, zu erfiillen.

¢ Elektrizitit

Das Baugebiet wird seit langem von der Rheinhessischen Energie - und Wasserversorgungs-GmbH
(Ingelheim) mit elektrischer Energie versorgt.

Die beiden Transformatorenstationen am siidwestlichen und am nordéstlichen Rand werden unver-
dndert im Bebauungsplan tibernommen und gemél § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB (eben mit der Zweck-
bestimmung ,, Trafostation®) festgesetzt.

Es ist bereits eine Konzeption fiir die energetisch optimierte und insbesondere nachhaltige Versor-
gung des gesamten Plangebietes in Arbeit. Ziel ist die hochstmogliche Nutzung der natiirlichen
Energiepotenziale (Sonne, Biomasse, Wind, etc.), um den Treibhauseffekt zu reduzieren und die
CO2-Emissionen zu senken, aber auch um mittel- bis langfristig moglichst niedrige Betriebskosten
Zu generieren.
Aktuell favorisiert wird eine nachhaltige Energiegewinnung durch das Pyrolyse-Verfahren, bei
dem durch Karbonisierung / ,,Verkohlung* von Biomasse (so bspw. Griinschnitt / Griinabfille
aus Ingelheim oder Hackschnitzel aus dem Ingelheimer Wald) Pflanzenkohle und Abwirme
entsteht. Diese Abwirme kann dann z. B. fiir ein Nahwérmenetz genutzt werden. In der Pflan-
zenkohle (die u.a. zur Bodenveredelung und auch als Futtermittel etc. genutzt werden kann)
wird Kohlenstoff gebunden.

Ndéihere Erliuterungen dazu sind an dieser Stelle bereits zur Offentlichen Auslegung vorgesehen.

*  Kommunikationsmedien
Die fernmeldetechnische Versorgung ist durch die Verlegung der entsprechenden Telekommuni-
kationsanlagen herzustellen, die problemlos an das bestehende Netz angebunden werden kénnen.
Das Plangebiet wird an das vorhandene Breitbandkabelnetz angeschlossen.

5.2  Entsorgung

Die Entwisserung des Gelindes soll kiinftig - so weit wie in diesem bereits erschlossenen Gebiet mit
vorhandenem Leitungsbestand sinnvoll und méglich - im modifizierten Trennsystem erfolgen.

Hierbei besteht das Entwisserungssystem aus zwei Leitungs-/ Kanalsystemen zur getrennten Ablei-
tung von Schmutz- und Oberfldchen- / Regenwasser, wobei die letztgenannte Fraktion so weit wie mog-
lich vor Ort zuriickgehalten und bewirtschaftet werden soll.

*  Schmutzwasserentsorgung

Das héusliche Schmutzwasser wird der kommunalen Kanalisation mit Anschluss an die Kldranlage
Ingelheim (an welche die ehemalige Kldranlage Heidesheim bereits angeschlossen wurde) zugefiihrt.
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* Oberflichenwasserbewirtschaftung

(Exkurs: Der Bauleitplan muss noch keine abschlieBende konkrete Regelung des Umgangs mit dem anfal-
lenden Niederschlagswasser enthalten, aber grundsitzlich erkennen lassen, dass das Oberfldchenwasser
nach den einschligigen wasserrechtlichen Vorgaben bewirtschaftet werden kann und (gleichwohl noch
undetailliert) darlegen, wie dies geldst werden soll.

Darauf basierend, sind im Bebauungsplan ggf. entsprechende Flachen fiir Entwisserungsanlagen oder
auch Leitungsrechte festzusetzen, um die notwendigen Voraussetzungen zu schaffen, die dann im Rah-
men der ErschlieBungsplanung bzw. der ortlichen Abwassersatzung und eines eigenstindigen wasser-
rechtlichen Verfahrens zu konkretisieren bzw. umzusetzen sind.

Gemail dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 30.08.2001 (AZ: 4 CN 9.00) kann die Versicke-
rung anfallenden Regenwassers auf Privatgrundstiicken aus stiddtebaulichen Griinden nach § 9 Abs. 1
Nr. 20 oder auch nach Nr. 14 BauGB vorgeschrieben werden.

Fiir die Sammlung des Niederschlagswassers in Zisternen bzw. seine Wiederverwendung als Brauchwas-
ser enthilt jedoch § 9 Abs. 1 BauGB keine Rechtsgrundlage. Die Einrichtung von Zisternen mit Brauch-
wassernutzung kann demnach im Bauleitplan lediglich in Form eines Hinweises empfohlen werden, ist
jedoch iiber eine entsprechend gestaltete ortliche Abwassersatzung oder aber — in Abhingigkeit von den
Eigentumsverhiltnissen — iiber privatrechtliche Vertrige regelbar.)

- Grundsdtzliches:

Zur Sicherstellung eines geordneten Abflussverhaltens der Vorfluter haben MaBBnahmen der Wasser-
riickhaltung Vorrang vor abflussbeschleunigenden MaBBnahmen.

Gemail § 55 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) soll das anfallende Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt oder iiber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser
in ein Gewisser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Die technische Ausfithrung einer evtl. Versickerung iiber die belebte Bodenzone, die Standorteig-
nung, auch im Hinblick auf die Lage in der Zone III B eines Wasserschutzgebietes, sowie das Er-
laubnis- / Genehmigungsverfahren sind mit dem Tréiger der Abwasserbeseitigung abzustimmen.

Grundsitzlich ist eine breitfldchige Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser / Draina-
gewasser auf dem Grundstiick, auf dem es anfillt, genehmigungs- und erlaubnisfrei.

Das Versickern von anfallendem Oberflachenwasser ist allerdings nur breitflachig (iiber flache Mul-
den bis maximal 30 cm Tiefe) ohne gesonderte wasserrechtliche Erlaubnis zuléssig.

Fiir die gezielte Versickerung (Mulden mit angeschlossener, undurchlissiger Fliche im Verhiltnis
zur Muldenfliche > 5:1, zentrale Becken, Rigolen, Schichte etc.) sowie fiir die Einleitung in ein
Fliegewdsser ist hingegen eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltung Mainz-Bin-
gen erforderlich. Bei Versickerung mit mehr als 500 gqm angeschlossener, abflusswirksamer Flidche
oder bei Einleitung in ein FlieBgewisser mit mehr als 2 ha angeschlossener, abflusswirksamer Flache
ist der Erlaubnisantrag bei der SGD Siid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Boden-
schutz in Mainz einzureichen.

Bei gezielter Versickerung ist ein Abstand von mindestens 1 Meter zwischen der Sohle der Ver-
sickerungsanlage und dem mittleren hochsten Grundwasserstand einzuhalten; dies gilt auch fiir
Privatgrundstiicke.

Eine offene Versickerung (Flichen-, Mulden- oder Grabenversickerung) ist auch stets so anzulegen,
dass Gefahren oder Schiden zu Nachbargrundstiicken und 6ffentlichen Verkehrsflichen nicht ent-
stehen konnen. Alle sonstigen Versickerungsmoglichkeiten des Oberfldchenwassers sind Einwirkun-
gen, die nach § 9 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) als Benutzungen gelten und einer wasserrechtlichen
Erlaubnis bediirfen.

- Empfehlungen und Vorgaben des geotechnischen Gutachtens:

Im Rahmen des bereits in Kap. 4.3 erwihnten und zitierten Geotechnischen Gutachtens wurde der
Untergrund hinsichtlich auch im Hinblick auf seine Versickerungsfihigkeit gepriift. Die dazu durchge-
fiihrten Sickerversuche ergaben Durchlissigkeitsbeiwerte zwischen ca. 1,0x 107 und 5,3x 10 m/s bei
ca. 1,0 m u. GOK und bei ca. 7,0x10°8 bis 3,6x 10 m/s. Im Durchschnitt ergaben sich durchschnittliche
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Durchlissigkeitsbeiwerte von ca. 1,7x 10° m/s (ca. 1,0 m u. GOK) bzw. 1,0x 10° m/s (ca. 2,0 m u.
GOK).

Demnach ist ,,der anstehende Flugsand anhand der Sickerversuche geotechnisch als durchldssig bis
schwach durchldssig einzustufen. Hydrogeologisch ist eine Einstufung als Grundwasserhemmer / -ge-
ringleiter vorzunehmen® (STAPF+STURNY 2022, S. 22).

Die Durchléssigkeiten der anstehenden Sande liegen gemifl den Ergebnissen dieser Sickerversuche
im Durchschnitt an der unteren Grenze der Vorgaben des fiir Planung, Bau und Betrieb von Anlagen
zur Versickerung von Niederschlagswasser anzuwendenden Arbeitsblatts DWA-A 138.

Auf dieser Grundlage werden im Gutachten zusammenfassend ,.die anstehenden Sande als potenziell
geeignet fiir eine gezielte Versickerung “ eingestuft. Hingegen sind ,, die terticiren Bodenschichten (...)
fiir eine gezielte Versickerung ungeeignet* (STAPF+STURNY 2022, S. 22).

- = Konzeption:

Basierend auf den ermittelten Versickerungswerten, werden in dem geotechnischen Gutachten (dort
in Kap. 7.2) bereits erste Uberlegungen fiir den Flichenbedarf zur Oberflichenwasserbewirtschaftung
fiir unterschiedliche Bauweisen von Regenriickhalteanlagen (Mulden, Rigolen etc.) getroffen und der
Flichenbedarf abgeschitzt.

Von gutachterlicher Seite wird davon ausgegangen, ,,dass im Plangebiet bzw. (...) ausreichende Frei-
fldchen zur Verfiigung stehen, um das anfallende Regenwasser vor Ort zu versickern®.

Dies ist jedoch im Rahmen der anstehenden Entwisserungsplanung fachlich, riumlich und quantitativ
zu konkretisieren, wobei dann insbesondere die diesbeziiglichen ,,allgemeinen Hinweise* in Kap. 7.3
des Gutachtens zu beachten sind.

Dort wird u. a. auch bereits darauf hingewiesen, dass aufgrund der Lage des Geltungsbereiches in
einem Trinkwasserschutzgebiet der Schutzzone IIIB die Genehmigungsfihigkeit einer Versickerungs-
anlage (evtl. unter Auflagen) mit der Unteren Wasserbehorde (Kreisverwaltung Mainz-Bingen) abge-
stimmt werden muss.

Die abzuleitende Oberflichenwassermenge soll generell moglichst geringgehalten werden. Die
Menge des von den Dach-, Terrassen- und Hoffldchen anfallenden Niederschlagswassers sollte durch
die Einrichtung von Zisternen mit Pumpen zur Brauchwassernutzung aus 6kologischen, aber auch aus
wirtschaftlichen Griinden (geringere Dimensionierung von Kanilen etc., aber auch Minimierung lang-
fristiger volkswirtschaftlicher Kosten durch Hochwasserschiden etc.) minimiert werden.

Dies kann aber nicht verbindlich im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Genaueres ist daher im Rahmen der konkreten Entwésserungsplanung - in Abstimmung mit der Struk-
tur- und Genehmigungsdirektion Siid — Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz
(Mainz), der Unteren Wasserbehorde sowie dem Triager (Abwasserzweckverband Untere Selz — AVUS
— fiir die Abwasserbeseitigungseinrichtung der Stadt) — festzulegen.

Eine gezielte Einleitung in den Untergrund oder gar in ein Gewdsser bedingt auf jeden Fall ein vor-
geschaltetes wasserrechtliches Verfahren.

Die Moglichkeiten einer gesetzes- und richtlinien-konformen Abwasserbeseitigung konnen somit als
gesichert angesehen werden, wobei aber im Falle einer Ableitung entweder riickhaltende Mafinahmen
noch vor der Einleitung oder aber an anderer Stelle Manahmen zum Ausgleich der Wasserfiihrung
vorzunehmen wiéren.
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¢ Schutz vor Aulengebietswasser

Grundsitzlich ist, gemiB den Vorgaben des § 5 Abs. 2 WHG, jeder Grundstiickseigentiimer eigenver-
antwortlich ,,im Rahmen des ihm Moglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete Vorsorgemafinah-
men zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu treffen, insbeson-
dere die Nutzung von Grundstiicken den moglichen nachteiligen Folgen fiir Mensch, Umwelt oder Sach-
werte durch Hochwasser anzupassen. “ Dies betrifft auch MaBnahmen vor Uberflutungen aus eindrin-
gendem AuBengebietswasser (nicht jedoch aus Abwasseranlagen) auf sein Grundstiick.

Im vorliegenden Fall ist aufgrund der Lage des Plangebietes keine besondere Gefahr von Uberflutun-
gen durch Starkregen erkennbar.

- In der Starkregenkarte Rheinland-Pfalz [https://wasserportal.rip-umwelt.de/serviet/is/10081/] wird die
Gefihrdung der Ortslage Heidesheim insgesamt durch Sturzflut als ,,maBig* bewertet.

- GemilB dieser Karte ist im Geltungsbereich auch kein potenzielles ,,Sturzflut-Entstehungsgebiet*
verzeichnet.

- AuBerdem ist der Geltungsbereich gemiB dieser Karte auch nicht von ,,potenziellen Uberflutungen
an Tiefenlinien* betroffen.

Dennoch wird den Grundstiickseigentiimern empfohlen, zum Schutz vor einem nie ganz auszuschlie-
Benden Eindringen von Wasser aus Nachbargrundstiicken im Falle von Starkregenereignissen entspre-
chende Vorsorgemalinahmen zu treffen.

Dies betrifft im Plangebiet insbesondere die hoher gelegenen siidlichen Rénder des Plangebietes. Dort
sollten ggf. Vorkehrungen (unter Einhaltung der landesnachbarrechtlichen Bestimmungen) getroffen
werden, die vom Eigentiimer herzustellen und dauerhaft zu erhalten sind.

Weitere Informationen dazu konnen den Arbeitshilfen und Leitfiden des Informations- und Bera-
tungszentrums Hochwasservorsorge (Mainz) [https://ibh.rip-umwelt.de/servlet/is/2024/] entnommen wer-
den, in denen verschiedene Themen der Hochwasser- und Starkregenvorsorge bearbeitet wurden.

5.3 Verkehr

¢ StraBien / Anbindung Fahrzeugverkehr an 6ffentliche Strallen

Die verkehrsméflige Anbindung des Plangebietes an offentliche Stralen soll kiinftig ausschlieBlich
iiber die beiden bestehenden Anbindungen am Nordwest- und am Nordostrand des Plangebietes erfol-
gen, wo unverindert Ein- und Ausfahrten von der / auf die Binger Strae (L 422) mdglich sind.

Die bisherige Anbindung im Siiden des Geltungsbereiches, von der Berndesallee aus, wird geschlos-
sen, um vermeidbare Belastungen dieser Wohngebiets-Strae und damit auch der Goethestrafle zu ver-
meiden, aber auch um die Konzeption eines weitgehend autofreien neuen Quartiers in der Siidhilfte des
Plangebietes planungsrechtlich vorzubereiten. Damit soll den privaten Belangen der dortigen Anwohner
Rechnung getragen werden, zumal die beiden vorhandenen Anbindungen nachweislich leistungsfahig
genug sind, um den kiinftig zu erwartenden Verkehr aufzunehmen (dazu s.u., Unterpunkt ,,.Bewertung
der VerkehrserschlieBung®).

Dies wird durch die Festsetzung von ,,Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt* entlang der Berndesallee
in der Planzeichnung gesichert.

Allerdings ist aus siidlicher Richtung eine Befahrbarkeit fiir Rettungs- bzw. Feuerwehrfahrzeuge zu
gewidhrleisten, damit die geplante und die bestehende Bebauung im siidlichen Viertel des Geltungs-
bereiches im Notfall leicht zu erreichen ist. Daher wird in den textlichen Festsetzungen eine Ausnah-
meregelung fiir diese Nutzung (,,in Form von hochstens zwei, maximal je 4,0 m breiten Trassen®)
erdffnet wird. Dies ist vom ErschlieBungstriger im Rahmen der weiteren Planungen zu konkretisieren.
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¢ Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung des Plangebietes ist durch die Herstellung von befahrbaren Verbindungen
sicherzustellen, wobei iiberwiegend auf das bereits bestehende dichte Netz von hinreichend breiten und
belastbaren Trassen zuriickgegriffen werden kann.

Diese werden im Bebauungsplan nicht zeichnerisch festgesetzt, um dem Trager moglichst viele Spiel-
rdume zu belassen. Von diesem ist selbstverstidndlich sicherzustellen, dass fiir Rettungs- bzw. Feuer-
wehrfahrzeuge, ebenso wie fiir Anlieferungsfahrzeuge, hinreichend dimensionierte Flichen zur Verfii-
gung stehen. Dazu sind die privaten Stralen nach den einschligigen Mindeststandards so zu gestalten
bzw. zu dimensionieren, dass im Falle von Sackgassen fiir 3-achsige Miillfahrzeuge gemal3 § 16 Nr. 1
der Unfallverhiitungsvorschriften (UVV) ein Wenden mit ein- bis hochstens zwei-maligem Zuriicksto-
Ben moglich ist, wie es gemil der aktualisierten Vorschrift 43 ,,Miillbeseitigung® der DGUV (Deutsche
Gesetzliche Unfallversicherung e. V. - DGUV) vorgeschrieben ist.

Analog zum rechtskriftigen Bebauungsplan wird jedoch die im Nordwesten des Plangebietes bereits
vorhandene (und hinreichend ausgebaute) Asphalt-Straf3e, die weiterhin als zentrale Verbindung zum
offentlichen Verkehrsnetz verbleiben soll, als private Straienverkehrsfliche nachrichtlich iibernom-
men und entsprechend festgesetzt.

Der genaue Verlauf dieser Strafe siidlich der Stelle, wo diese Strae eine Verschwenkung nach Siid-
osten macht (westlich der bestehenden Gebidudes mit der Kiiche / Kantine der ZOAR im Norden des
Teilgebietes MU 4) ist bisher aber noch nicht im Detail geplant; diese wird ab dort daher in siidliche
Richtung, wo sie das weitgehend autofrei konzipierte Teilgebiet MU 7 erschlieBen und dort in eine
Tiefgarage fiihren soll, im Vorentwurf nur beispielhaft eingezeichnet; zur Offentlichen Auslegung wer-
den genauere Aussagen zum Verlauf moglich.

Dariiber hinaus wird auch die norddstliche Zufahrt (zwischen dem Wohnhaus Binger Strale 46A und
der Griinanlage) als private StraBlenverkehrsfliche im Bebauungsplan festgesetzt.

Aktuell geplant ist die Anbindung des neu bebaubaren Teilgebietes MU 2 durch diese Strae, wobei
aber der genaue Verlauf und der Charakter der Strale ab dem denkmalgeschiitzten Bestandsgebdude
nach Siiden noch nicht abschlieend geplant ist. Die im Bebauungsplan-Vorentwurf eingezeichnete Ver-
lauf der Trasse auf den siidlichsten ca. 110 m entspricht weitgehend der aktuellen (iiberwiegend ca. 4 m
breiten) Fahrbahn, die bisher im Siiden in einer Wendeanlage 6stlich des Teilgebietes MU 5 miindet,
sodass die siidlichen ca. 25 m der im Plan eingezeichneten Trasse derzeit noch nicht existieren. Hier ist
(vorlaufig) eine Verbindung zu dem siidostlich folgenden Fulweg eingezeichnet, die - nicht zuletzt auf-
grund des hier relativ starken Gefilles — vor der Offenlage noch zu konkretisieren ist.

* Bewertung der VerkehrserschlieSung

Um friihzeitig die kiinftig zu erwartende Verkehrsbelastung und die daraus resultierenden Wirkungen
auf das umgebende Strallennetz abschitzen zu konnen, wurde bereits im Vorfeld der Bebauungsplanung
eine Verkehrsuntersuchung in Auftrag gegeben.

Die Ergebnisse dieser Untersuchung dienten zudem als Grundlage fiir die Ermittlung der verkehrsbe-
dingten Schalleinwirkungen auf die bestehende und die geplante Bebauung (dazu s. Kap. 7.12 ,,Immis-
sionsschutz®).

Es sei dazu auf die Aussagen des Gutachtens verwiesen, welches Anlage zur Bebauungsplanung ist;
die wesentlichen Ergebnisse werden daher an dieser Stelle nur grob zusammengefasst.

Grundlagen der Bewertungen waren zunichst die bestehenden Verkehrsbelastungen, die aus der Aus-
wertung vorhandener Daten (aus dem Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Ingelheim) sowie auch aus
einer eigens durchgefiihrten Verkehrszihlung vom Mai 2022 resultieren. Diese wurden zudem hochge-
rechnet auf den Prognosehorizont 2035 (,,Nullfall 2035%), wofiir eine Steigerung des Fahrzeugverkehrs
von 3 % angenommen wurde — trotz aktueller Entwicklungen im Arbeitsleben und im Mobilitédtsverhal-
ten, die diese Annahme eher als zu hoch erscheinen lassen.
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Fiir den neu hinzukommenden Verkehr wurde — auf Grundlage urspriinglicher Planungsansitze des
Vorhabentrégers - ein Zuwachs von 300 Wohnungen im Plangebiet angesetzt, womit die Bewertungen
auf der ganz ,sicheren Seite* liegen, da diese Anzahl mit den nun getroffenen Festsetzungen des
Bebauungsplanes im Plangebiet bei weitem nicht erreicht wird.

Fiir den Planfall 2035 kommt das Gutachten zu folgendem Ergebnis:

,Die steigenden Verkehrsbelastungen, hervorgerufen durch die geplante Realisierung des Bebauungsplanes,
lassen sich im Planfall am Knotenpunkt Binger StraRe/Zufahrt ZOAR in der vor- und in der nachmittaglichen
Spitzenstunde weiterhin mit der sehr guten Verkehrsqualitdtsstufe A (Tabelle 5.3, Anhang 9) abwickeln.

Wie diese Ergebnisse zeigen, mindert das Vorhaben die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Binger
Stralke/Zufahrt ZOAR nicht. Die Berechnungen lassen erwarten, dass sich keine Einschrankungen einstellen
werden®. (FREUDL 2022, S. 15-16; Hervorheb. nur hier).

Um - auch im Hinblick auf die aktuelle schwierige Vorhersagbarkeit der Verkehrsentwicklungen in
den nichsten Jahren - noch weiter ,,auf die sichere Seite* zu gehen, wurde im Gutachten ein Szenario
durchgespielt, dass einen deutlich hoheren Verkehr auf der Binger Strafle ansetzt:

,In Anlehnung an die Feststellung aus Kapitel 2.2, dass die Zahlwert vom Mai 2022 spirbar unter vergleich-
baren Ergebnissen einer alteren Erhebung (September 2021) liegen, wurden die Berechnungen zusétzlich mit
um 30 Prozent angehobenen Verkehrsmengen in den Geradeausbeziehungen der Binger StralRe durchge-
fuhrt (orange unterlegte Datenspalte in Tabelle 5.3, Anhang 10).

Selbst bei diesem Szenario bleibt die Leistungsfahigkeit auf sehr hohem Niveau erhalten — in der vormittéag-
lichen Spitzenstunde wird nach wie vor die sehr gute Stufe A erreicht, in der nachmittaglichen Spitzen-
stunde stellt sich die gute Stufe B ein“. (FREUDL 2022, S. 16; Hervorheb. nur hier).

» Exkurs: Anmerkungen zu Abweichungen von den Annahmen des Gutachtens:

Durch den aktuellen Bebauungsplan-Entwurf, der ausdriicklich Verbesserungen fiir die Verkehrs-
situation gegeniiber der urspriinglichen Planung des Vorhabentrigers vorsieht und diese planungs-
rechtlich sichert, sind einige Annahmen aus dem Gutachten nicht mehr ganz korrekt. Dies soll im
Folgenden kurz erldutert werden, wobei daraus aber auch deutlich werden sollte, dass die gutachter-
lichen Aussagen dennoch hinreichend aussagekriftig fiir die stddtebaulichen Bewertungen sind.

a. Das Gutachten war zum einen noch davon ausgegangen, dass es - wie bisher - eine direkte An-

bindung an die Berndesallee geben wird. Diese wird nun durch den Bebauungsplan — gemil3 der
ausdriicklichen Konzeption des Vorhabentrégers, im siidlichen Drittel ein weitgehend autofreies
Quartier herzustellen - ausgeschlossen.
Die im Gutachten noch angenommenen Verkehrsbelastungen in der Berndesallee werden somit
nicht erreicht. Vielmehr wird es sogar einen Riickgang der Fahrbewegungen in dieser Straf3e
geben, da die derzeit bestehende Zu- und Abfahrt zum ZOAR-Gelédnde geschlossen wird. Es
kann auch ohne gutachterliche Bewertung als gesichert angesehen werden, dass die daraus
resultierende Reduzierung des derzeitigen Fahrzeugverkehrs in der Berndesallee auch nicht
dadurch kompensiert wird, dass hier maximal 10 neue Lingsparker-Stellpldtze am Nordrand der
StraBBe entstehen sollen, die iiber die Berndesallee angebunden sind und somit neuen Verkehr
generieren. Selbst der (mglw.) diese Stellplédtze nutzende Hol- und Bring-Verkehr fiir die Kita
wird in dieser Stra8e dann keinen Mehrverkehr erzeugen, da diese Fahrten ja auch bereits bisher
tiber die Berndesallee und die bisherige Einfahrt in das ZOAR-Gelédnde erfolgten.

b. Zum anderen hatte der Gutachter die Leistungsfihigkeit der (bestehenden und unveréndert als

solche geplanten) Hauptanbindung des Plangebietes im Nordwesten in der Annahme bewertet,
dass dieser Knotenpunkt der einzige Anschluss an die Binger Stralle sein wird.
Da aber auch die bestehende Anbindung zur L 422 im Nordosten (zwischen der Griinanlage und
dem Wohnhaus Binger Strale 46A) aufrechterhalten werden soll und dariiber die Teilgebiete
MU2 sowie die 6stlichen Gebdude im Teilgebiet MU3 (ebenso wie die dort vorgesehene, teil-
gebiets-iibergreifende Tiefgarage) angebunden werden, wird der Verkehr auf diese beiden Kno-
tenpunkte verteilt, wobei die deutliche Haupt-Frequentierung aber weiterhin iiber die nordwest-
liche Zufahrt erfolgen wird. Die ohnehin ermittelte ,,sehr gute* Leistungsfahigkeit fiir den nord-
westlichen Knotenpunkt wird somit bestitigt.
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Der demgegeniiber geringere Verkehr iiber den norddstlichen Knotenpunkt (in vergleichbarer
Lage zur Binger Straf3e hin, hier zudem nur mit geringeren Durchschnittsfahrgeschwindigkeiten
aufgrund der innerdrtlichen Lage dieses Abschnitts der L 422) hat zur Folge, dass auch diesem
Knotenpunkt — auch ohne ausdriickliche Bewertung im Gutachten - demnach aber ebenfalls eine
sehr gute Leistungsfahigkeit zu bescheinigen ist.

Aufgrund der gutachterlich ermittelten Spielrdume kénnen beide Bewertungen auch nicht
dadurch veridndert werden, dass die im Gutachten angenommene, aber entfallende Anbindung
iber die Berndesallee (die mit ca. 10 % angesetzt wurde; s. Abb. 4 in FREUDL 2022, S. 10) nun
iber diese beiden Knotenpunkte mitgetragen wird.

Zusammenfassend lédsst sich also sagen, dass die Leistungsfihigkeit der Knotenpunkte — selbst mit
deutlich hoherem als dem nach aktuellem Stand realistisch zu erwartenden Verkehr — als sehr gut oder
gut zu bewerten ist.

= Der im obigen Exkurs unter a. erlduterte Ausschluss einer Anbindung an die Berndesallee fiihrt
zu einer Verbesserung der Verkehrssituation in dieser Strafle, sowohl gegeniiber dem derzeitigen
Bestand als auch gegeniiber den Annahmen im Gutachten.

= Die im obigen Exkurs unter b. erlduterte Streuung des Anbindungsverkehrs zur Binger Strafle hin
auf zwei Knotenpunkte hat zur Folge, dass die Bewertung der Hauptanbindung im Nordwesten
sogar noch besser ausfallen wird als im Gutachten angenommen, dass andererseits aber der sicher
weniger stark frequentierte Knotenpunkt im Nordosten ebenfalls eine sehr gute Leistungsfihig-
keit aufweist.

= Die eingangs dieses Unterpunktes erlduterten Annahmen (Steigerung des Verkehrs bis 2035 und
angesetzte Zahl der neuen Wohnungen) dienen zusétzlich dazu, dass die gutachterlichen Bewer-
tungen ,,auf der sicheren Seite* liegen.

= SchlieBlich ist auch anzumerken, dass in dem Gutachten noch gar nicht beriicksichtigt werden
konnte, dass die WBI bereits ein Mobilititskonzept in Auftrag gegeben hat, das mehrere Maf-
nahmen vorschlédgt, welche fiir das neue Quartier umgesetzt werden sollen, so insbesondere car-
und bike-sharing in verschiedenen Varianten und Modellen, co-working-spaces zur Mobilitits-
vermeidung, Fahrradservicestation und -werkstatt im Gebiet u.v.a.m.. Dies kann im Bebauungs-
plan nicht gesichert werden, ist aber geplant und wird ebenso zur Vermeidung von Kraftfahrzeug-
verkehr beitragen wie die nun bereits konkret geplanten OPNV-Angebote von Bund und Lindern.
Dabher ist mit hoher Wahrscheinlichkeit anzunehmen, dass die Prognosen eher zu hoch ausgefal-
len sind und die Bewertungen demzufolge noch besser ausfallen wiirden.

* Landwirtschaftlicher Verkehr / Wirtschaftswege

Im Geltungsbereich findet derzeit und auch kiinftig keine landwirtschaftliche Nutzung statt, und es
sind auch keine Wirtschaftswege von der Planung betroffen.

* Anbindung sonstiger Verkehr / FuB- und Radwege

Am Siidostrand soll die bestehende fufldufige Anbindung des ZOAR-Gelindes an die Berndesallee
grundsitzlich aufrechterhalten werden.

Es wird im Vorentwurf (vorliufig) eine 4,0 m breite Trasse festgesetzt, die seitens des ErschlieBungs-
trigers in ersten Grob-Entwiirfen auch als Trasse fiir Rettungs- und Feuerwehrfahrzeuge vorgesehen ist
(dazu s. 0.), wobei der genaue Verlauf — gerade im Hinblick auf den bautechnisch zu iiberbriickenden
Hohenunterschied auf den ersten ca. 25 m ab der Berndesallee - aber vor der Offenlage noch zu konkre-
tisieren ist.
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Der Weg, der nordlich der Kita dann in einer Breite von 3,0 m nach Westen verschwenkt, um eine
Verbindung zu den dortigen privaten Wegen / Stralen zu sichern, wird durch eine Festsetzung als
StraBenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (eben mit der Zweckbestimmung “Fuf3- und Rad-
weg" ) planungsrechtlich gesichert.

Uber diese spezielle Festsetzung hinaus sind im Rahmen der konkreten StraBenfachplanung des
ErschlieBungstrigers fiir die innere ErschlieBung (dazu s. o.) selbstverstindlich auch entsprechende
Trassen fiir FuBginger und Radfahrer in den Verkehrsfldchen vorzusehen.

Zur Anbindung des Plangebietes an das umgebende Radwegenetz sei an dieser Stelle aus dem o. g.
Verkehrs-Gutachten zitiert:

,Die Verbindung mit dem Radverkehrsnetz ist, wie dies in Tempo 30-Zonen (blich und angemessen ist, tber
das innerdrtliche StraBennetz ohne separate Einrichtungen fiir den Radverkehr gegeben (Berndesallee, Goe-
thestralle, Bergstralie). In der Binger Strale (L 422) ist im Zuge der bebauten Ortslage aufgrund der geringen
Stralkenraumbreiten keine Méglichkeit fiir ein adaquates Angebot gegeben — auBerhalb der Ortslage gibt es
einen separat gefiihrten gemeinsamen Geh- und Radweg, der Heidesheim mit den anderen Ingelheimer
Stadtteilen verbindet®. (FREUDL 2022, S. 3).

Dieser in jiingerer Zeit attraktiv ausgebaute Weg fiihrt entlang der L 422 nach Ingelheim.

Uberlegungen fiir weitere Verbesserungen der kritisierten innerértlichen Radwege-Situation liegen
bereits vor; zu ihrer Umsetzung kann aktuelle aber keine Aussage getroffen werden.

« OPNV

An den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist das Plangebiet mit der unmittelbar norddstlich
des Geltungsbereiches gelegenen Haltestelle ,,Goethestrale* durch den Rhein-Nahe Nahverkehrsver-
bund (RNN) im Stundentakt in beide Richtungen angebunden.

Zudem weist der Stadtteil einen eigenen Bahnhaltepunkt Heidesheim auf, der vom Geltungsbereich
aus fuBlaufig oder per Rad in ca. 570 m Entfernung erreichbar ist.

¢ Ruhender Verkehr

Gemil dem Ziel des Vorhabentréigers, zumindest in den neu bebaubaren Bereichen MU 2, MU 3-Ost,
MU 7 und MU 8 weitgehend autofreie Quartiere zu installieren, soll der ruhende Verkehr fast aus-
schlieBlich in drei Tiefgaragen untergebracht werden.

Geplant seitens des Vorhabentrigers sind Tiefgaragen im Teilgebiet MU 2, dort in Verbindung mit
einem ,,Ausldufer” unter das ostliche Baufenster des Teilgebietes MU 3, im westlichen Baufenster
des Teilgebietes MU 3 sowie relativ groBflichig unter den hoher gelegenen Teilgebieten MU 7 und
MU 8.

Neue oberirdische Stellplitze sind lediglich im Norden des Teilgebietes MU 2 (dort nach aktuellem
Stand voraussichtlich ca. 10 Stellpldtze im Bereich der geplanten Zufahrt zu der Tiefgarage) sowie
in dem westlichen Randbereich des Teilgebietes MU 4 (westlich der ZOAR-Werkstitten) geplant.

Im vorliegenden Angebots-Bebauungsplan kénnen aber keine konkreten Fldchen fiir den ruhenden
Verkehr festgesetzt werden, da dies die Spielrdume der noch nicht durchgeplanten inneren ErschlieBung
fiir den Triger unverhéltnisméBig einschrinken wiirde.

Es werden aber im Satzungstext hinreichend konkrete Festsetzungen getroffen, welche

a. zum einen gewihrleisten, dass zum einen eine ausreichende Anzahl an Stellplitzen fiir die beste-
henden und die geplanten Nutzungen, einschlieBlich des Besucherverkehrs, zur Verfiigung gestellt
werden, um den ruhenden Verkehr fast vollstindig im Geltungsbereich bewirtschaften zu konnen;

b. zum anderen den Bauverantwortlichen hinreichend grofie Spielrdume erdffnen, um diesen Bedarf
auch tatsichlich im Gebiet decken zu konnen.
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Zu a.:

Dazu wird zum einen textlich festgesetzt, dass Stellplitze fiir Wohnhduser bzw. Wohnungen im Gel-
tungsbereich wie folgt vorzuhalten sind:

- je Wohnung bis 45gqm Wohnflédche: mindestens 1 Stellplatz,
- je Wohnung zwischen 46 qm und 80 qm Wohnfliche:  mindestens 1,5 Stellplitze,
- je Wohnung iiber 80 qm Wohnfliche: mindestens 2 Stellplitze.

Diese auch in anderen jiingeren und vergleichbaren Baugebieten der Stadt Ingelheim getroffenen An-
sédtze haben sich grundsitzlich bewihrt. Die oben bereits erorterten (im geplanten Quartier zu erwarten-
den, aber nicht verbindlich festsetzbaren) Verkehrs-Vermeidungsmafnahmen dienen (u. a.) dazu, dass
dieser Schliissel keinesfalls zu gering angesetzt wird.

Andererseits gilt es aber auch zu vermeiden, dass die Erfiillung eines zu hoch angesetzten Stellplatz-
schliissels zu (haufig festzustellenden) vermeidbaren Versiegelungen und zum Verlust von Freifldchen
fiihrt.

Fiir sonstige in den MU-Gebieten zulissige (bspw. gewerbliche oder Verwaltungs-) Nutzungen ist die
Hochstzahl der notwendigen Stellplitze gemill den jeweiligen Vorgaben der Stellplatzverordnung
Rheinland-Pfalz (Zahl, GroBe und Beschaffenheit der Stellplétze fiir Kraftfahrzeuge — Verwaltungsvor-
schrift des Ministeriums der Finanzen vom 24. Juli 2000 (12 150 - 4533) (MinBl. S. 231)) herzustellen.

AuBerdem wird ausdriicklich eine Ausnahme vom ansonsten fiir die Teilgebiete MU7 und MUS fest-
gesetzten Ausschluss oberirdischer Garagen, Carports und Stellplitze fiir Kraftfahrzeuge erdffnet, wo-
nach in einem maximal 2,50 m breiten Randbereich parallel zur Berndesallee, in dem entlang der siid-
lichen Grenze des Geltungsbereiches maximal 10 Langsparker-Stellplidtze errichtet werden diirfen.
Diese dienen u. a. auch dem Hol- und Bring-Verkehr fiir die Kita, die ja ansonsten nicht mehr iiber die
Berndesallee angefahren werden kann.

Zub.:

Zunichst wird festgesetzt, dass (u. a.) Stellpldtze und Garagen (einschlieBlich Tiefgaragen) im Sinne
des § 12 BauNVO mit ihren Zufahrten gemiaf3 § 23 Abs. 5 BauNVO innerhalb und auflerhalb der Bau-
grenzen zuldssig sind. Damit ist ein Stellplatz auch auflerhalb der (abschnittsweise rdaumlich stark be-
schrinkten) Baufenster zuldssig, sofern dem keine sonstigen Festsetzungen oder nachbarrechtlichen
Vorgaben entgegenstehen.

Um — auch im Hinblick auf die relativ restriktiven Festsetzungen zu den iiberbaubaren Flichen und
den Grundfldchenzahlen — dennoch hinreichende Spielrdume fiir die Errichtung von unterirdischen Tief-
garagen (mit den bekannten Vorteilen fiir das Ortsbild u.s.w.) zu gewéhren, werden mehrere Festset-
zungen getroffen.

AuBlerdem wird textlich festgesetzt, dass im Teilgebiet MU 8 durch die Grundfldchen von Tiefgara-
gen, die kein Vollgeschoss sind, eine Uberschreitung der in der Planzeichnung festgesetzten Grund-
flichenzahl (GRZ) bis zu einer GRZ von 0,95 zulissig ist (dazu s. auch Kap. 7.2).

6. Standortalternativen / Stadtebauliche Konzeption
* Standortwahl:

Die vorliegende Bebauungsplan-Anderung dient, wie bereits erldutert, der planungsrechtlichen Siche-
rung der Wiedernutzbarmachung von freiwerdenden Flichen innerhalb des seit langem baulich genutz-
ten ZOAR-Gelidndes sowie der Nachverdichtung inmitten umgebender Bestands-Bebauung.

Es werden somit fiir die benotigte Schaffung von Wohnraum und den iibrigen geplanten und kiinftig
zuldssigen Nutzungen auch keine neuen Flidchen ,,auf der griinen Wiese* im Auflenbereich in Anspruch
genommen. Vielmehr wird dem Gebot der Innenentwicklung vor Aulenentwicklung in vollem Umfang
entsprochen.
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Weitere Aussagen zur Wahl des Standortes bzw. zu alternativen Standorten fiir die geplanten Nutzun-
gen sind an dieser Stelle somit entbehrlich.

¢ Stidtebauliche Konzeption:

Die stidtebauliche Konzeption fiir die Um- und Neustrukturierung des ZOAR-Gelédndes, die Grund-
lage fiir die getroffenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen ist, wurde im Rahmen eines relativ
aufwendigen Partizipationsprozesses in Tragerschaft der stddtischen Wohnungsbaugesellschaft Ingel-
heim (WBI) entwickelt.

In dessen Rahmen fanden mehrere Informations- und Beteiligungsveranstaltungen statt. Aulerdem
gab es im Sommer 2021 zum einen eine online-Umfrage, an der sich 438 Personen beteiligt haben und
zum anderen eine (analoge) Umfrage fiir die Bewohner.innen der ZOAR und Angestellten der ZOAR-
Werkstitten, bei der weitere 148 Personen Riickmeldungen gegeben haben. Die bei den Veranstaltungen
sowie bei den Umfragen vorgetragenen Wiinsche, Anregungen und Bedenken sind in die Gesamtabwi-
gung fiir das nun vorliegende stidtebauliche Gesamtkonzept eingeflossen.

Es waren dabei Informationen und Anregungen gesammelt worden, wobei die Beteiligten unter ande-
rem aufgefordert wurden, sich zu den Kriterien

- Nahversorgung / Einkaufsmoglichkeiten vor Ort,

- Gastronomieangebot,

- Kulturangebote,

- Nachbarschaft und Zusammenleben,

- Griinanlagen / Freifldchen / Naherholung,

- Sport- und Spielangebote,

- Kindertages- und Seniorenbetreuung / Altenpflegeeinrichtungen,

- medizinische Versorgung, und

- OPNV-Angebot

zu duBern und zu bewerten, wie diese Qualtéiten in ihrem Lebens-Umfeld erfiillt werden und daraus

Wiinsche fiir entsprechende Verbesserungen im Plangebiet abzuleiten. Beteiligt an der online-Umfrage
hatten sich insbesondere Biirger aus Heidesheim, aber auch aus dem sonstigen Stadtgebiet Ingelheims.

In der Liste der Angebote, die den Teilnehmenden ,,am meisten fehlen®, stand eine ,,bessere Nahver-
sorgung “ und ,,mehr Gastronomie‘* sowie bei den Biirgern aus Heidesheim als auch bei denen aus dem

Stadtgebiet jeweils ganz vorne2.

Bei der Frage, was den Teilnehmenden ,,besonders wichtig bei der Entwicklung* des neuen Quartiers
sei, wurden vor allem ,,Leben in Gemeinschaft / gute Nachbarschaft®, eine ,,quartiersnahe Versorgung®,
»die Verwendung nachhaltiger Baustoffe, die ,,Klimaneutralitdit im Quartier", der ,.geforderte Wohn-
raum®, , Kinderspielangebote®, ,nachhaltige Mobilitit*, ,,Raum fiir Gemeinschaftsnutzungen‘, das
»Erproben von neuen Angeboten und Wohnformen‘ und eine ,,moderne und kreative Quartiersgestal-
tung* genannt, wobei es Unterschiede in der Gewichtung bei den beiden befragten Gruppen (,,Externe*
bzw. auf dem ZOAR-Gelidnde Lebende und Arbeitende) gab.

Dennoch zeigten beide Umfragen ein sehr dhnliches Stimmungsbild hinsichtlich der Bedarfe und
Wiinsche: So waren Nahversorgung, Gastronomie und Erholungsflachen die wichtigsten Wiinsche an
das kiinftige Quartier, aber auch der Ausbau des Facharzt-Angebotes, die Barrierefreiheit und Betreu-
ungs- und Freizeit-Angebote fiir Altere wurden ebenfalls gewiinscht.

2 Quelle: STADTBERATUNG DR. SVEN FRIES (2022): Heidesheimer Hofe. Auswertung Beteiligungsaktionen.
Power-point-Prisentation. s. https://www.heidesheimerhoefe.de/mitmachen/)
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Im Rahmen von 6ffentlichen Biirgerinformationsveranstaltungen im Sommer 2022 wurden seitens der
Biirger, die sich zu Wort meldeten, auch eine moglichst mavolle Nachverdichtung im Hinblick auf die
Hohe der Bebauung (insbesondere in den zur Bestands-Bebauung hin gelegenen Neubauten), auf die
die Zahl der moglichen Wohnungen und die Vermeidung stirkerer Belastungen durch neu entstehenden
Verkehr angeregt.

Diese (teilweise widerstrebenden) Zielsetzungen, ihre jeweilige Gewichtung untereinander sowie die
dariiber zu beriicksichtigenden Abwigungs-Belange sind die Grundlage fiir die Konzeption, die nun
iiber die Bebauungsplanung gesichert werden soll. Es s ei dazu an dieser Stelle auch auf die ausfiihr-
lichen Erlduterungen zu den Planungszielen in Kap. 1 verwiesen.

Ziel ist zum einen die Deckung des bekanntlich hohen Bedarf des Stadtteils Heidesheim sowie der
Stadt Ingelheim insgesamt an Wohnungen fiir unterschiedliche Nutzergruppen und die Schaffung eines
inklusiven, weitestmoglich barrierefreien Quartier aus Wohn- und vielféltigen sonstigen Nutzungen fiir
Menschen mit und ohne Assistenzbedarf.

Die differenzierte Nutzungsstruktur, welche nun durch die vorliegende Anderung des Bebauungspla-
nes planungsrechtlich gesichert werden soll, wird u. a. durch die Festsetzung eines ,,urbanen Gebietes*
gesichert, in dem die beabsichtige vielfiltige Mischnutzung angestrebt und ermoglicht wird (dazu sei
auf die entsprechenden Erlduterungen zur Art der baulichen Nutzung in Kap. 7.1 verwiesen). Dort ist
auch erldutert, dass neben den (bestehenden und geplanten) Wohnangeboten (mit einem vom Planungs-
triager geforderten und daher bereits vorgesehenen 30%igen Anteil an geforderten Wohnungen) nicht
nur die bestehende Kita erhalten werden soll, sondern auch die gewiinschten gastronomischen Angebote
(wie bspw. die bestehende Cafeteria) der Offentlichkeit zur Verfiigung stehen sollen.

Aber auch weitere in den bisherigen Beteiligungen konkret gewiinschte Nutzungen (wie u. a. die eben-
falls vielfach angeregten Angebote fiir Freizeit / Begegnung / Kommunikation, fiir Spiel- und griinord-
nerische Nutzungen etc.) sollen hier installiert werden und sind bereits — auch wenn sie im Bebauungs-
plan nicht ,.flichenscharf” festgesetzt werden - in den nicht {iberbaubaren Bereichen Bestandteil der
konkreten Planungen der WBI, welche hier ausdriicklich eine bei den Umfragen angeregte moderne und
kreative Quartiersgestaltung konzipiert hat.

Zu dem in den Umfragen hiufig geduBerten Wunsch nach einem Angebot fiir die Nahversorgung ist
folgendes anzumerken:

Dies ist (in beschranktem MaBe und keinesfalls groflachig) durchaus moglich in einem solchen Ge-
biet. Konkret vorgesehen ist sogar eine Art Kiosk, welches nach derzeitigem Planungsstand im Teilge-
biet MU 3 installiert werden soll, nicht jedoch ein Nahversorgungsbetrieb. Ein solcher hitte zwangslidu-
fig einen erhohten Fahrzeugverkehr zur Folge, was - u. a. auch zur Wahrung der Interessen der Anwoh-
ner der ndheren Umgebung, die diesen vor allem in der Goethestrale und der Berndesallee vermeiden
wollen, aber auch angesichts der dafiir vorzuhaltenden Stellplitze hier nicht geboten ist. Zudem ist ein
Nahversorger idealerweise moglichst zentrumsnah anzusiedeln, um generell die Erreichbarkeit per Fufl
oder Rad fiir moglichst viele Biirger zu fordern, und nicht in einem Siedlungsrandbereich wie dem
ZOAR-Gelinde. SchlieBlich erzeugt ein gut frequentierter Nahversorgungsbetrieb in der Regel auch
Schallemissionen (Andienungs- und Kundenverkehr, Aggregate etc.), die hier angesichts der vielfiltig
geplanten Wohnnutzungen — trotz der in einem Urbanen Gebiet etwas geringeren Schutzbediirftigkeit —
nicht moglichst minimiert werden sollten. In der Gesamtabwigung wird daher auf einen solchen Betrieb
verzichtet.

Zu weiteren Ausfithrungen zur stiadtebaulichen Konzeption sei auf die grundsitzlichen Erlduterungen
in Kap. 1 und in Kap. 5.3 (zur Verkehrskonzeption) sowie in den nachfolgenden Unterkapiteln des Kap.
7f. (zur Begriindung der einzelnen planungsrechtlichen Festsetzungen) verwiesen.
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7. Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1  Art der baulichen Nutzung

Im rechtskriftigen Bebauungsplan waren, wie in Kap. 4.1 (im Unterpunkt “Bebauungsplanung”) er-
l4utert, fiir anndhernd das gesamte Plangebiet (mit Ausnahme der denkmalgeschiitzten Griinanlage und
der Planstrale im Nordwesten, ausschlieBlich ,,Sonderbauflichen mit der Zweckbestimmung ,, Behin-
derten-Werkstiitten u. -wohnbereiche* festgesetzt.

Im Hinblick darauf, dass hier nun ein differenzierter Nutzungsmix geplant ist, in dem die in dieser
Zweckbestimmung genannten Nutzungen nicht mehr isoliert bleiben, sondern ausdriicklich ein inklusi-
ver Teil des geplanten Quartiers werden sollen, wird fiir die Baugebietsflachen im Geltungsbereich ein
Urbanes Gebiet (MU) gemil § 6a BauNVO festgesetzt.

Diese Gebiete dienen gemill § 6a Abs. 1 BauNVO ,.dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht
wesentlich storen. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.*

Da hier, wie in Kap. 1 erldutert, ausdriicklich eine vielfiltige Mischnutzung angestrebt wird, bei
denen neben Wohnangeboten (bestehenden und geplanten), der Kindertagesstitte, gastronomischen
Angeboten (wie bspw. die bestehende Cafeteria und die Kantine etc.) auch andere Nutzungen (wie
u. a. Angebote an nicht storendem Handwerk und sonstigen Arbeits- und Dienstleistungsangeboten,
Biirordume, z. B. in Form von “co-working-spaces”, Angebote fiir Freizeit / Begegnung / Kommuni-
kation, gértnerische und Spielnutzungen etc.) geschaffen werden sollen, bietet sich die Festsetzung
dieser Baugebotskategorie an. Sie erlaubt ausdriicklich eine rdumliche Nihe von wichtigen Funktio-
nen - wie Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung, Kultur und Sport - und sieht eine breit angelegte
Nutzungsmischung vor. Damit soll auch Verkehr vermieden bzw. reduziert und die Entstehung eines
lebendigen offentlichen Raums gefordert werden, was seitens des Erschliefungstriigers ja ausdriick-
lich angestrebt wird.

Dies korrespondiert in fast idealtypischer Weise mit den Zielen der Planung.

Der oben zitierte § 6a Absatz 1 Satz 1 BauNVO unterscheidet zwei Arten von Hauptnutzungen: zum
einen das Wohnen, zum anderen (,,sowie) nicht wesentlich storendes Gewerbe, erginzt durch
soziale, kulturelle und andere Einrichtungen. Die Ergénzung betont die Offenheit des Gebietstyps
fiir vielféltige Nutzungsmoglichkeiten. Im Unterschied zum Mischgebiet ist der Gebietscharakter
stirker auf eine Mischung von Wohnen und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen ausge-
richtet, was im vorliegenden Fall bereits dem Status quo entspricht und geméf den vorliegenden (in
Kap. 1 erlduterten) Entwicklungszielen kiinftig erst recht gewéhrleistet sein wird.

Diese dem Urbanen Gebiet eigene breite und vielfaltige Nutzungsmischung wahrt dem Planungstriger
in diesem Angebots-Bebauungsplan auch groBere Spielriume, zumal die genaue Nutzungsaufteilung
noch nicht abschliefend feststeht und auch langfristig hinreichende Optionen gewahrt bleiben sollen.

Aus diesem Grund werden auch simtliche geméB § 6a Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzun-
gen

Nr. 1 Wohngebéude,

Nr. 2 Geschifts- und Biirogebidude,

Nr. 3 Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-

gewerbes,

Nr. 4 Sonstige Gewerbebetriebe (gemiBl dem obigen Zitat aus dem § 6a BauNVO gleichwohl nur sol-

che, die das Wohnen nicht wesentlich storen), sowie

Nr. 5 Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-

liche Zwecke,

als allgemein zuléssig in den Satzungstext aufgenommen.

Damit sind zum einen alle derzeit geplanten Nutzungen erfasst. Dariiber hinaus bestehen aber auch
noch Optionen fiir die Ansiedlung weiterer Nutzungssegmente, so z. B. auch nach der méglichen spéte-
ren Aufgabe einer Nutzung.
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Auch die vorhandenen (und zum Fortbestand vorgesehenen) Nutzungsbereiche des Diakoniewerks
ZOAR werden mit diesen Kategorien erfasst; diese decken - mit den Wohngebéduden, den Werkstitten,
der Cafeteria, der Kita und auch der Kapelle - bereits derzeit ein breites Spektrum aus den o. g. 5
Hauptkategorien der zuldssigen Nutzungsstrukturen ab, das alleine bereits die Festsetzung eines MU
rechtfertigen wiirde. Auch die Zielsetzung des Trégers, zunehmend inklusive Wohn- und Arbeitsformen
zu installieren, bei denen Menschen mit Assistenzbedarf nicht isoliert bleiben, sondern in sonstige Le-
bensbereiche integriert werden, entspricht der stiddtebaulichen Konzeption des Urbanen Gebietes.

Von den im § 6a Abs. 4 BauNVO verankerten besonderen Festsetzungsmoglichkeiten der (u. a. verti-
kalen und quantitativen) Gliederung, so insbesondere zur Anordnung von Wohnnutzungen innerhalb
eines Gebdudes und zum Verhiltnis von Wohn- und gewerblichen Nutzungen in Gebduden, wird kein
Gebrauch gemacht, da dies auch im Hinblick auf langfristige Gestaltungsmoglichkeiten in diesem dif-
ferenziert strukturierten Gebiet eine unangemessene Beschriankung bedeuten wiirde und dafiir hier kein
stadtebauliches Erfordernis erkennbar ist.

Um aber in diesem MU-Gebiet keine Nutzungen zu ermdglichen, die stirkeren Verkehr und sonstige
Emissionen hervorrufen kénnen und ein hoheres Konfliktpotenzial gegeniiber der in der Nachbarschaft
bestehenden sowie der im Gebiet selbst geplanten Wohnbebauung aufweisen, werden Ausnahmen ge-
mifB § 6a Abs. 3 BauNVO (Vergniigungsstitten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder
ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zuldssig sind, sowie Tankstellen) ausdriicklich ausge-
schlossen.

Festgesetzt wird — gemifl dem Konzept eines zusammenhéngenden inklusiven Quartiers - ein zusam-
menhingendes MU-Gebiet, das lediglich nach unterschiedlichen MaBien der baulichen Nutzungen
(Grundfldachenzahl, Geschossigkeit oder Gebdudehohe) und nach der Bauweise differenziert (und in
verschiedene Teilgebiete untergliedert) wird, die im folgenden Kapitel 7.2 begriindet werden.

7.2  MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird mit Hilfe der im Folgenden erlduterten Maffaktoren
- Grundflichenzahl (GRZ2),
- Zahl der Vollgeschosse (Z), und / oder
- Gebiudehohe (GH)

bestimmt.

¢ Grundflichenzahl

Das MaB der baulichen Nutzung wird, auf Grundlage der Grundstiicksgroen, durch die Grund-
flichenzahl (GRZ) festgelegt.

Dabei wird - zur Gewihrleistung der in § 1a Abs. 2 BauGB geforderten Begrenzung von Bodenver-
siegelungen "auf das notwendige Maf3" - und angesichts der Grof3e der Bezugsgrundstiicke iiberwiegend
eine GRZ von 0,6 als ausreichend erachtet.

Der fiir ein Urbanes Gebiet gemif3 § 17 BauNVO geltende GRZ-Orientierungswert (von 0,8) wird
somit bei weitem nicht ausgeschopft, auch um den Versiegelungsgrad zu mindern und indirekt einen
relativ hohen Freifldchenanteil zu sichern, was auch der erlduterten stiddtebaulichen Konzeption ent-
spricht.

Lediglich fiir das Teilgebiet MU 6 wird eine GRZ von 0,65 festgesetzt. Hierbei handelt es sich um die
Fliche, auf der sich die bestehenden (und zum unverinderten Fortbestand vorgesehenen) Baukorper der
Kindertagesstitte und der angegliederten Cafeteria befinden. Da die betreffende MU-Teilfléche und da-
mit die Bezugsflache fiir die GRZ relativ klein ist, wird dieser Wert benétigt, um den Bestand auch im
Falle kiinftiger Umnutzungen o. 4. zu sichern; es wird dadurch aber keine nennenswerte zusitzliche
Uberbauung ermoglicht.
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Diese zulédssigen Grundfldchen sind immer noch ausreichend grofs bemessen, um einerseits zwar dem
notwendigen sparsamen Umgang mit Grund und Boden gerecht zu werden, gleichzeitig aber den Nut-
zungs- und Gestaltungsspielraum fiir die Bauverantwortlichen nicht unangemessen einzuschrianken und
eine zum Zwecke der Nachverdichtung erschlossener Flachen angemessene Ausnutzung zu gewihrleis-
ten. Von einer weiteren (aus den genannten boden- und freiraumdkologischen Griinden grundsitzlich
anzustrebenden) Beschrinkung wird daher auch abgesehen: Trotz der (gegeniiber einer noch niedrigeren
GRZ) resultierenden hoheren Versiegelbarkeit im Geltungsbereich dient dies ndmlich indirekt durchaus
dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden, da bei einer angemessenen Verdichtung der hohe
(Wohn-)Baufldchenbedarf teilweise an dieser bereits erschlossenen und von umgebender Bebauung ge-
priagten Flache befriedigt werden kann und dadurch das Erfordernis fiir bauliche Entwicklungen in bis-
her unbelasteten Siedlungsrandbereichen gemindert wird.

Mit den gewihlten Grundflichenzahlen sind Uberschreitungen fiir die in § 19 Abs. 4 S. 1 Ziffern 1
und 2 BauNVO aufgefiihrten Grundfldachen (ndmlich die von "Garagen und Stellpléitzen mit ihren Zu-
fahrten" und von "Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO") bis maximal 0,8 zuléssig.

Um aber die geplante Tiefgarage im siidlichen Viertel des Plangebietes zu ermoglichen, wird (auf
Grundlage des § 16 Abs. 6i. V. m. § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO) textlich festgesetzt, dass im Teilgebiet
MU 8 durch die Grundflichen von Tiefgaragen, die kein Vollgeschoss sind, eine Uberschreitung der in
der Planzeichnung festgesetzten Grundflichenzahl (GRZ) bis zu einer GRZ von 0,95 zuléssig ist.

Diese stirkere Uberbauung muss in Kauf genommen werden, um die stédtebaulich sinnvolle und so-
wohl dem Planquartier als auch der ndheren Umgebung zugutekommende Konzeption eines weitestge-
hend autofreien Quartiers umsetzen zu konnen und den ruhenden Verkehr in einem sehr hohen Maf3e in
der groBflichig geplanten Tiefgarage zu befriedigen. Gleichzeitig wird mit der Festsetzung auch die
maximale Versiegelbarkeit dieser Fliche begrenzt.

Durch diese (ausschlieBlich auf unterirdischen Teilflichen zulissige) Uberschreitung werden die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse sowohl fiir den betroffenen als
auch fiir umgebende Grundstiicke nicht signifikant beeintrichtigt. Es wird damit auch die zweckent-
sprechende Grundstiicksnutzung im Sinne des § 19 Abs. 4 S. 4 Nr. 2 BauNVO gesichert.

Gleichwohl sind die aus dieser Uberschreitung resultierenden nachteiligen Auswirkungen auf die Um-
welt (insbesondere den Boden- und Grundwasserhaushalt durch die Versiegelung) funktional und
flichenadiquat auszugleichen. Dies ist im Umweltbericht (der zur Offentlichen Auslegung gemiB § 3
Abs. 2 BauGB vorgelegt wird) entsprechend zu bilanzieren, und es sind dann entsprechende externe
KompensationsmaBnahmen festzusetzen.

Hingegen liegen die im Westen des Teilgebietes MU 3 geplanten-Tiefgaragen-Flachen vollstindig
innerhalb der tiberbaubaren Fliche (westliches Baufenster) und sind dort auch durch die dafiir geltende
GRZ gedeckt. Auch die im Teilgebiet MU 2 geplanten Tiefgaragen-Flichen, die unter der vorgesehenen
PlanstraBe in den Ostrand der neu iiberbaubaren Fliche im Teilgebietes MU 3 hineinragen, liegen
innerhalb der tiberbaubaren Flichen (stidostlichstes Baufenster im MU 3) und sind in den genannten
Baugebieten ebenfalls durch die dafiir geltende GRZ gedeckt.

e Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird im Hinblick auf die bereits bestehende Bebauung jeweils als Hochst-
mal festgesetzt.

Fiir die bereits bestehende Bebauung werden die bisher festgesetzten Werte des rechtskriftigen
Bebauungsplanes unveridndert {ibernommen, sodass fiir die denkmalgeschiitzten Gebdude im Teilgebiet
MU 3 sowie fiir das Bestandsgebdude im Teilgebiet MU 5 maximal 3 Vollgeschosse (Il im Plan)
zuldssig sind, was dort auch der realisierten Bebauung entspricht. Damit wird die vorhandenen gute
Auslastung weiterhin langfristig gesichert, ohne aber noch mehr Vollgeschosse zuzulassen, die den
Mafstab auch im Hinblick auf die Denkmalschutz-Belange sprengen wiirden.
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Fiir die ebenfalls bereits bebauten Teilgebiete MU 4 (Werkstitten) und MU 3 (Cafeteria und Kita)
werden - ebenfalls unverdndert gegeniiber dem rechtskriftigen Bebauungsplan - maximal 2 Voll-
geschosse (Il im Plan) festgesetzt.

Auch fiir das bestehende Wohngebiude Binger Strafie 46A im norddstlichen Teilgebiet MU 1 werden
3 Vollgeschosse festgesetzt, da dies der bestehenden Bauweise entspricht; hierfiir waren im rechtskraf-
tigen Bebauungsplan keine Festsetzungen zur Geschossigkeit vorgegeben.

Fiir die neu bebaubaren Teilflichen im Teilgebiet MU 2, im Siidosten und im Westen des Teilgebietes
MU 3, sowie in den siidlichen Teilgebieten MU 7 und MU 8 werden analog zur dominierenden Bebau-
ungsform, ebenfalls maximal 3 Vollgeschosse (lll) ermoglicht.

Damit wird in diesen Bereichen zum einen eine gute Ausnutzung zu Wohnzwecken sowie zu den
tibrigen im MU-Gebiet zulédssigen und geplanten Nutzungen in diesem von Bebauung geprigten Sied-
lungsbereich ermoglicht und so dem Gebot der Nachverdichtung von vorbelasteten Bereichen Rechnung
getragen.

Zum anderen aber soll die Begrenzung eine iibermiBig hohe Bebauung ausschlieBen, die den MaB3stab
der umgebenden Bebauung sprengen und dariiber hinaus auch noch mehr Wohnungen ermoglichen
wiirde, welche auch weiteren Verkehr zur Folge hitte. Aus diesem Grunde wurde die in ersten Entwiir-
fen der stadtebaulichen Konzeption (zur Schaffung von weiterem Wohnraum) vorgesehene hohere Aus-
nutzung verworfen. Dies resultierte nicht zuletzt auch aus Bedenken gegeniiber zu hohen Baukorpern
und einer daraus resultierenden zu hohen moglichen Anzahl an Wohnungen, die im Rahmen der Biir-
gerbeteiligung von mehreren Beteiligten geduBert wurden.

Aus diesem Grund wird fiir Gebdude in dem unmittelbar an die Berndesallee angrenzenden Teilgebiet
MU 8 ergiinzend noch die zusitzliche Einschrinkung festgesetzt, dass keine weiteren Geschosse (Nicht-
Vollgeschosse wie Dachgeschosse, Staffelgeschosse o. 4.) zuldssig sind, wenn die maximal zuldssige
Zahl der Vollgeschosse ausgeschopft ist; wobei Kellergeschosse davon ausgenommen sind (dazu s. auch
nachfolgender Unterpunkt).

* Maximale Gebidudehohe (GH) und Bezugspunkt

Um sicher zu gewihrleisten, dass sich die Baukdrper in diesem Teilgebiet MU 8 trotz der festgesetzten
Geschossigkeit in die ndhere Umgebung einfiigen, ist es sinnvoll, hierfiir zusétzlich auch die maximale
Hohe der baulichen Anlagen verbindlich vorzugeben, zumal hier mit der Berndesallee auch ein hinrei-
chend bestimmbare Bezugsfliche gegeben ist und selbst im Falle einer Sanierung des Belages eine
erhebliche Verinderung dieses Punkts nicht zu erwarten ist.

Die Gebiude diirfen hier eine maximale Gebidudehohe (GH) von 9,80 m nicht iiberschreiten. Damit
ist eine ortsbildgerechte Aufenwirkung und ein angemessenes Einfiigen in die ndhere Umgebung
sichergestellt, zumal die Gebiude auf der Siidseite der Berndesallee bereits topografisch hoher liegen.
Das gewihlte maB sichert gleichzeitig aber auch eine gute Ausnutzung zu Wohnzwecken nach zeitge-
mifBen Anforderungen (z. B. an Mindest-Raumhdhen mit guter Boden- und Decken-Dammung etc.).

Andererseits wird mit diesem MaB auch noch eine hinreichend gute Ausnutzung in dieser ersten Bau-
zeile ermoglicht, da die aktuelle topografische Grundfliche hier bereits deutlich (um ca. 1,60 m) tiefer
liegt als der Bezugspunkt (dies ist jeweils die Oberkante des an das Grundstiick angrenzenden Gehweges
nordlich der Fahrbahn der Berndesallee, orthogonal gemessen jeweils an der Grundstiicksgrenze auf
Hohe der Mitte der zu dieser Strae hin gewandten Seite des Gebiudes). Es sind somit in diesem Teil-
gebiet zwei Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss oder drei Vollgeschosse (dann eben, wie oben erldu-
tert, ohne weitere (Nicht-Voll-)Geschosse), méglich.

Die Begrenzung der Uberschreitung der in diesem Teilgebiet festgesetzten Gebiudehdhe, bspw. fiir
betrieblich bzw. technisch notwendige Anlagen sowie fiir Antennen und sonstige Signal empfan-
gende Anlagen um max. 1,0 m, dient einerseits der Wahrung eines nicht durch weithin sichtbare
technische Elemente verfremdeten Ortsbildes und erdffnet andererseits dem Bauverantwortlichen
dennoch die Moglichkeit der (stets nur punktuellen) Errichtung derartiger funktional bedingter An-
lagen, die eine geringere Auflenwirkung zur Folge haben.
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Zudem wird die Installation von Anlagen zur solaren Energiegewinnung (Photovoltaik, Solarthermie
etc.) durch die (klarstellende) textliche Festsetzung gesichert, dass durch diese die Gebdudehohe
iiberschritten werden darf, sofern die (an anderer Stelle) zu Solaranlagen getroffenen Festsetzungen,
auch zur maximalen Hohe dieser Uberschreitungen (maximal 30 cm, bei Flachdichern maximal
1,50 m) und zu Abstdnden von den Dachridndern etc. (dazu s. Kap. 8.2), eingehalten werden.

Auf die Festsetzung von weiteren maximalen Gebdudehohen wird verzichtet, da die AuBenwirkung
der tibrigen moglichen Neubauten, die - mit Ausnahme der geplanten Bebauung im Teilgebiet MU 2 -
im ,,Inneren* des Plangebietes liegen, durch die Zahl der Vollgeschosse hinreichend genug fiir eine
stadtebauliche Beurteilung festgelegt wird.

7.3 Bauweise

e Offene Bauweise:

Zur Gewibhrleistung einer aufgelockerten Bebauungsstruktur sowie zur Gewihrleistung von ausrei-
chenden Durchliiftungsmoglichkeiten und der bereits geplanten Freiraumstrukturen wird fiir die iiber-
wiegenden Teilgebiete des Geltungsbereiches die offene Bauweise (0) festgesetzt.

Um aber die Fldchenanforderungen fiir den in hohem MaBe unterirdisch geplanten ruhenden Verkehr
nicht unnétig zu beschneiden, wird textlich festgesetzt, dass die in den Teilgebieten MU 2, MU 4 und
MU 7 festgesetzte offene Bauweise dort nicht fiir unterirdische Tiefagaragen gilt, die kein Vollgeschoss
sind. Diese diirfen die (gemiB § 22 Abs. 2 BauNVO fiir die offene Bauweise vorgegebene) Maximal-
Linge von 50 m iiberschreiten. Dies entspricht der vorliegenden Konzeption des ErschlieBungstréigers
fiir eine zusammenhéingende groBere Tiefgarage, die sich aus topografischen und erschlieBungstech-
nischen Griinden vor allem in diesen hoher gelegenen siidlichen Bereichen des Plangebietes anbietet.

* Abweichende Bauweise:

In zwei Teilgebieten wird hingegen eine abweichende Bauweise () festgesetzt:

- Im Teilgebiet MU 5 wird die abweichende Bauweise a1 festgesetzt, wonach zwar auch nur Ge-
biude mit seitlichem Grenzabstand zuléssig sind, wobei aber die bei der offenen Bauweise zulis-
sige Linge von 50 m im Rahmen der festgesetzten Baugrenzen tiberschritten werden darf. Damit
wird lediglich das dort bestehende Gebdude des ZOAR-Diakoniewerks (,,Haus am Berg®) ge-
sichert, welches diese Linge iiberschreitet.

- AuBerdem wird fiir das stidliche Teilgebiet MU 8 die abweichende Bauweise a2 festgesetzt, wo-
nach zum einen ebenfalls nur Gebidude mit seitlichem Grenzabstand zuléssig sind, wobei in diesem
Falle aber die Liange der offenen Bauweise nicht ausgeschopft werden darf. Hier darf die Breite
von Gebéduden in Blickrichtung der Berndesallee maximal 20,0 m betragen. Damit soll gewéhrleis-
tet werden, dass in der zusammenhéngenden iiberbaubaren Flache (in der konkret mehrgeschossi-
ger Wohnungsbau mit Begleitnutzungen geplant sind) keine unverhiltnisméBig breiten, den sons-
tigen MaBstab der Berndesallee-Bebauung sprengenden Gebidudekorper entstehen konnen. Es sol-
len dadurch hinreichende Durchliiftungs-Schneisen gesichert werden, die zudem auch Durchblicke
fiir die hoher gelegene Bestands-Bebauung sichern.

Allerdings werden ausdriicklich Ausnahmen von dieser Breite zugelassen fiir maximal eingeschos-
sige Verbindungstrakte zwischen zwei Gebiduden, da diese keine stirkere AuBenwirkung aufwei-
sen, zumal sie (wie oben bereits erliutert) tiefer liegen als die Berndesallee.

Wie bereits mit der oben erlduterten Ausnahmeregelung zur offenen Bauweise in den Teilgebieten
MU 2, MU 4 und MU 7 erldutert und begriindet, wird auch fiir dieses Teilgebiet festgesetzt, dass
unterirdische Tiefagaragen eine Lange von 50 m iiberschreiten diirfen.
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7.4  Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die tiberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen gemif § 23
Abs. 3 BauNVO bestimmt.

Analog zur rechtskriftigen Bebauungsplanung werden um die bestehenden Gebiude relativ enge, bau-
korper-bezogene Baugrenzen festgesetzt, die noch geringe Spielrdume erdffnen, aber keine nennens-
werten baulichen Erweiterungen, die dort angesichts des vorhandenen und des zusitzlich geplanten Ver-
dichtungsgrades auch weder geplant noch stiadtebaulich geboten sind.

Dadurch wird ein MindestmalB an Freiraumstrukturen und Durchliiftungsbereichen in der Umgebung
der Baukdrper gesichert und die Mdoglichkeiten der baulichen Entwicklung wirkungsvoll definiert und
begrenzt, um eine der ortlichen Situation angemessene Bebauung zu sichern.

Im Bereich der neu geplanten Bebauung werden insbesondere in der Nordhilfte des Geltungsbereiches
die rdumlichen Ausdehnungen ebenfalls wirkungsvoll begrenzt, ohne aber die Spielrdaume fiir die dort
geplante und stidtebaulich sinnvolle Nachverdichtung unangemessen einzuschrinken.

- So wird im Teilgebiet MU 2 die dort geplante Reihenhaus-Bebauung durch zwei Baufelder struk-
turiert, wobei Abstinde zur bestehenden PrivatstraBe von 3 m gesichert werden. Zu den 6stlich
folgenden langgestreckten Gartenbereichen der Goethestrale wird ein Abstand von 5,0 gewabhrt,
wobei lediglich die Grundfldchen von Terrassen um bis zu 2,0 m tiber die riickwirtige (d. h. hier
die ostliche) Baugrenze hinaus errichtet werden diirfen.

- In den beiden neu bebaubaren Baufenster im Teilgebiet MU 3 werden jeweils Breiten, Zuschnitte
und Abstéinde zu bestehenden baulichen Anlage festgesetzt, die zwar jeweils gro3e Spielrdume fiir
die hier vorgesehenen gemischten Nutzungen erdffnen, ebenfalls aber beschrinkt werden, um ein
Mindestmal} an Freiriumen zwischen den Gebduden zu sichern.

Fiir die iiberbaubaren Fldchen im siidlichen Drittel des MU-Gebietes hingegen wird ein zusammen-
hingendes “durchgezogenes™ Baufenster mit offener Grundstiicks- bzw. Teilgebiets-Aufteilung einge-
zeichnet, um fiir die hier geplante mehrgeschossige Bebauung moglichst grofle Spielrdume zu belassen
(die andererseits aber auch hinreichend durch die bereits erlduterten Vorgaben zur Grundfliche, zur
Geschossigkeit und / oder zur Gebdudehohe oder zur Bauweise / zur Breite von Baukdrpern reglemen-
tiert wird).

Dies betrifft die beiden Teilgebiete MU 7 und MU 8. Allerdings werden fiir diese zu den Grenzen des
Plangebietes (und somit zu bestehenden 6ffentlichen Bau- oder Verkehrsfldchen) hin teilweise deutlich
hohere als die landesbauordnungsrechtlich gebotenen Mindestabstandsfliachen gesichert, so insbeson-
dere von 8 m zum o6ffentlichen Stralenraum der Berndesallee und von 10 m zur westlich folgenden
Bebauung bzw. von 5 m zum westlich folgenden (unterhalb der Bestandsbebauung verlaufenden) Weg.
Dies kommt den Qualitéten dieser dffentlichen Bereiche zugute und sichert auch wieder lokalklimatisch
wirksame Schneisen.

Wie oben bereits fiir das Teilgebiet MU 2 wird auch fiir die siidliche Bauzeile des (relativ ,,exponier-
ten”) Teilgebietes MU 8 festgesetzt, dass die Grundflichen von Terrassen um bis zu 2,0 m iiber die
riickwirtige (d. h. hier die siidliche) Baugrenze hinaus zu der siidlich folgenden Grenze der Berndesallee
errichtet werden diirfen. Damit sollen - auch im Hinblick auf den festgesetzten Abstand von 8 m fiir die
Baukérper - fiir diese von der Strafle aus allenfalls gering wahrnehmbaren Flachen hinreichende Spiel-
rdume ermoglicht werden (wobei hier dann immer noch ein Abstand von 6 m zur StraBenparzelle ge-
sichert ist).

¢ Unterirdisches Uberschreiten von Baugrenzen

Auf Grundlage des § 23 Abs. 3 Satz 3 1. V. m. § 23 Abs. 2 Satz BauNVO wird ausdriicklich festge-
setzt, dass die Baugrenzen unterirdisch iiberschritten werden diirfen, um Flédchen fiir die geplanten Tief-
garagen planungsrechtlich zu sichern, fiir die naturgemill weniger Restriktionen im Hinblick auf die
AuBenwahrnehmung gelten.
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Voraussetzung ist aber, dass die betreffenden Bauteile vollstindig unterhalb der natiirlichen Gelidnde-
oberfldche und / oder unterhalb von baulichen Anlagen liegen, oder dass dann in Hanglagen die Hohen-
differenz zwischen der natiirlichen Gelidndeoberfliche und den aus der natiirlichen Geldndeoberflidche
herausragenden Bauteilen durch begriinte Aufschiittungen ausgeglichen wird.

7.5 Nebenanlagen, Stellpliitze und Garagen

Zur Wahrung groBerer Spielrdume — auch angesichts der teilweise restriktiven Vorgaben zu den iiber-
baubaren Flachen - wird festgesetzt, dass Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Stellplitze und
Garagen (einschlieflich Tiefgaragen) mit ihren Zufahrten sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach der
Landesbauordnung in den Abstandsfldchen zuléssig sind oder zugelassen werden konnen, auch aufler-
halb der Baugrenzen zulissig sind, sofern dem keine sonstigen Festsetzungen oder nachbarrechtlichen
Vorgaben entgegenstehen.

Fiir einige Teilgebiete, insbesondere den neu bebaubaren an den siidlichen und 6stlichen Réndern,
werden erginzende bzw. konkretisierende Festsetzungen zu diesen Anlagen getroffen.

- So sind im Teilgebiet MU 2 je Hauptgebdude in den nach Osten hin orientierten riickwirtigen Be-
reichen auBerhalb der Baugrenzen Nebenanlagen und Einrichtungen i. S. des § 14 BauNVO ledig-
lich mit einer Hohe von maximal 2,50 m und einem umbauten Raum von maximal 18 cbm zulissig.
Dies dient der Minderung von auflenwirksamen Anlagen im Randbereich der hier vorhandenen
Gartenbereiche der Goethestralen-Bebauung, ohne dass aber die Spielrdume fiir diese untergeord-
neten Anlagen unangemessen eingeschrinkt werden.

- Fir die, wie bereits erldutert, als weitgehend autofreie Quartiere konzipierten Teilgebiete MU 7
und MU 8 wird demzufolge textlich festgesetzt, dass oberirdische Garagen, Carports und Stell-
plitze fiir Kraftfahrzeuge im Sinne des § 12 BauNVO nicht zuléssig sind.

Ausnahmen davon sind lediglich zuléssig in einem maximal 2,50 m breiten Randbereich parallel
zur Berndesallee, in dem entlang der siidlichen Grenze des Geltungsbereiches maximal 10
Lingsparker-Stellplitze errichtet werden diirfen. Dies wurde bereits in Kap. 5.3 (Unterpunkt
,,Ruhender Verkehr*) erlautert.

- SchlieBlich wird textlich vorgegeben, dass im Teilgebiet MU 8 je Hauptgebdude an den nach Stiden
(zur Berndesallee) sowie nach Westen (zum dortigen Weg 6stlich der Wohnbebauung; Flst. 119/12,
Flur 1) hin orientierten Bereichen auerhalb der Baugrenzen Nebenanlagen und Einrichtungen i. S.
des § 14 BauNVO lediglich mit einem umbauten Raum von maximal 24 cbm zulissig sind.
Zudem muss dabei der Abstand derartiger Anlagen zur StraBBenparzelle der Berndesallee sowie zu
dem westlich angrenzenden Weg (s. 0.) mindestens 3,0 m betragen.

Auch dies soll der Wahrung der raumlichen Qualitédten der dort jeweils angrenzenden 6ffentlichen
R&ume und / oder der Sicherung eines Mindestmaf3es an auch lokalklimatisch wirksamen Schnei-
sen dienen.

7.6 Flichen fiir die Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser
Anfallendes Oberflichenwasser ist weitestmdglich zur Versickerung zu bringen oder zuriickzuhalten
(dazu s.), soweit es nicht genutzt bzw. verwertet werden kann.

Es sei dazu an dieser Stelle auf die grundsitzlichen Erlduterungen in Pkt. 5.2 (im Unterpunkt ,,Ober-
flichenwasserbewirtschaftung®) verwiesen.

Eine Entwisserungskonzeption wurde bereits beauftragt, liegt aber derzeit noch nicht vor.

Zur Offenlage werden an dieser Stelle weitere Erldauterungen aufgefiihrt, dann mglw, auch zu entspre-
chenden Vorgaben im Bebauungsplan, sofern flichige RiickhaltemaBBnahmen (RRB o. 4.) fiir anfallen-
des Oberflachenwasser im Plangebiet festgesetzt werden.

Dies wire abschlielend in jedem Fall iiber ein separates wasserrechtliches Verfahren zu sichern.
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7.7  Griinflichen

Die Festsetzung der privaten Griinfliche mit der Zweckbestimmung “Parkanlage™ am nérdlichen Rand
des Plangebietes stellt lediglich die nachrichtliche Ubernahme der auch in der Denkmalzone liegenden
und ausdriicklich denkmalrechtlich geschiitzten ,,parkartigen Griinanlage* dar, die zudem bereits im
bisher rechtskriftigen Bebauungsplan als solche festgesetzt war.

Sie stellt einen gestalterisch wie lokalklimatisch wirksamen Puffer zwischen ZOAR-Bebauung und
der Landesstrale dar und ist, mit Ausnahme erforderlicher Pflegearbeiten und evtl. 6kologisch und /
oder botanisch erforderlicher MaBBnahmen, die aber stets mit der Denkmalfachbehorde und der Unteren
Naturschutzbehorde abzustimmen sind, in ihrem charakteristischen, das Plangebiet sowie die westliche
Ortseinfahrt Heidesheims prigenden Zustand zu erhalten.

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

Es werden gemil § 9 (1) Nr. 20 BauGB verschiedene MaBlnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

7.8.1 Wasserdurchlissige Befestigung von Beliigen

Es wird (dhnlich wie bereits im bisher rechtskriftigen Bebauungsplan) verbindlich vorgegeben, dass
oberirdische Kfz.-Stellpldtze und Lagerfldchen nur mit wasserdurchlédssigen Beldgen befestigt werden
diirfen, sofern dem keine sonstigen gesetzlichen Vorschriften oder statische Erfordernisse (bspw. durch
unterhalb liegende Tiefgaragen o. d.) entgegenstehen. Geeignet sind z. B. Rasengittersteine, weitfugig
verlegtes Pflaster (Fugenbreite = 2 cm), drinfihige Pflastersteine, wassergebundene Decken oder Schot-
terrasen.

Dies dient insbesondere der Minimierung der Versiegelung und somit der Minderung der vermeid-
baren Beeintrichtigungen des Boden- und Wasserhaushaltes. Dies ist mit relativ geringem und im Hin-
blick auf die positiven Auswirkungen vertretbaren Aufwand fiir die Bauverantwortlichen umsetzbar.

7.8.2 Boden- und wasserrechtlich begriindete Beschrinkung der Verwendung von
Metalldichern und Metallfassaden

Aus Griinden der Vermeidung des Eintrages von derartigen Partikeln in den Boden- und Wasserhaus-
halt wird festgesetzt, dass Metallddcher und Metallfassaden nur dann zuléssig sind, sofern das Metall
derart vollstindig und dauerhaft beschichtet ist, dass jegliche Auswaschungen von Metallpartikeln aus-
geschlossen sind.

Dies ist in diesem Plangebiet nicht zuletzt aufgrund der Lage in der Zone III B eines Wasserschutz-
gebietes (s. Kap. 4.2) unbedingt erforderlich.

7.8.3 Artenschutzrechtlich begriindete Vorgaben

Zur Gewihrleistung der artenschutzrechtlichen Erfordernisse (die sich aus der Artenschutzrechtlichen
Vorpriifung (s. Anlage) ergeben, und die nicht der bauleitplanerischen Abwégung zugénglich sind, wer-
den — iiber vertraglich zu regelnde MaBBnahmen hinaus (dazu s. u.) — mehrere artenschutzrechtlich be-
griilndete Maflnahmen in den Satzungstext eingearbeitet, zum einen als textliche Festsetzungen, zum
anderen in Form von Hinweisen und Empfehlungen, die im Sinne des § 1a Abs. 3 S. 4 BauGB vertrag-
lich zu regeln sind.
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a. Planungsrechtliche Sicherung von MaBnahmen durch textliche Festsetzungen

Es wird textlich gemif3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt, dass - zum Schutz der Funktionen des
westlich angrenzenden Vogelschutz- und Naturschutzgebietes - am gesamten westlichen Rand des Plan-
gebietes ein durchgiingiger, mindestens 1,80 m hoher, stabiler Zaun zu errichten ist.

(Genauere Festsetzungen dazu erfolgen zur Offentlichen Auslegung, nach genaueren Vorgaben in
der noch zu erstellenden vertiefenden Artenschutzrechtlichen Vertréaglichkeitspriifung).

b. Sicherung von MaBnahmen durch vertragliche Regelungen

Da fiir mehrere artenschutzrechtlich begriindete und zwingend erforderliche MaBBnahmen die Rechts-
grundlage fiir die planungsrechtliche Sicherung durch entsprechende textliche Festsetzungen fehlt, sind
zu deren Sicherung u. a. vertragliche Regelungen im Sinne des § 1a Abs. 3 S. 4 BauGB vorzunehmen.
Die notwendigen MaBBnahmen werden in den ,,Hinweisen und Empfehlungen® in Ziffer 3.15 des Sat-
zungstextes aufgefiihrt.

So wird zunichst, als artenschutzrechtlich begriindete Mafinahme, vorgegeben, dass die Rodung
von Geholzen nur auBlerhalb der Fortpflanzungszeiten im Zeitraum zwischen dem 01.10. eines Jah-
res und dem 28./29.02. des Folgejahres zuldssig ist. Diese Auflage stellt grundsétzlich nur die
Ubernahme einer bereits giiltigen (und somit ohnehin zu beachtenden) Rechtsgrundlage aus dem
Bundesnaturschutzgesetz (§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG) dar, wird aber ausdriicklich in den Sat-
zungstext iibernommen, um dieser (auch im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag ausdriicklich fiir
das Plangebiet benannten) Auflage eine bessere ,,Wahrnehmbarkeit* zu sichern.

Um die Tétung geschiitzter Tier- und Pflanzenarten bzw. Stérungen oder Zerstdrungen von Fort-
pflanzungs- und Ruhestitten geschiitzter Arten ausschlieBen zu konnen, wird -gemél der Vorgabe
im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (VIRIDITAS 2022, S. 14) - zudem vorgegeben, dass auch der
Abriss / Riickbau von Gebduden nur in diesem Zeitraum zul&ssig ist.

Dariiber hinaus ist auch die Beseitigung von Brachfliachen sowie von Gras-Krautbestinden eben-
falls ausschlieBlich in der oben genannten Frist (und somit sicher auf3erhalb der Vogelbrutperiode
von Oktober bis Februar) zulissig.

Von der Einhaltung dieses Zeitfensters kann abgesehen werden, sofern - bei einem absehbarem
Beginn von Erdarbeiten oder Baumafnahmen in der Brutperiode von Vogeln - die Vegetation in
den von diesen Aktivitdten betroffenen Bereichen des Plangebietes ab Anfang Mirz regelmiBig, in
maximal vierwdchigem Turnus, durch eine Mulchmahd zu beseitigen, um die potenzielle Ansied-
lung von Bodenbriitern und, infolgedessen, die Zerstdrung von deren Gelegen oder die Tétung von
nicht-fliiggen Jungvogeln zu vermeiden.

Damit konnen mit relativ geringem Aufwand unverhéltnismifBige zeitliche Einschrinkungen fiir
die Realisierung von Vorhaben vermieden werden, ohne aber die zwingend erforderliche Einhal-
tung der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote zu gefahrden.

Fiir die vorstehend erlduterte Bodenbearbeitungs-Maflnahme ist allerdings Voraussetzung, dass
diese Fldachen nicht (mehr) von der streng geschiitzten Zauneidechse besiedelt sind.

Die erforderliche Umsiedlung dieser im Westen des Geltungsbereiches vorgefundenen Art ist eine
weitere im genannten Fachbeitrag erlduterte Manahme zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestinde. Die vorgezogene Schaffung von Ersatzlebensrdaumen als ,,CEF-MaBnahme*
(MaBnahme fiir die Sicherung der dauerhaften 6kologischen Funktionen) ist in Form der Umsied-
lung von Zauneidechsen in geeignete Lebensriume vorzunehmen. Entsprechende Flachen werden
aktuell gerade akquiriert, niheres dazu wird vor der Offentlichen Auslegung erliutert. Diese Maf-
nahmen werden sodann detailliert in einem separaten Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag doku-
mentiert.

Die auf den externen Flichen erforderlichen MaBBnahmen werden dann im Sinne des § 1a Abs. 3
S.3und4i. V.m. § 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB iiber vertragliche Regelungen zum Ausgleich zwischen
dem Planungstriger, dem ErschlieBungstriger und der Kreisverwaltung (als Untere Naturschutz-
behorde) gesichert.
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* Eine weitere notwendige CEF-MaBnahme ist zur Schaffung von Ersatzhabitaten fiir den Haussper-
ling im Falle des Riickbaus von Gebiduden vorzunehmen, in denen die Art bisher nistet.
Als Ersatz fiir den potenziellen Verlust dieser Fortpflanzungsstétten der Haussperlinge im Falle des
planbedingten Abrisses der beiden in den siidlichen Teilgebieten MU 7 und MU 8 gelegenen Ge-
biude (dort die beiden westlichsten Gebidudekorper gemil Katastergrundlage im Plan) ist es - zur
Gewihrleistung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitit des Lebensraumes zeitlich vor-
laufend — erforderlich, Nisthilfen im Verhéltnis 1:2 (Verlust / Ausgleich) im rdumlichen Zusam-
menhang der lokalen Population an geeigneten Stellen fachgerecht anzubringen, dauerhaft zu war-
ten und bei Abgéngigkeit zu ersetzen.
Hierbei sollte die Priferenz der Anbringung der Nisthilfen auf die in den Eingriffsbereichen neu zu
errichtenden Gebiude gelegt werden. Neben Nistkidsten konnen hierfiir auch extra fiir Neubauten
vorgesehene Niststeine wihrend der Bauarbeiten im Mauerwerk installiert werden. Sollte der Aus-
gleich nicht an den neu zu errichtenden Gebiuden durchgefiihrt werden konnen, sind die Nisthilfen
an geeigneter Stelle an bestehenden Gebduden oder an sonstigen geeigneten Elementen im rdum-
lichem Zusammenhang anzubringen.
Im Falle des Abrisses beider o. g. Gebaudekdrper sind demnach mindestens 40 neue Brutplitze fiir
den Haussperling zu schaffen.

Der Abriss dieser Gebdude ist erst zulédssig, wenn die Erfiillung dieser Auflage — nach vorheriger
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde - nachgewiesen wurde.

Bei Einhaltung dieser Mallnahmen kann gewéhrleistet werden, dass die artenschutzrechtlichen Erfor-
dernisse auch im Falle der vollstindigen Umsetzung der durch die Bebauungsplanung erméglichten
Vorhaben eingehalten werden.

7.8.4 MaBnahmen zum Vogelschutz an Fassaden und Fenstern

Aufgrund der Lage des Plangebietes unmittelbar an der ostlichen Grenze eines Vogelschutzgebietes
sollte zum Schutz vor Kollisionen von Vgeln mit transparenten und / oder spiegelnden Elementen von
Fassaden und Fenstern etc. auf Glas-Elemente moglichst verzichtet werden. Sofern doch Glas-Elemente
verwendet werden, so werden die folgenden Maflnahmen verbindlich festgesetzt:

- Verwendung von entspiegeltem, moglichst reflexionsarmem Glas (AuBenreflexionsgrad max.

15 %);

- Verwendung von geripptem, geriffeltem, mattierten, sandgestrahlten, eingefirbtem und / oder be-
drucktem Glas (Punktraster, Bedeckung mindestens 25 %) bzw. Milch-Glas, Drahtglas, Gussglas
0. 4.

- Verwendung fester vorgelagerter Konstruktionen wie z. B. Rankgitter-Begriinungen oder ,,Brise
Soleil*“ (feststehender Sonnenschutz);

- Anbringen von Klebestreifen (aulen und senkrecht anzubringen, mindestens 2 cm breit, Abstand
maximal 10 cm untereinander, alternativ: Streifen nur 1 cm breit, dann Abstand untereinander
maximal 5 cm).

Ausdriicklich wird im Satzungstext auch darauf hingewiesen, dass das Aufkleben von Greifvogel-

Silhouetten o. . allenfalls in unverhiltnisméBig dichter Anordnung (welche die Funktion einer Glasfas-
sade konterkariert) einen gewissen Schutz fiir Vogel bietet, und dass daher darauf zu verzichten ist.

Mit diesen Auflagen kann mit vertretbarem Aufwand dem Vogelschutz in hohem Malle Rechnung
getragen werden.
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7.8.5 Dachbegriinung

Es wird textlich festgesetzt, dass flache oder flach geneigte Décher mit einer Neigung von maximal
7° fachgerecht zu begriinen sind, wobei die Aufbaustirke des von Pflanzen nutzbaren Substrats mindes-
tens 8 cm betragen muss.

Diese Dachflichen sind vollstindig mit geeigneten Pflanzen (so insbesondere flachwiichsige, trocken-
heitsresistente Stauden und Gréser, bei stirkeren Substraten auch bodendeckende oder kleinwiichsige
Geholze) zu bedecken und dauerhaft zu unterhalten.

Ausnahmen von der Flichendeckung der Begriinung sind lediglich zuléssig fiir technisch oder betrieb-
lich notwendige Aussparungen bzw. Aufbauten zur natiirlichen Belichtung, zur Be- oder Entliiftung, fiir
Aufzugs- und / oder Aufgangs- bzw. Wartungseinrichtungen, fiir Dachiiberstdnde bzw. sonstige Rand-
elemente der Dachkonstruktion, fiir die punktuellen Stiitzen von aufgestdnderten Photovoltaikanlagen
oder fiir Antennen und sonstige Signal empfangende Anlagen.

Die Festsetzung einer Dachbegriinung dient insbesondere

- der Verringerung des Oberflachenwasserabflusses (Minderung der Spitzenabfliisse, Verzogerung
der Ableitung des Regenwassers und - durch die Verdunstung bzw. die Aufnahme durch die Pflan-
zen - Minderung der Abflussmenge),

- der lokalklimatischen Anreicherung (durch die Verdunstung des gespeicherten Wassers ergibt sich
eine Verbesserung des Umgebungsklimas - Kiihlung und Luftbefeuchtung),

- der Filterung von Luftschadstoffen und Feinstaub durch die Vegetation und das Substrat,
- der 6kologischen Aufwertung (Lebensrdume fiir Tiere),
- der Minderung der Beeintrichtigungen des Orts- und Landschaftsbildes durch die Baukorper,

- der Verbesserung des Arbeits- und Wohnumfeldes fiir die Menschen, insbesondere bei einseh- bzw.
begehbaren Dachbegriinungen,

- der Verbesserung des Arbeits- und Wohnumfeldes fiir die in den Werkstétten und sonstigen Ein-
richtungen bzw. Betrieben arbeitenden Menschen,

- der optischen Aufwertung der Gebdudearchitektur (Imagewerbung ,,Griin am Bau®).

AuBerdem wirkt sich eine Dachbegriinung — trotz zunidchst hoherer Investitionskosten - langfristig

zumeist Kosten mindernd aus, insbesondere durch die Minimierung der Materialbeanspruchung:

- sie bewirkt eine wirkungsvollere Temperaturdimpfung als eine Kiesschicht, bei geringerer Auflast;

- sie bewirkt Wirmeddmmleistungen im Winter und Hitzeschild im Sommer und damit einen Beitrag
zur Energieeinsparung;

- sie bewirkt einen Schutz der Dachabdichtung vor Wind- und Witterungseinfliissen wie Sturm,
Hagel, UV-Strahlung — damit verldngerte Lebensdauer der Dachabdichtung gegeniiber unbegriin-
ten Varianten;

- sie bewirkt einen Schutz der Dachabdichtung vor Extrembeanspruchung bei Spitzentemperaturen
im Sommer und Winter;

- sie bewirkt eine Reduzierung des “Flatterns™ und damit einer Verringerung von Bauschiden und
auch der Verdichtungen des Ddmmmaterials sowie der Scher-Spannungen und hat somit letztlich
geringere Reparaturkosten und ldngere Haltbarkeit des Daches zur Folge;

- sie bewirkt eine Verbesserung der Luftschalldimmung aufgrund der groeren Schwingungstrigheit
der Gesamtfldche und eine gute Schalladsorption wegen der Struktur der Vegetation;

- sie hat —im Falle von Intensivbegriinungen - zusitzliche Wohn- und Nutzfldchen zur Folge (Sport,
Spiel, Freizeit).

Allerdings wird diese Pflicht zur Dachbegriinung im Plangebiet ausdriicklich unter den Vorbehalt ge-
stellt, dass sie mit den im Satzungstext ebenfalls festgelegten Vorgaben zur Errichtung von Anlagen zur
solaren Energiegewinnung (Fotovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren) vereinbar sind.
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Damit wird der solaren Energiegewinnung ein Vorrang eingerdumt, falls diese von den Bauverant-
wortlichen vorgesehen ist, es aber (bspw. aus statischen oder sonstigen Griinden) nicht oder nur unter
unverhiltnismiBigem Aufwand moglich ist, diese Anlagen mit der Dachbegriinung zu vereinen.

[Es sei dazu darauf verwiesen, dass auch das Landessolargesetz Rheinland-Pfalz in § 4 Abs. 7
eine entsprechende Klausel festgelegt hat, welche Spielrdume — hier fiir die dort geregelte Vor-
gabe von Solaranlagen - wahren soll, sobald Dachbegriinung und Solaranlagen gleichzeitig ge-
plant werden: Sofern eine offentlich-rechtliche Pflicht zur Dachbegriinung besteht, so ist diese
Pflicht ,.bestmoglich mit der Pflichterfiillung nach Absatz 1 Satz 1 oder nach Absatz 5 (d. h. der
Pflicht, Solaranlagen zu installieren) ,, in Einklang zu bringen‘; auch hier wird also der nicht
immer einfachen Vereinbarkeit der beiden Nutzungen durch diese Offnungsklausel Rechnung
getragen].

7.8.6  Flichen fiir externe Kompensationsmafinahmen

Da der vollstindige umwelt- bzw. naturschutzfachliche Ausgleich nach aktuellem Planungsstand nicht
im Geltungsbereich des Eingriffsgebietes gewihrleistet werden kann, sind aller Voraussicht nach gemif
§ 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB ,,an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs weitere aufwertende Mallnahmen
auf entsprechenden externen Flidchen fiir Ersatzmanahmen notwendig.

[Erlduterungen dazu folgen zur Offentlichen Auslegung]

7.9 Sonstige Anpflanzungen

Mehrere Festsetzungen zu Anpflanzungen von Baumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen ge-
mél § 9 (1) Nr. 25a BauGB sollen dazu beitragen, dass - trotz des Zieles der behutsamen Nachverdich-
tung dieses Innenbereiches - ein moglichst hoher Durchgriinungsgrad erzielt wird.

Damit sollen die bekannten daraus resultierenden ortsbildidsthetischen und lokalklimatischen Gunst-
wirkungen erzielt werden, welche nicht nur den Bewohnern und sonstigen Nutzern des engeren Plan-
gebietes, sondern auch weiteren Teilen der umgebenden Bestands-Bebauung zugutekommt.

7.9.1 Begriinung von Park- und Stellplitzen

Durch die Vorgabe zur Stellplatz-Begriinung soll ein Beitrag zu den daraus resultierenden ortsbild-
dsthetischen und lokalklimatischen Gunstwirkungen geleistet werden, was nicht nur den kiinftigen Nut-
zern, sondern auch dem jeweils angrenzenden 6ffentlichen Raum zugutekommt.

Diese Festsetzung soll aber auch zur Beschattung der Fahrzeuge an heilen Sommertagen dienen, und
trigt daher auch dazu bei, dem Klimawandel entgegen zu wirken, da Stellplatzflichen, die durch Baume
iiberstanden sind, sich im Sommer nicht so stark aufheizen und somit der Uberw'eirmung des Gebietes
(“Stadtklima-Effekt") entgegengewirkt wird.

- Daher sind zum einen auf neu herzustellenden oberirdischen Park- und Stellplatz-Fldchen (mindes-
tens alle angefangene 6 Stellplétze) standortgerechte, stadtklimatolerante Bdume aus der im Sat-
zungstext aufgefiihrten Pflanzenliste in der dort vorgegebenen Mindestqualitit zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Dies betrifft somit die mdglichen Parkplatzbereiche in der nordlichen Hilfte
des Urbanen Gebietes, wihrend der Stellplatzbedarf in den siidlichen Teilgebieten (mit Ausnahme
der nachfolgend erlduterten Reihe am Siidrand) ausschlieBlich unterirdisch gedeckt werden soll
(dazu s. Kap. 5.3).

- Zum anderen wird fiir die entlang der Berndesallee am Siidrand des Teilgebietes MU 8 vorgesehe-
nen Flichen fiir Langsparker-Stellplidtze konkret vorgegeben, dass je neu hergestelltem Stellplatz
je ein Baum (zwischen diesen Stellplitzen) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Dies dient
insgesamt auch der Eingriinung des Siidrandes des Plangebietes und der partiellen Abschirmung
der neuen und der bestehenden Gebdudekorper in siidliche Richtung in Form einer Baumreihe.
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7.9.2 Griingestaltung der unbebauten Bereiche der privaten Grundstiicke

Zur inneren Mindest-Durchgriinung der im siidlichen Drittel des Urbanen Gebietes fiir eine Neube-
bauung vorgesehenen Teilgebiete MU 7 und MU 8 wird verbindlich vorgegeben, dass je neu errichte-
tem Gebédude im Randbereich mindestens 2 Laubbdume 1. oder II. Ordnung zu pflanzen und dauerhaft
zu erhalten sind.

Dies dient der Sicherung der Durchgriinung des hier geplanten, weitgehend autofreien Quartiers, mit
den bekannten dsthetischen, lokalklimatischen und 6kologischen Gunstwirkungen.

Damit kann auch ein Ausgleich fiir die hier teilweise entfallenden Geholzstrukturen erzielt werden.

Auf verbindliche Vorgaben fiir derartige Baumpflanzungen in den weiteren Teilgebieten, in denen
neue Bebauung erméoglicht wird (Teilgebiete MU 2 und MU 3), wird im Hinblick auf die noch nicht
abschliefend vorliegende Objektplanung und absehbare Zwinge (Tiefgarage etc.) sowie die in der Um-
gebung bereits vorhandenen Baumbestand, verzichtet. Es liegt im ureigenen Interesse des Erschlie-
Bungstragers (einer Tochter des Planungstrigers), ein auch griingestalterisch attraktives Umfeld fiir
kiinftige Bewohner / Nutzer herzustellen, sodass entsprechende Bindungen unangemessen restriktiv
erscheinen.

7.10 Erhalt von Pflanzungen

Im oben bereits erlduterten Sinne einer moglichst starken Durchgriinung des Plangebietes und vor
allem zur Vermeidung und Minderung der Eingriffsintensitit werden vorhandene Biume verbindlich
zum Erhalt festgesetzt.

Es handelt sich um die durch diese zusammenhéngende Bestinde geprigten Bestinde

- auf der Freifliche zwischen dem denkmalgeschiitzten ,,Haus Rheinblick” (im Westen von MU 3)
und dem siidlich folgenden Gebiude GroBkiiche / Kantine (im MU 4)

- auf der Freifliche zwischen dem letztgenannten Gebdude und dem siidlich dann folgenden Bau-
korper mit den Werkstitten (beide im MU 4)

- auf der Freifliche siidlich des denkmalgeschiitzten ,,Hauses am Park® Rheinblick (im Osten von
MU 3) und dem siidlich folgenden Baufenster mit geplanter Neubebauung.

Die mit diesen Festsetzungen einhergehenden Einschrinkungen fiir den Tréger sind dadurch gerecht-
fertigt, dass die nun zum Erhalt festgesetzten, iiberwiegend ilteren Einzelbiume den Charakter des bis-
herigen ZOAR-Gelindes in diesen Teilbereichen prigen und somit auBer ihren 6kologischen inzwischen
auch wichtige stadtgestalterische Funktionen aufweisen.

Die Pflanzungen sollen weiterhin dazu dienen, dass diese auch von den jeweils nahegelegenen
Gebdude gut einsehbaren Bereiche optisch und lokalklimatisch aufgewertet bleiben und von den hier
Wohnenden und Arbeitenden als Erholungsraum genutzt werden.

7.11 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Unverindert gegeniiber der rechtskréftigen Bebauungsplanung, werden im Plan Fldchen festgesetzt,
die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Rheinhessischen Energie- und Wasserversor-
gungs-GmbH belastet sind.

Dies betrifft eine Leitungstrasse in der ZufahrstraBe im Nordwesten, die dann nach Osten (Teilgebiete

MU 4 und MU 3) verliuft.

Dieses Recht umfasst ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Tridgers mit der Befugnis fiir
diesen zur Betretung und Befahrung der Fliche zum Zwecke der Errichtung, zum Betrieb, zur Anderung
und zur Unterhaltung von Versorgungsleitungen bzw. -anlagen.

Diese Flidchen sind ist freizuhalten von neuen Gebduden sowie von Baumen und tiefwurzelnden Striu-
chern. Die Schichte dieser Anlage sind jederzeit frei zugédnglich zu halten.
Ausnahmen konnen allenfalls mit vorheriger Zustimmung des Tréigers zugelassen werden.
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7.12 Immissionsschutz

Bereits im Vorfeld der Bebauungsplanung wurde, zur Sicherstellung der schalltechnischen Vertrig-
lichkeit der Festsetzungen der Planung gegeniiber dem einwirkenden Verkehrsldrm einerseits sowie der
Vertraglichkeit der Planvorhaben mit den umliegenden schutzwiirdigen Nutzungen andererseits, ein
schalltechnisches Gutachten beauftragt.

Das Gutachten3 ist Anlage zur Begriindung und somit Bestandteil der vorliegenden Bebauungs-
planung.

Es sei an dieser Stelle auf die Aussagen dieses Gutachtens verwiesen, die sich der Planungstrdger
zu eigen macht; an dieser Stelle werden lediglich zusammenfassende Erlduterungen aufgefiihrt.
In diesem Gutachten waren insbesondere folgende Aufgabenstellungen abzuarbeiten:

- Verkehrsldrm im Plangebiet infolge der Nédhe des Plangebietes (u.a. mit bestehenden und geplanten
Wohnnutzungen) zu Verkehrstrassen (zur Autobahn A 60, zur Landesstrafle 422 / Binger Straf3e,
zur Berndesallee sowie durch die Schienenstrecke 3510);

- Zunahme des Verkehrsldrms auf den vorhandenen Straflenabschnitten durch die Umsetzung der
Planung und die geplante bauliche Nachverdichtung;

- Anlagenldrm durch das Plangebiet, d. h. Bewertung der Geriduscheinwirkungen der geplanten bzw.
vorhandenen Anlagen und gewerblichen Nutzungen.

A. Beurteilung der Vereinbarkeit der Planung mit dem Verkehrslirm

Die dominierende Quelle fiir die Immissionen des Verkehrslirms im Plangebiet ist die Schienen-
strecke, die vom Plangebiet zwischen ca. 70 m (vom Nordwestrand des Geltungsbereiches) und ca.
120 m (vom Nordostrand) entfernt liegt.

Die Gutachterin kommt damit zu folgenden Ergebnissen und nachvollziehbaren Beurteilungen, die
sich der Planungstriger fiir dieses Plangebiet - auf Grundlage der in Kap. 2.1 des Gutachtens erlduterten
Abwigungsspielrdume fiir derartige Fille — zu eigen macht:

¢ Beurteilung fiir den Tag

,Am Tag wird der Orientierungswert der DIN 18005 von 60 dB(A) fiir ein Mischgebiet bei freier Schallausbrei-
tung im gesamten Planbereich (berschritten. In mehr als 2/3 des Plangebiets wird der Immissionsgrenzwert
der Verkehrsldrmschutzverordnung fiir ein Mischgebiet von 64 dB(A) eingehalten.

Insbesondere ist dies in den Teilen des Plangebiets der Fall, in denen bestehende Bebauung erhalten bzw.
neue Wohnbebauung geplant ist. Es ist davon auszugehen, dass bei Einhaltung der Werte fiir Mischgebiete
gesunde Wohnverhéltnisse noch gewahrt sind.

Bei Beriicksichtigung des stadtebaulichen Entwurfs wird an allen geplanten bzw. siidlich der denkmalgeschtitz-
ten Gebdude vorhandenen Gebéuden der Immissionsgrenzwert der Verkehrsldrmschutzverordnung eingehal-
ten. An den meisten Gebauden wird auch der Orientierungswert der DIN 18005 eingehalten bzw. unterschritten.
Somit wird in groRen Teilen des Plangebiets eine gute akustische Wohnqualitét erreicht.“ (GSB 2022, S. 22).

¢ Beurteilung fiir den Tag

,In der Nacht stellt sich die schalltechnische Situation aufgrund der hohen Belastung durch den Schienenlarm
deutlich ungtinstiger dar. Fiir ca. 3/4 der Flache des Plangebiets werden Beurteilungspegel von mehr als
60 dB(A) ermittelt. Bei freier Schallausbreitung wird im gesamten Plangebiet der Immissionsgrenzwert der Ver-
kehrslarmschutzverordnung von 54 dB(A) fiir Urbane Gebiet (iberschritten.

Bei Beriicksichtigung des stéddtebaulichen Entwurfs wird, bis auf das westliche Baufenster in MU3 und das
nérdliche Baufenster in MUZ2, an allen geplanten bzw. stidlich der denkmalgeschiitzten Gebaude vorhandenen
Gebéuden der 60 dB(A)-Wert unterschritten. An den stidlich geplanten Gebduden kann insbesondere fiir die

3 GSB SCHALLTECHNISCHES BERATUNGSBURO (2022): Stadt Ingelheim am Rhein, Stadtteil Heidesheim -
Bebauungsplan "Diakoniewerk ZOAR", 2. Anderung. Schalltechnisches Gutachten. Stand: 15.10.2022.
Nohfelden-Bosen.
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West-, Ost- und Siidfassaden der Immissionsgrenzwert der Verkehrslarmschutzverordnung eingehalten wer-
den. An mehreren siidlich ausgerichteten Fassaden wird auch der Orientierungswert der DIN 18005 eingehalten
bzw. unterschritten.“ (GSB 2022, S. 22-23).

Die Gutachterin kommt zu dem Schluss, dass aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte fiir
die Zeitbereiche Tag und Nacht und des Erreichens der Schwelle zur Gesundheitsgefihrdung im Nacht-
zeitraum ein detailliertes Schallschutzkonzept zu erarbeiten ist.

Dabei ist in der stiadtebaulichen Gesamtabwéigung zu beriicksichtigen,

= dass es sich hier nicht um eine neue Bebauung ,,auf der griinen Wiese* handelt, bei der die ein-
wirkenden Larmwerte mglw. anders zu bewerten wéren.

= Vielmehr dient die Planung, wie bereits in Kap. 1 erldutert, einer 6kologisch und 6konomisch sinn-
vollen Nachverdichtung in einem von Bebauung bereits geprigten und erschlossenen Gebiet, in
dem neben der Umnutzung von bereits bisher wohnbaulich genutzten Gebéduden (so vor allem die
beiden denkmalgeschiitzten Gebdude im Norden des Teilgebietes MU 3), auch eine zusitzliche
Bebaubarkeit auf freiwerden Flichen ermoglicht werden soll, die ebenfalls bisher zum Wohnen
genutzt wurden (so insbesondere die neu geplanten Baukorper in den Teilgebieten MU 7 und
MU 8, wo in den zum Abriss vorgesehenen Gebduden auch Wohnungen sind.

= Zudem findet sich bereits bestehende Wohnbebauung nicht nur siidlich, sondern auch — und somit
sogar niher an der mafigeblichen Liarmquelle - nordlich und 6stlich des Plangebietes.

* Auch die anderen stiddtebaulichen Ziele und Vorteile dieser Planung sind bei der Abwigung,
inwieweit Lirmeinwirkungen hinnehmbar sind, zu beriicksichtigen, so z. B. das nicht unwesent-
liche Planungsziel, dass das hier seit langem ansissige Diakoniewerk ZOAR die Moglichkeit erhilt,
vor Ort bleiben zu kénnen, sodass zum einen diese Institution, einschlieBlich der Werkstitten, ge-
starkt und die Arbeitsplitze erhalten (oder ggf. sogar neue geschaffen) werden kdnnen, und ande-
rerseits die bisher hier Wohnenden und Arbeitenden kiinftig in einem inklusiven Quartier leben
konnen.

* Die (bei freier Schallausbreitung und ohne MaBnahmen ermittelte) Uberschreitung der von der
Gutachterin hilfsweise herangezogenen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir ein Urbanes Gebiet
(s. GSB 2022, S. 3) - wird daher in Kauf genommen.
Ansonsten konnte im Plangebiet keine bauliche Weiterentwicklung mehr stattfinden und das stad-
tebaulich wichtige Ziel der Nachverdichtung erschlossener und baulich vorbelasteter Bereiche
konnte nicht erfiillt werden.

= So entspricht es auch der gingigen Rechtsprechung (die auch in Kap. 2.1 des Gutachtens aufgefiihrt
wird), dass an den zu einer Larmquelle hin orientierten Rindern eines Baugebietes die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 (sogar deutlich) tiberschritten werden kdnnen, wenn diese Werte im
Inneren des Gebietes im Wesentlichen eingehalten werden. Dies ist zumindest dann mit dem Gebot
gerechter planerischer Abwédgung nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB vereinbar, wenn im Inneren der
betroffenen Randgebidude durch die Raumanordnung, passiven Lirmschutz und die Verwendung
schallschiitzender Auflenbauteile angemessener Lirmschutz gewéhrleistet wird.

Genau dies erfolgt im vorliegenden Fall durch ein umfangreiches Mainahmen-Paket (dazu s. u.),
das im Bebauungsplan iibernommen wird.

= Allerdings findet der Abwigungsspielraum im Hinblick auf Verkehrsimmissionen weitgehend
seine Grenze in den Immissionsgrenzwerten der Verkehrslirmschutzverordnung (16. BImSchV),
die insbesondere beim Neubau oder der wesentlichen Anderung von Verkehrswegen anzuwenden
ist und fiir Urbane Gebiete einen Tagesgrenzwert von 64 dB (A) und einen Nachtgrenzwert von 54
dB (A) vorgibt. Da man angesichts der rechtsgiiltigen Verordnung davon auszugehen kann, dass
bei Einhaltung dieser Werte fiir Urbane Gebiete gesunde Wohnverhiltnisse noch gewahrt sind,
sollten diese in einem Fall wie dem vorliegenden, bei dem gewichtige stiadtebauliche Griinde fiir
diese Planung sprechen und wo gerade hier seit langem deutlich nidher an genau dieser konflikt-
trichtigen Liarmquelle gewohnt wird, angewendet werden konnen; allerdings sollten diese dann
nicht mehr iiberschritten werden.
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Auf Grundlage der oben zitierten Beurteilungen kommt die Untersuchung zu dem Ergebnis, dass die
Gerduscheinwirkungen des Verkehrsldrms im Plangebiet schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des BImSchG hervorrufen und die Sicherung von SchallschutzmaBnahmen zum Schutz vor dem Ver-
kehrsldrm erforderlich wird.

Die dafiir grundsitzlich infrage kommenden Moglichkeiten werden in Kap. 6.2 bis 6.7 des Gutachtens
(;,5challschutzkonzept®) aufgezeigt.

Es sei dieser Stelle auf die dort gefiihrte Diskussion der verschiedenen Optionen verwiesen. Die fach-
lich fundierte und aus stiddtebaulicher Sicht nachvollziehbare Argumentation macht sich der Planungs-
trdger zu eigen.

Aus den dort aufgefiihrten Griinden kommen im vorliegenden Fall

* weder Maflnahmen an den Schallquellen (der Planungstriger hat keinen Einfluss auf den Bahnver-
kehr; s. Kap. 6.2 des Gutachtens),

* noch eine differenzierte Ausweisung von Gebietsarten im Plangebiet (die Entwicklung eines weni-
ger schutzwiirdigen Gewerbegebietes ist nicht gewollt und mit der Wohnnutzung auch nicht ver-
triglich; s. Kap. 6.3 des Gutachtens),

* noch das Einhalten von Mindestabstinden (hier nicht méglich, da das gesamte Plangebiet von
Uberschreitungen der Orientierungswerte betroffen ist; s. Kap. 6.4 des Gutachtens),

infrage.

Dariiber hinaus sind stets auch aktive SchallschutzmaBnahmen - wie Schallschutzwinde oder Erd-
wille in unmittelbarer Nihe zur Emissionsquelle oder zu den Immissionsorten — denkbar und grund-
sdtzlich sogar vorrangig ins Auge zu fassen, da dadurch zumeist eine Verringerung der Gerduschimmis-
sionen im Wohnumfeld, d. h. auch in den AuBenwohnbereichen, erreicht werden und somit dem Grund-
gedanken des Gebietsschutzes der DIN 18005 Rechnung getragen kann.

Dazu ist aber, wie in Kap. 6.5 des Gutachtens plausibel erldutert wird, im vorliegenden Fall zu be-
riicksichtigen, dass die pegelbestimmende Quelle fiir den Verkehrsldrm im Plangebiet der Schienenver-
kehrslirm ist, wihrend es durch den StraBenverkehrslirm alleine im Plangebiet zu keiner Uberschrei-
tung der Immissionsgrenzwerte der Verkehrslirmschutzverordnung kommt.

,.... das Geldnde steigt von der Schienenstrecke bis zum Siiden des Plangebiets um etwa 20 m an. Eine von
der Héhe her stédtebaulich vertrégliche Schallschutzwand am nérdlichen Rand des Plangebiets wiirde auf-
grund der Entfernung von der Schallquelle [dazu s. 0.] und der topografischen Situation keine nennenswerten
Pegelminderungen bewirken kénnen. Auch eine Schallschutzwand in Schienenndhe wére aufgrund der Topo-
grafie fiir eine spiirbare Pegelminderung im Plangebiet nicht ausreichend. Zudem besteht auf der Ebene des
Bebauungsplans keinerlei Moglichkeit, Schallschutzwénde an der Schienenstrecke festzusetzen®. (GSB 2022,
S. 15).

Aus diesen Griinden sind, wie es an besagter Stelle im Gutachten erldutert wird, auch aktive Schall-
schutzmafnahmen im vorliegenden Fall nicht moglich bzw. nicht zielfiihrend.

Als einziges sinnvoll und stddtebaulich geboten sind hingegen
a) Vorgaben fiir eine Grundrissorientierung schutzbediirftiger Aufenthaltsriume,

b) Vorgaben fiir die Umsetzung passiver Schallschutzmafnahmen (Verbesserung der Schalldam-
mung der AuBenbauteile und der Einbau von schallgedimmten Liiftungseinrichtungen in zum
Schlafen genutzten Aufenthaltsriumen) sowie

¢) Vorgaben zum Schutz der Auienwohnbereiche.
Demzufolge wurde im Gutachten ein auf diesen Mafinahmen fulendes Schutzkonzept entwickelt.

Zu a) Vorgaben fiir eine Grundrissorientierung schutzbediirftiger Aufenthaltsrdume

Die relativ restriktive Vorgabe, eine Grundrissorientierung vorzugeben, ist nach Auffassung der Gut-
achterin nur zwingend erforderlich bei Gerdauscheinwirkungen iiber der Schwelle der Gesundheitsge-
fihrdung (70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in der Nacht). Diese Werte werden fiir den Beurteilungs-
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zeitraum Tag nur im nordwestlichsten Bereich des Geltungsbereiches erreicht, wo jedoch keine iiber-
baubaren Flidchen vorgesehen sind. Im Beurteilungszeitraum Nacht wird jedoch bei freier Schallaus-
breitung der Schwellenwert zur Gesundheitsgefihrdung in ca. 34 des Plangebiets tiberschritten.

Daher wird im Bebauungsplan fiir die Baufenster, in denen néchtliche Beurteilungspegel von mehr als
60 dB(A) ermittelt werden, festgesetzt, dass eine Grundrissorientierung dergestalt vorzunehmen ist, dass
sich an diesen Fassaden keine 6ffenbaren Fenster von schutzwiirdigen Aufenthaltsraumen, die in der
Nacht genutzt werden (somit Schlaf- und Kinderzimmer), befinden.

Die siidliche Grenze des Auflenpegels von 60 dB (A) wird gemél der Abbildung A09 im Gutachten
in der Planzeichnung nachrichtlich iibernommen. Dies betrifft somit sdmtliche Bereiche in den Teilge-
bieten MU 1 bis MU 5 sowie nach Norden gewandte Teilflichen der Teilgebiete MU 6 und MU 7.

Die damit zweifellos einhergehende Einschrinkung fiir die Bau- und Gestaltungsfreiheit des Grund-
stiickseigentiimers wird als vertretbar angesehen. Der demgegeniiber erzielbare ,,Gewinn* im Hinblick
auf den Gesundheitsschutz wird angesichts der gegebenen néchtlichen Schallimmissionen im vorliegen-
den Fall in der Gesamtabwigung hoher gewichtet.

Um diese Einschrinkungen aber bedarfsgerecht zu minimieren werden ausdriicklich Abweichungen
von dieser Grundrissorientierung zugelassen, wenn
- durch konkrete bauliche Maflnahmen wie z. B hinterliiftete vorgehiingte Glasfassaden bzw. —ele-
mente oder vergleichbare MaBlnahmen eine Reduzierung des Beurteilungspegels auf hochstens
50 dB(A) in der Nacht vor dem gedffneten Fenster nachweislich erreicht wird oder

- an den Fassaden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsriumen nachts (Schlafzimmer, Kinderzimmer)
AuBenwandoffnungen als Festverglasungen ausgefiihrt werden. Um einen ungestorten und gesun-
den Schlaf zu gewéhrleisten, sind fensterunabhéngige, schallgedammte Liiftungen einzubauen oder
bauliche MaBnahmen vorzusehen, die eine ausreichende Beliiftung (Mindestluftwechsel gemal
DIN 1946-6: 2019-12 ‘Raumlufttechnik — Teil 6: Liiftung von Wohnungen*‘) bei Einhaltung der
Anforderungen an die Schalldimmung der AuBlenbauteile sicherstellen.

AuBerdem wird festgesetzt, dass von diesen Festsetzungen ausnahmsweise abgewichen werden kann,
soweit im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass im Einzelfall Beurteilungspegel
< 60 dB(A) an den Fassaden vorliegen.

Mit diesen Abweichungs- und Ausnahme-Regelungen werden den Bauverantwortlichen noch Spiel-
raume eroffnet, diese Grundrissvorgabe vermeiden zu kénnen, was insbesondere Bauten in der siid-
lichen Hilfte des Geltungsbereiches zugutekommen kann, wo die Abschirmungswirkung von Vorder-
lieger-Baukorpern zu niedrigeren Immissionswerten fiihrt, wie es in den Abbildungen A06 und A0S des
Gutachtens beispielhaft dargestellt ist.

Diese Optionen sind auf Baugenehmigungsebene zu priifen.

Zu b) Passive SchallschutzmaBBnahmen an den Gebiduden

Zur Dimensionierung der SchallschutzmaBnahmen ist die DIN 4109 ‘Schallschutz im Hochbau‘ vom
Januar 2018 mit den Teilen 1 und 2 die maBgebliche Berechnungsvorschrift.

Die Qualitdt und der erforderliche Umfang der passiven Lirmschutzmafnahmen bestimmen sich nach
deren Vorschriften.

Der Ausgangspunkt fiir die Bestimmung der erforderlichen Qualitdt der AuBenbauteile ist entspre-
chend den Vorgaben der DIN 4109 der mafigebliche AuB3enldirmpegel.

In der Abbildung A09 im Anhang A des Gutachtens sind die fiir das Plangebiet ermittelten maBgeb-
lichen AuBenlirmpegel dargestellt. Demnach liegen die maB3geblichen AuBlenlarmpegel im Plangebiet
,zwischen 86 dB(A) im Nordwesten und 72 dB(A) im Siiden. Im Bereich der Baufenster werden maf3-
gebliche Aufienldrmpegel bis zu 78 dB(A) ermittelt. Entsprechend ist ein gesamtes Bauschall-Ddmmmaf
R’W,ges der Auflenbauteile von 42 bis 48 dB(A) erforderlich“. (GSB 2022, S. 17).

Daher werden zum einen die daraus resultierenden Anforderungen an die Luftschalldimm-
eigenschaften der Auflenbauteile verbindlich im Bebauungsplan festgesetzt.
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So sind bei der Errichtung und Anderung von Gebiuden auf der in der Planzeichnung gekennzeich-
neten Fliche die Aulenbauteile (d. h. Fenster, Auenwinde und Dachflichen) schutzbediirftiger Rdume
mindestens gemdl den Anforderungen nach DIN 4109-1: 2018-01 “Schallschutz im Hochbau™ bzw. der
jeweils aktuell baurechtlich eingefiihrten Fassung dieser DIN auszubilden. Dies wird textlich festge-
setzt.

Fiir die Festlegung der erforderlichen Luftschalldimmung von AuBlenbauteilen gegeniiber Auflenldrm
werden unterschiedliche ,,maBgebliche AuBenlirmpegel zugrunde gelegt, aus denen sich iiber den
Schutzanspruch eines Innenraumpegels von 30 dB(A) fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen das erfor-
derlich gesamte Bauschall-Dammmalf der AuBlenbauteile ergibt.

Der maigebliche AuBienlirmpegel errechnet sich geméf der DIN 4109 (da die Differenz der Beurtei-
lungspegel zwischen Tag und Nacht hier weniger als 10 dB(A) betrédgt) im vorliegenden Fall aus dem
Beurteilungspegel fiir die Nacht und einem Zuschlag von insgesamt 13 dB(A). Maligeblich fiir die Be-
stimmung des AuBlenldrmpegels ist die Lirmbelastung derjenigen Tageszeit, die die hohere Anforde-
rung ergibt. Grundlage fiir die im Bebauungsplan dargestellten ,,malgeblichen Auflenldarmpegel* sind
daher die Isophonen aus der Abbildung AO9 des Schalltechnischen Gutachtens, die nachrichtlich in
der Planzeichnung des Bebauungsplanes iibernommen werden.

Die erforderlichen SchallddimmmaBe sind in Abhéingigkeit von der Raumnutzungsart und Raumgrofe
im bauordnungsrechtlichen Verfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen.

Allerdings kann von den Festsetzungen ausnahmsweise abgewichen werden, wenn im bauordnungs-
rechtlichen Verfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere ma3gebliche Auflen-
larmpegel an den Fassaden vorliegen. Die Anforderungen an die Schallddimmung der AuBenbauteile
konnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden. Diese Option wird im Sat-
zungstext durch eine textliche Festsetzung gesichert.

Dazu ist auch anzumerken, dass Schalldimm-Mafe von bis zu 35 dB fiir Au3enbauteile von Aufent-
haltsrdumen bei der heutigen Bauweise i. d. R. bereits durch die geltenden Wiarmeschutzbestimmungen
eingehalten werden (miissen), sodass der Mehraufwand eines Bauenden zumindest beschrénkt ist.

Dariiber hinaus ist aber auch folgendes zu beriicksichtigen: Gemif der VDI 2719 (welche die “Schall-
ddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen‘ regelt) ,,sind bei Beurteilungspegeln von grofier
50 dB(A) nachts an den Fassaden der zum Schlafen genutzten Ridume (z. B. Schlaf- und Kinderzimmer)
schallddmmende Liifter oder gleichwertige Mafnahmen bautechnischer Art vorzusehen, die bei ge-
schlossenen Fenstern eine ausreichende Beliiftung sicherstellen. Im gesamten Plangebiet werden Pegel
von 50 dB(A) tiberschritten. Deshalb der Einbau von Liiftern in zum Schlafen genutzten Rdumen in allen
Gebduden erforderlich“ (GSB 2022, S. 17).

Auch dieses Erfordernis des Einbaus von schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen wird entspre-
chend iiber eine textliche Festsetzung im Bebauungsplan gesichert.

Demnach sind bei der Errichtung von Gebiuden im gesamten Plangebiet in Rdumen, die zum Nacht-
schlaf genutzt werden konnen, an Fassaden mit Beurteilungspegeln iiber 50 dB(A) nachts zwingend
fensterunabhiéngige, schallgedimmte Liiftungen einzubauen oder technische Maflnahmen vorzusehen,
die eine ausreichende Beliiftung (Mindestluftwechsel gemif3 DIN 1946-6: 2019-12 ,,Raumlufttechnik —
Teil 6: Liiftung von Wohnungen®) bei Einhaltung der Anforderungen an die Schalldimmung der
AuBenbauteile sicherstellen.

Auch hierzu wird aber die Moglichkeit er6ffnet (und iiber die Textfestsetzung planungsrechtlich ge-
sichert), dass auch von diesen Festsetzungen ausnahmsweise abgewichen werden kann, wenn im bau-
ordnungsrechtlichen Verfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzelfall vor dem Fenster des zum
Nachtschlaf genutzten Raumes der Beurteilungspegel nachts 50 dB(A) nicht iiberschreitet oder der
Raum {iiber ein weiteres Fenster (mit Beurteilungspegel < 50 dB(A) nachts) her beliiftet werden kann.

Durch diese Maflnahmen kann bereits sichergestellt werden, dass als Mindestqualitét in den Aufent-
haltsraumen der schutzwiirdigen Nutzungen vertrigliche Innenpegel erreicht werden.
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Zu ¢) Vorgaben zum Schutz der Aulenwohnbereiche

Neben der Beurteilung der Gerdusche an geplanter Bebauung sind im Zuge der Betrachtung des Ver-
kehrsldrms aber auch zukiinftige AuBenwohnbereiche (wie Balkone, Loggien, Terrassen und &hnliche
zu Aufenthaltszwecken nutzbare Auflenanlagen) schalltechnisch zu betrachten, um eine angemessene
Aufenthaltsqualitit zu gewihrleisten.

Der Schutzanspruch fiir diese Bereiche gilt allerdings nur tagsiiber, da sie in der Nacht nicht zum
dauernden Aufenthalt von Menschen genutzt werden. Im AuBenwohnbereich konnen auch hohere Werte
noch als zumutbar gewertet werden, denn der Aufenthalt im Freien ist nicht im gleichen Maf3e schutz-
wiirdig wie das an eine Gebdudenutzung gebundene Wohnen.

Im Gutachten wurde eine Uberschreitung des maBgeblichen Tages-Orientierungswertes der DIN
18005 von 60 dB(A) fiir ein Mischgebiet (das hier hilfsweise als Grundlage gewertet werden kann, da
ein Urbanes Gebiet keine Orientierungswerte genannt werden) ermittelt.

Wie oben bereits erortert, findet der Abwigungsspielraum im Hinblick auf Verkehrsimmissionen
weitgehend seine Grenze in den Immissionsgrenzwerten der Verkehrslirmschutzverordnung (16.
BImSchV), die insbesondere beim Neubau oder der wesentlichen Anderung von Verkehrswegen an-
zuwenden ist und fiir Urbane Gebiete einen Tagesgrenzwert von 64 dB (A) und einen Nachtgrenz-
wert von 54 dB (A) vorgibt. Im AuBlenwohnbereich kann angesichts der rechtsgiiltigen BImSchV
davon ausgegangen werden, dass bei Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von
64 dB(A) fiir Urbane Gebiete, in denen prinzipiell Wohnen zul&ssig ist, noch gesunde Wohnverhilt-
nisse gewahrt werden.

Die Griinde, warum der Planungstriger im vorliegenden Plangebiet diesen Abwigungsspielerum
bestmdoglich ausschopfen mochte, wurden oben bereits dargelegt.

Allerdings sollte dieser Wert zur gebotenen Sicherung der gesunden Wohnverhiltnisse auch keines-
falls weiter iiberschritten werden.

Auf Grundlage dieser sowie der (damit iibereinstimmenden) gutachterlichen Bewertungen wird
textlich festgesetzt, dass innerhalb des in der Abbildung A 09 des schalltechnischen Gutachtens (dort
griin schraffierter Bereich) Bereiches mit Gebduden verbundene AuBlenwohnbereiche (z. B. Loggien,
Balkone, Terrassen) so zu errichten sind, dass ein Beurteilungspegel von 64 dB(A) am Tag durch Ver-
kehrsldarm nicht tiberschritten wird. Dabei kommen insbesondere verglaste Vorbauten und Loggien in
Betracht. Die siidliche Grenze dieses Bereiches wird in der Planzeichnung auch nachrichtlich zeichne-
risch festgesetzt.

Auch hier wird aber den Bauverantwortlichen mittels einer textlichen Festsetzung die Option eréffnet,
dass von dieser Festsetzung abgewichen werden kann, wenn das betroffene Gebiude oder die betroffene
Wohnung iiber einen weiteren Aulenwohnbereich verfiigt, fiir den ein Beurteilungspegel von 64 dB(A)
eingehalten wird. Mafigeblicher Immissionsort ist die Briistung von Balkonen und Loggien auf Hohe
der Geschossdecke des betroffenen Gebédudes bzw. der betroffenen Wohnung.

Es konnen Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen werden, soweit im Baugenehmigungsver-
fahren nachgewiesen wird, dass Beurteilungspegel durch Verkehrslirm < 64 dB(A) am Tag vorliegen.

Damit ist schlieBlich auch ein zumindest hinreichender Schutz der Auenwohnbereiche gegeben.

B. Beurteilung des Anlagenlirms

Zur Bewertung der Gerduscheinwirkungen der geplanten bzw. vorhandenen Anlagen und gewerb-
lichen Nutzungen verweist die Gutachterin auf die in § 6a der Baunutzungsverordnung festgelegten
Funktion des festgesetzten Urbanes Gebietes, welches ,,dem Wohnen sowie der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht we-
sentlich storen*, dient.

Mit der Umnutzung und Verdichtung des Plangebiets soll auch die Moglichkeit fiir die Ansiedlung
nicht storenden Gewerbes (wie beispielsweise die vom ErschlieBungstriger in seinem Konzept vorge-
sehenen Nutzungen Fahrradreparatur-Service, Co-Working-Spaces und gastronomische Einrichtungen)
ermOglicht werden. Derartige Nutzungen sind mit dem Charakter des Urbanen Gebiets vertréaglich.
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,JAufgrund des Charakters der geplanten Nutzungen (Wohnnutzung nicht wesentlich stérend), der Abschir-
mung durch die Bebauung und der Entfernung zu den Wohnnutzungen in der Umgebung ist nicht davon aus-
zugehen, dass durch gewerbliche Nutzungen im Plangebiet schalltechnischen Konflikte in der Umgebung her-
vorgerufen werden* (GSB 2022, S. 19).

Die Gutachterin weist abschlieend auch darauf hin, dass die immissionsschutzrechtliche Vertriglich-
keit von gewerblichen Nutzungen gemif3 der TA Larm generell im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens sicherzustellen ist.

C. Entwicklung des Verkehrslirms

Im Gutachten erfolgte schlielich auch eine schalltechnische Bewertung der Zunahme des Verkehrs-
larms auf den vorhandenen Straenabschnitten durch die Umsetzung der Planung und die geplante bau-
liche Nachverdichtung.

Dazu ist vorab anzumerken, dass im Gutachten die Verkehrsprognosen aus dem Verkehrs-Gutachten
(FREUDL 2022) zugrunde gelegt werden. Wie dazu bereits in Kap. 5.3 dargelegt wurde, wurden in
diesem Verkehrs-Gutachten Verkehrszahlen prognostiziert, die aufgrund mehrerer Parameter (An-
nahmen der Steigerung der Verkehrszahlen bis 2035, Anzahl kiinftiger Wohnungen, Ausfahrten zur
Berndesallee) auf der (sehr) ,,sicheren Seite* liegen und mehr als ein “worst-case -Szenario als
Grundlage haben. Das hat naturgeméif zur Folge, dass auch die immissionsschutzrechtlichen Bewer-
tungen einem solchen worst-case-Ansatz folgen, sodass auch diese Ermittlungen potenzieller Immis-
sionen aus dem neuen Verkehr ,,auf der sicheren Seite* liegen.

Die Zunahme des Verkehrsldirms wurde anhand von Kriterien beurteilt, die Kapitel 2.3 des schalltech-
nischen Gutachtens genannten Kriterien beurteilt.

Selbst mit den zugrunde gelegten (hohen)Ausgangswerten ergeben sich folgende Ergebnisse:
,Durch die zusétzlichen Verkehre aus dem Plangebiet erh6ht sich der Emissionspegel LW * fiir die Binger
Stralle West am Tag um 1,1 dB und in der Nacht um 1,3 dB, fiir die Binger Strale Ost tags um 0,1 dB und in
der Nacht um 0,2 dB sowie fiir die Berndesallee am Tag um 1,2 dB und in der Nacht um 1,5 dB. Durch die
Entwicklung des Plangebiets kommt es auf den relevanten StraBenabschnitten zu einer Zunahme des Ver-
kehrsldrms um maximal 1,5 dB; Zunahmen von 3 dB oder mehr werden nicht erreicht. (GSB 2022, S. 21).

Im Gutachten wird darauf hingewiesen, dass an den vorbelasteten Bestandsgebduden in der Binger
Strale der Immissionsgrenzwert der Verkehrsldrmschutzverordnung von 59 dB(A) tags bzw. 49 dB(A)
nachts bereits im Prognose-Nullfall iiberschritten wird. Die durch das Planvorhaben ausgeltste Zu-
nahme betrégt hier allerdings nur bis zu 0,3 dB.

Hingegen wird in der Berndesallee selbst im Prognose-Planfall 2035 der Immissionsgrenzwert tags
und nachts eingehalten.

Die Gutachterin fiihrt abschlieBend zusammenfassend aus:
,Die Zunahme der Beurteilungspegel an der bestehenden Wohnbebauung betragt weniger als 2 dB, Pegel im
gesundheitsgefédhrdenden Bereich liegen nicht vor. Die planbedingte Zunahme aufgrund der Entwicklungsab-
sicht auf den bestehenden 6ffentlichen Strallen wird als nicht wesentlich und somit zumutbar eingestuft;
schalltechnische Konflikte sind nicht zu erwarten.” (GSB 2022, S. 24).

Auch diese nachvollziehbaren Bewertungen macht sich der Planungstriger zu eigen.

Aufgrund der Ergebnisse des Gutachtens, der vorstehenden Erlduterungen sowie den umfangreichen
Festsetzungen zum Schallschutz nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB kann an dieser Stelle somit zum einen
sicher davon aus ausgegangen werden, dass die durch die Bebauungsplan-Anderung erméglichte bau-
liche Nutzung aus immissionsschutzrechtlicher Sicht mit Immissionen vereinbar ist.

Dies umso mehr, als — wie erldutert -bei der Ermittlung und Bewertung der moglichen Immissionen
einige ,,Sicherheiten* im Gutachten enthalten sind, die erwarten lassen, dass die tatsdchlichen Einwir-
kungen eher geringer ausfallen werden.

AbschlieBend zu belegen ist dies aber abschlieBend erst im Baugenehmigungsverfahren, im Rahmen
der Uberpriifung der getroffenen Festsetzungen fiir die jeweiligen Bauvorhaben.
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Zum anderen kann aber aufgrund der Ergebnisse des Gutachtens, dessen Empfehlungen in vollem
Umfang als verbindliche Festsetzungen im Bebauungsplan iibernommen und somit planungsrechtlich
gesichert werden, ebenso sicher davon aus ausgegangen werden, dass die durch die Bebauungsplan-
Anderung ermoglichten Vorhaben aus immissionsschutzrechtlicher Sicht mit den umgebenden Nutzun-
gen vereinbar sein werden.

Nicht zuletzt weist die geplante Bebauung eine abschirmende Wirkung gegeniiber dem bisher ein-
wirkenden Verkehrsldrm (v. a. durch die Bahn) fiir die siidlich folgende Bebauung der Berndesallee,
aber auch bereits fiir die Bestands-Bebauung der mittleren und der siidlichen Goethestraf3e) auf.

* Vorgaben zur Beleuchtung

Die zur Beleuchtung getroffenen Festsetzungen, dass

- fiir Mastleuchten nur (moglichst warmweil} bis neutralweif3 getonte) LED-Lampen (mit moglichst
geringem Blauanteil im Spektrum zwischen 2.000 bis 3.000 Kelvin Farbtemperatur) zulissig sind,

- dass Abstrahlungen in nicht notwendig auszuleuchtende Bereiche oder in den Himmel zu vermei-
den sind, und

- dass die Beleuchtungsdauer und die Lichtstirke auf das gestalterisch und funktional Notwendige
zu beschrinken sind,

werden — ebenfalls nach § 9 Abs. 1 Nr. 24, hier aberi. V: m. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB - vor allem aus
immissionsschutzrechtlichen sowie aus tierdkologischen und aus landschaftsisthetischen Griinden ge-
troffen.

Dies ist nicht zuletzt aufgrund der Nachbarschaft zum angrenzenden Vogelschutzgebiet geboten.
(Auch im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wird eine insektenfreundliche und nicht in Richtung
Vogelschutzgebiet abstrahlende Beleuchtung empfohlen).

Die genannten Beleuchtungsmedien sollen zum einen aufgrund ihrer hoheren Umweltvertraglichkeit
gegeniiber der nachtaktiven Fauna verwendet werden. Diese Beleuchtungskorper besitzen aufgrund der
fehlenden UV-Abstrahlung, der geringen Lichtemission im blauen Spektralbereich, des geringen Streu-
lichtanteils und der (verglichen mit herkébmmlichen Lampen) unbedeutenden Wirmeentwicklung ein
besonders niedriges Anlockungs- und Gefdhrdungspotenzial fiir nachtaktive Insekten.

Zudem wird generell die Auenwirkung der kiinstlichen Beleuchtung in diesem bereits dem Auflen-
bereich zuzurechnenden Kulturlandschafts-Ausschnitt gemindert.

SchlieBlich weisen LED-Lampen bekanntlich 6konomische Vorteile gegeniiber herkdmmlichen
Leuchtkorpern auf (lange Lebensdauer und hohe Lichtausbeute).

Eine Ausnahme wird fiir Pollerleuchten oder vergleichbare Leuchten zugelassen, die in Hohen von
maximal 1,20 m platziert werden und der funktional notwendigen Ausleuchtung dienen, zumal diese in
der Regel die o.g. Nachteile nicht aufweisen.

Exkurs:

Kiinstliches Licht kann nachteilige Auswirkungen auf Flora und Fauna sowie auf den Menschen verur-
sachen, die sowohl nach bundesimmissionsschutzrechtlichen als auch nach naturschutzrechtlichen Vor-
gaben zu vermeiden und / oder zu minimieren sind.

- Kiinstliches Licht gehort, ebenso wie Luftverunreinigungen, Gerdusche u. a., zu Immissionen i. S. d.

Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG). Entsprechend finden auf Lichtimmissionen die Regelun-
gen des BImSchG Anwendung. Das sind insbesondere die Betreiberpflichten (§§ 5, 22 BImSchG).
So verpflichtet die Vermeidungspflicht des § 22 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BImSchG den Betreiber oder Errichter
einer Lichtanlage dazu, schidliche Umwelteinwirkungen, die von der Anlage ausgehen, nach dem Stand
der Technik zu vermeiden. Lichtimmissionen sind nach der Definition des § 3 Abs. 1 BImSchG als
schidliche Umwelteinwirkungen einzustufen, wenn sie nach Art, Ausmaf} oder Dauer geeignet sind,
Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fiir die Allgemeinheit oder die Nachbar-
schaft herbeizufiihren. Der Begriff der Allgemeinheit bezieht auch die nicht-menschliche Umwelt mit
ein, sodass auch die in § 1 Abs. 1 BImSchG genannten Schutzgiiter erfasst werden: Der Schutz von
Mensch, Tieren und Pflanzen, Boden, Wasser, Atmosphire sowie Kultur und sonstige Sachgiiter. Der
insoweit weite Schutzbereich erfasst damit simtliche nachteilige Auswirkungen kiinstlichen Lichts.
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Eine Gefahr geht von einer Lichtanlage jedenfalls dann aus, wenn sie gegen die artenschutzrechtlichen
Verbote verstoft.

Daneben verursachen Lichtanlagen dann schéddliche Umwelteinwirkungen, wenn mit der Anlage Aus-
wirkungen verbunden sind, die einen erheblichen Nachteil hervorrufen. Nachteile sind u. a. auch bereits
Auswirkungen kiinstlichen Lichts, wie etwa die durch Lichtimmissionen verursachte T6tung von Indi-
viduen (z. B. Insekten).

- Ahnliches fiir das Naturschutzrecht, was gilt - tiber die vorstehend bereits erlduterten naturschutzrecht-
lichen Aspekte hinaus - ma3geblich im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geregelt ist. Besondere
auf Lichtimmissionen ausgerichtete Regelungen existieren derzeit nicht. Sofern aber kiinstliches Licht
nachteilige Auswirkungen auf geschiitzte Rechtsgiiter hervorruft (dazu s. obige Erlduterungen), sind die
jeweiligen Schutzvorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes anwendbar. Dazu zéhlen die artenschutz-
rechtlichen Zugriffsverbote (§ 44 Abs. 1 BNatSchG) und die Regelungen zum allgemeinen und beson-
deren Gebietsschutz.

Sonstige potenzielle immissionsschutzrechtliche Konflikte, wie z. B. abwédgungsrelevante Emissionen
durch Geriiche oder Strahlungen bzw. elektromagnetische Felder o. &., sind nicht erkennbar.

7.13 Erneuerbare Energien

Gemil § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen u. a. ,,die Nutzung er-
neuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energien“ zu beriicksichtigen.

Der Beitrag der Bauleitplanung zum Umwelt- und Naturschutz erfolgt damit gleichzeitig auch fiir die
Ziele des globalen Klimaschutzes.

Dies verbessert die Moglichkeiten von Gemeinden und Vorhabentriger, die Belange des Klimaschutzes
im Rahmen der gemiB § 1 Abs. 7 BauGB vorzunehmenden Abwégung zu gewichten.

Dariiber hinaus war den Gemeinden bereits mit der BauGB-Novelle 2004 die Moglichkeit eingerdumt
worden, durch den Abschluss von stidtebaulichen Vertrigen auch die Umsetzung von energiepolitischen
und energiewirtschaftlichen Zielsetzungen sicherzustellen.

Mit der 2011 in Kraft getretenen ,,Klimaschutz-Novelle* (Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Stddten und Gemeinden; BGBI. I S. 1509) wurde das BauGB zudem unter dem
Aspekt des Klimaschutzes und des Einsatzes erneuerbarer Energien, der Energieeffizienz und der Ener-
gieeinsparung gedndert und ergiinzt, was auch durch die Novellierung 2013 inhaltlich gestirkt wurde.
Diesbeziiglich bemerkenswert ist insbesondere die dabei vorgenommene Ergénzung der Grundsitze der
Bauleitplanung (§ 1 Abs. 5 Satz 2 und § 1a Abs. 5 BauGB), die Erweiterungen zum Inhalt der Bauleit-
pline (§§ 5 und 9 BauGB) und stddtebaulicher Vertrige (§ 11 Abs. 1 BauGB) sowie die Sonderregelun-
gen zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie (§ 248 BauGB).

So konnen seit der BauGB-Novelle 2011 im Bebauungsplan bspw. gemif § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB ex-
plizit ,,Fldchen fiir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Wirme oder Kiilte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Wdrme-
Kopplung* sowie gemal § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB auch ,,Gebiete, in denen bei der Errichtung von Ge-
bduden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische Maf3-
nahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wdarme oder Kdlte aus erneuerbaren
Energien oder Kraft-Wdirme-Kopplung getroffen werden miissen®, festgesetzt werden.

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wird grundsétzlich eine Ausrichtung der zuldssigen
Baukdrper nach Siiden, Siidosten bzw. Siidwesten ermdglicht, um somit eine sonnenoptimierte Bau-
weise zu unterstiitzen. Eine verbindliche Vorgabe zur Stellung der baulichen Anlagen erfolgt ausdriick-
lich nicht.

Es werden jedoch — nicht zuletzt infolge der jlingsten politischen Entwicklungen mit Auswirkungen
auf die Energieversorgung in Deutschland - verbindliche Festsetzungen zur Installation von Photovol-
taikanlagen in den Satzungstext aufgenommen. Demnach sind auf allen Hauptgebduden die nutzbaren
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Dachfldchen (dazu s. u.) zu mindestens 40 % mit Photovoltaikmodulen und / oder Solarwirmekollekt-
oren zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (sog. ,,Solarmindestflache®),
sofern denkmalschutzrechtliche Belange nicht entgegenstehen. Dies gilt somit im Falle von Neubauten,
aber auch bei genehmigungsbediirftigen Umnutzungen vorhandener Gebéude.

Als ,,nutzbare Dachfldchen* im o. g. Sinne ist derjenige Teil der Dachfliche zu werten, der fiir die
Nutzung der Solarenergie aus technischen und wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann. Der
nutzbare Teil der Dachflidche ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von der Dach-
fliche die nicht nutzbaren Teile (in m?) abzuziehen; nicht nutzbar sind insbesondere

- ungiinstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflidche nach Norden (so insbesondere Ostnord-
ost bis Westnordwest);

- erheblich beschattete Teile der Dachfliche (bspw. durch Nachbargebdude, Dachaufbauten oder
vorhandene Bdume);

- von anderen Dachnutzungen (wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten wie
Schornsteine oder Entliiftungsanlagen, Antennen und sonstige Signal empfangende Anlagen etc.)
belegte Teile des Daches sowie gestalterisch notwendige Abstandsflichen zu den Dachrindern
(dazu s. u.).

Dabei soll die Anordnung solcher Dachnutzungen moglichst so erfolgen, dass hinreichend Dach-
fldche fiir die Nutzung der Solarenergie verbleibt.

AuBerdem wird bei der planungsrechtlichen Festsetzung dieser Solarpflicht bereits darauf hingewie-
sen, dass bei der Installation von Solaranlagen grundsitzlich auch die dazu getroffenen bauordnungs-
rechtlich-gestalterischen Vorgaben des Satzungstextes zu beachten sind (dazu s. Erlduterungen in Kap.
8.1).

Durch die optionale Nutzung fiir Photovoltaik oder fiir Solarwirmekollektoren sollen Bauverantwort-
lichen vielfiltige Gestaltungsmdglichkeiten bei der technischen und wirtschaftlichen Ausgestaltung der
Solarpflicht belassen werden, da nicht auszuschlieBen ist, dass eine teilweise oder vollstindige Solar-
wirmenutzung im FEinzelfall 6kologisch oder dkonomisch vorteilhafter ist. Dies bedeutet, dass die
Solarmindestflidche anteilig oder auch vollstindig mit der Installation von Solarwédrmekollektoren ein-
gehalten werden kann. Da Solarwirmeanlagen zumeist nach dem Energiebedarf im Gebdude (Warm-
wasser, ggf. Heizungsunterstiitzung) ausgelegt werden, sollte bei Interesse an einer Solarwédrmeanlage
zunichst die erforderliche Kollektorflé4che fiir die Solarwirmeanlage ermittelt und daraufhin die Dimen-
sionierung der Photovoltaikanlage gepriift werden. (Diese Option wurde auch im Landessolargesetz er-
offnet).

Derartige Festsetzungen zur Nutzung der solaren Energie bedingen einen relativ starken Eingriff in
das Eigentum und haben in der Regel hohe Mehrbelastungen (Investitionskosten) fiir Triger / Bauver-
antwortliche zur Folge. Dies verbindlich vorzugeben, setzt stidtebauliche Griinde voraus, die man aber
angesichts der dringlichen Erfordernisse des Klimaschutzes - auch gestiitzt auf § 1a Abs. 5 BauGB —im
vorliegenden Fall nicht zuletzt aus den im Folgenden aufgefiihrten Erwidgungen bzw. (in § 1 Abs. 6
BauGB verankerten) stidtebaulichen Belangen zweifellos als gegeben ansehen kann, sodass diese Vor-
gaben zumutbar erscheinen.

I.  Nutzung erneuerbarer Energien als grundsétzlicher stddtebaulicher Belang
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB)
Die im vorliegenden Bebauungsplan getroffene Solarfestsetzung dient der nachhaltigen stddtebaulichen
Entwicklung und dem Klimaschutz (§§ 1 Abs. 5 sowie 1a Abs. 5 BauGB) und erfiillt die stidtebaulichen
Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB). Auerdem erfiillt sie im Fol-
genden aufgefiihrten stadtebaulichen Aufgaben.
Die getroffenen Festsetzungen schreiben mit Solarmodulen ortsfeste technische Anlagen selbststindiger
Art vor (primér Photovoltaikanlagen, sekundir Solarwidrmeanlagen), die auf den (flachen oder flach
geneigten) Dachflichen von Neubauten im Plangebiet mit dem oben erléduterten festgesetzten Anteil zu
errichten sind.
Die Solarenergienutzung erfolgt daher ortsbezogen im Plangebiet auf den Gebduden und baulichen An-
lagen. Die erzeugte Energie wird vorrangig im Plangebiet verwendet, sei es durch die Eigenversorgung
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IL.

III.

der Haushalte bzw. Betriebe mit Strom bzw. Wirme oder durch den physikalischen Effekt, dass Solar-
strom im Netz vorrangig dort verbraucht wird, wo er eingespeist wird. In einem weiteren Sinne besteht
der ortliche Bezug der Nutzung der Solarenergie im Plangebiet darin, dass der Bebauungsplan durch die
Einrdumung von Bodennutzungsmoglichkeiten Energiebedarfe schafft, die wenigstens teilweise durch
die ErschlieBung der im Plangebiet nutzbaren erneuerbaren Energien gedeckt werden.

Das Baugebiet und der Zuschnitt der tiberbaubaren Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO) ist so erfolgt,
dass auf jedem Gebédude grundsitzlich die Solarenergie uneingeschrinkt genutzt werden kann.

Schadstofffreie Stromproduktion — Luftreinhaltung (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a und e BauGB) als grund-
sétzlicher stddtebaulicher Belang

Die Photovoltaik bietet gerade auf den neuen Gebduden ein grofes, einfach nutzbares Potenzial zur
lokalen, schadstofffreien Stromproduktion. PV-Anlagen haben den Vorteil, dass von ihrem Betrieb kei-
nerlei Emissionen ausgehen. Bei der Stromerzeugung durch PV-Anlagen entstehen im Gegensatz zur
Stromerzeugung in Anlagen, die mit fossilen Brennstoffen betrieben werden, weder CO» noch andere
Luftschadstoff-Emissionen. PV-Anlagen ermoglichen und unterstiitzen auch den Umstieg auf Elektro-
mobilitit, die zu einer lokalen Entlastung von Luftschadstoffen beitréigt.

Die lokale schadstofffreie Stromproduktion mit PV-Anlagen ist daher insgesamt ein wichtiger Beitrag
zur Beschrinkung von Luftschadstoffen.

Ortliche Energieversorgung und Energieversorgungssicherheit

(§ 1 Abs. 6 Nr. 8 e BauGB) als grundsiitzlicher stidtebaulicher Belang

Mit der geplanten Nachverdichtung und teilweisen Umnutzung des bereits seit langem bebauten Plan-
gebietes wird fiir die Versorgung der zu errichtenden Geb#ude ein zusitzlicher Energiebedarf (Strom
und Wirme) ausgeldst. Hierdurch steigt der Energiebedarf innerhalb des Stadtteils Heidesheim.

Mit der Festsetzung der Installation von Solar-Anlagen auf den Gebéduden wird ein ortsbezogener Bei-
trag zur Deckung des erhohten lokalen Energiebedarfs geleistet. Die Energie wird dezentral am Ort des
Bedarfs erzeugt. Hierdurch wird auch die ,,Importabhéngigkeit” im Energiebereich verringert. Die de-
zentrale Produktion von Strom trdgt auch zur Netzentlastung bei. Energieversorgungs- und Energie-
preisrisiken werden hierdurch reduziert.

Die dezentrale ortliche Energieversorgung aus heimischen Quellen erhoht die Resilienz gegeniiber
Energieimporten. Werden zusitzlich Speicher installiert, die fiir eine Notstromversorgung ausgelegt
sind, konnen diese bei einem Ausfall der zentralen Energieinfrastruktur die Energieversorgung sichern.

Die lokale Energieversorgung wird durch die Ersetzung endlicher durch unerschopfliche erneuerbare
Energietriger nachhaltig verbessert. Die Festsetzung dient damit auch dem Planungsgrundsatz der Ver-
sorgungssicherheit der lokalen Energieversorgung, der in jiingerer Zeit (Stichwort Ukraine-Krieg und
Folgen etc.) zusitzliches Gewicht erhalten hat.

Die Festsetzung fiigt sich somit in das Energiefachrecht ein und erfiillt zugleich deren gesetzliche Ziele
zum Ausbau erneuerbarer Energien (§ 1 Erneuerbare-Energien-Gesetz — EEG 2021), wonach die lei-
tungsgebundene Stromversorgung zunehmend auf erneuerbaren Energien beruhen soll (§ 1 Abs. 1 Ener-
giewirtschaftsgesetz — EnWGQG). Zugleich gewihrleistet sie durch die Vorgabe der Photovoltaik und die
Moglichkeit der ersatzweisen Erfiillung durch Solarwérme die Wahlfreiheit beim Einsatz erneuerbarer
Wirmeenergietriager nach dem Gebédudeenergiegesetz (GEG, in Kraft seit 01.11.2020).

Die getroffene Festsetzung regelt eine Pflicht zur Installation von Solaranlagen und zur Nutzung der
Solarenergie. Konkrete Vorgaben zur Art und Weise des Betriebs werden den Bauverantwortlichen
allerdings nicht gemacht. Der Grundstiickseigentiimer bzw. ErschlieBungstriger kann somit immer noch
selbst entscheiden, die entsprechende Stromerzeugung aus der Solarstrahlung entweder fiir die
Eigenversorgung, die Direktversorgung der Nutzer der Gebdude oder fiir die Allgemeinheit der 6ffent-
lichen ortlichen Energieversorgung oder in einer Kombination dieser Optionen einzusetzen. Die Grund-
stiickseigentiimer und Nutzer der Gebédude verfiigen iiber alle Rechte und Pflichten nach dem EnWG,
insbesondere iiber einen Stromnetzanschluss, und sind auch frei in der Wahl ihres Vertragspartners zum
Strombezug, z. B. durch den Grundversorger oder ein anderes Unternehmen auf dem Strommarkt. Sie
werden nicht dazu verpflichtet, ihren Strombedarf anteilig oder ausschlieBlich durch Solarstrom zu de-
cken. Denn sie sind frei in der Wahl, ob und wie sie die Eigenversorgung aus der Solarstromanlage
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gestalten und ggf. mit einem elektrischen Speicher optimieren. Sie verfiigen iiber alle Gestaltungsmog-
lichkeiten innerhalb oder aulerhalb der Regelungen des jeweils geltenden Erneuerbare-Energien-Ge-
setzes (EEG).

IV.  Genereller Beitrag zum Klimaschutz (§§ 1 Abs. 5, 1a Abs. 5 BauGB)

Die Stadt Alzey setzt in dem vorliegenden Bebauungsplan die Solarenergienutzung selbstverstindlich
auch aus Griinden des Klimaschutzes im Sinne des Entgegenwirkens gegen den Klimawandel fest.
Durch die Nutzung erneuerbarer Energien fiir die Energieversorgung der Gebdude konnen CO2-
Emissionen, die in der fossilen Stromproduktion entstehen, vermieden werden. Diese MaBBnahme ist
daher ein Beitrag zur Verlangsamung des (globalen) Klimawandels, der lokal bedrohliche Auswirkun-
gen auf die Sicherheit der Bevolkerung hat.

V. Solaranlagen sind auch unter wirtschaftlichen Aspekten zumutbar

Nach ihrer Amortisation sorgt eine Solar-Anlage, die anfangs zunichst hohere Investitionen erfordert,
iber viele Jahre fiir eine deutliche Reduzierung der Stromkosten im jeweiligen Haushalt. Es kann von
einem Anlagenbetrieb von 25 Jahren ausgegangen werden. Damit ist die verbindliche Festsetzung von
Solar-Anlagen auf den betreffenden Dachfldchen der neu zu errichtenden Gebdude im Plangebiet auch
wirtschaftlich zumutbar.

Die Installation und Nutzung von PV-Anlagen zur Stromerzeugung sichert die langfristige Bezahlbar-
keit der Energieversorgung in Gebduden durch eine Stabilitit der Energiepreise. Die Investitionskosten
von Solar-Anlagen sind kalkulierbar, die solare Strahlungsenergie ist im Gegensatz zu fossilen Brenn-
stoffen kostenlos.

Der mit den getroffenen Festsetzungen verbundene Eingriff in die Baufreiheit und die in Art. 14 Abs. 1
GG verankerte Eigentumsfreiheit ist demnach in der Gesamtabwigung der 6ffentlichen und der privaten
Belange aus den vorstehend aufgefiihrten Griinden zumutbar und tréagt tiberdies zu einer sozialgerechten
Bodennutzung im Sinne des § 1 Abs. 5 S. 1 BauGB bei.

Die Festsetzung der Solarmindestfliche von 40 % der nutzbaren Dachfldche ist auch grundrechts-
schonend ausgestaltet. Sie beriicksichtigt, dass nicht alle Teile des Daches technisch oder wirtschaftlich
mit einer Solaranlage genutzt werden konnen. Die Festsetzung hilt den Grundstiickseigentiimer dazu
an, ausreichend Platz auf dem Dach fiir die effektive Nutzung der Solarenergie zur Verfiigung zu stellen.
Im Ubrigen ist eine groBere Auslegung der Solarfliche iiber die pflichtige Solarmindestfliche hinaus
moglich (und vom Plangeber erwiinscht), wenn dies fiir die Bauenden aus wirtschaftlichen und sonsti-
gen Griinden vertretbar ist.

8. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

In Abschnitt 2. der Textfestsetzungen werden mehrere gestalterische Festsetzungen getroffen.

Durch diese Festsetzungen soll in diesem westlichen Ortsrandbereich Heidesheim - zumindest hin-
sichtlich der geregelten Gestaltelemente - ein mehr oder weniger geschlossenes Erscheinungsbild ge-
wahrt bzw. erzielt werden und sich auch die entstehende Bebauungs- Landschaft” méglichst harmonisch
an die gewachsene Orts-Struktur der norddstlich, 6stlich, siidlich und siidwestlichen Bestands-Bebauung
anfiigen.

Dazu werden relativ wenige Vorgaben festgelegt, die dazu dienen sollen, dsthetisch unerwiinschte
Erscheinungen vom Orts- oder Landschaftsbild fern zu halten, ohne aber gleichzeitig den Bauverant-
wortlichen allzu viel Gestaltungsspielraum zu nehmen. Aus diesem Grunde werden auch iiberwiegend
jeweils moglichst breite Spektren fiir die einzelnen Gestaltungsparameter festgesetzt und nicht unver-
hiltnisméBig eng gefasste Vorgaben.

Auch werden die Vorgaben auf wenige (dem Planungstriger fiir die AuBenwirkung in den 6ffentlichen
Raum wesentlich erscheinende) Elemente (D#cher, unbebaute Bereiche, AuBlenfassaden und Abstell-
flichen fiir Miillgefifie o. 4.) beschriinkt, wihrend die iibrige Gestaltung von Gebduden und Freianlagen
freigestellt bleiben soll.
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AuBerdem wird, zur Vermeidung von unangemessenen Einschrinkungen fiir rechtmifig errichtete
Bebauung, ausdriicklich festgesetzt, dass die bauordnungsrechtlich-gestalterischen Festsetzungen nicht
fiir die jeweils von den Festsetzungen betroffenen Elemente, Gebidudeteile und Anlagen an denjenigen
Gebduden und baulichen oder sonstigen Anlagen gelten, die zur Zeit des Aufstellungsbeschlusses dieses
Bebauungsplanes (16.09.2019) nachweislich bereits rechtmifig errichtet worden waren und die einem
Umbau oder einer Umnutzung zugefiihrt werden.

Dies betrifft somit insbesondere die zahlreichen Bestands-Anwesen des ZOAR-Gelédndes (im Bebau-
ungsplan anhand der Katastergrundlage erkennbar), einschlielich der ohnehin den denkmalrechtlichen
Vorgaben unterliegenden Gebiude im Teilgebiet MU 3.

8.1 Dicher / Solare Energiegewinnung auf Diachern

Dacheindeckungen konne — je nach Sonneneinstrahlung — auch unerwiinschte, da stark auenwirk-
same und die Nachbarschaft mitunter storende Reflexionen hervorrufen. Aus diesem Grunde werden
glinzende bzw. reflektierende Dacheindeckungen ausgeschlossen.

Generell ist jedoch — unabhingig von der vorgenannten Restriktion - die Installation von Photovol-
taikanlagen und Sonnenkollektoren zulidssig, deren 6kologische Gesamtwirkung (insbesondere zum Kli-
maschutz sowie zu einer dezentralen Energieversorgung) hier hther gewichtet wird als die ortsbildge-
stalterischen bzw. landschaftsisthetischen Belange (dazu s. ausfiihrliche Erlduterungen in Kap. 7.13).

Zur besseren gestalterischen Einbindung in die Dachelemente wird jedoch festgesetzt, dass die Nei-
gung solcher Anlagen dem des Daches entsprechen muss und der Uberstand iiber der Dachhaut auf
maximal 30 cm beschrinkt wird; auBerdem diirfen sie keinen Uberstand iiber das Dach aufweisen.

Bei flachen oder flach (bis maximal 7°) geneigten Déchern sind hingegen auch freistehende Anlagen
bis zu einer Hohe von 1,50 m zuléssig, da ansonsten auf ihnen keine Solaranlagen mit einer sinnvollen
Neigung errichtet werden konnten. Diese miissen dann aber mindestens 1,50 m von den Réindern des
Daches zuriickbleiben, um eine optisch mglw. nachteilige AuBlenwirkung zu minimieren.

Um die grundsitzlich erwiinschte Solarenergienutzung aber im Einzelfall nicht unverhéltnisméBig
einzuschrinken, wird eine Ausnahme-Regelung er6ffnet, wonach von den vorstehend definierten Ma-
Ben und Vorgaben Abweichungen zugelassen werden kdnnen, wenn nachgewiesen wird, dass deren
Einhaltung eine unverhiltnisméfBig hohe Einschrinkung fiir den angestrebten Energieertrag zur Folge
hitte.

8.2  Gestaltung der nicht iiberbauten Flichen

Das Gebot der gértnerischen Anlage der nicht iiberbauten Grundstiicksflachen (einschlieBlich unter-
bauter Freiflachen) - soweit sie nicht fiir eine sonstige zuldssige Nutzung bendtigt werden - soll die
Nutzung dieser Bereiche als Arbeits- oder Lagerflichen verhindern, die hiufig den Nachbarschafts-
schutz beeintrichtigen und dem Ortsbild abtriiglich sind. Auerdem soll damit auch indirekt die innere
Durchgriinung und somit die lokalklimatische und dsthetische Optimierung des Baugebietes gefordert
werden.

Das dazu festgesetzte Gebot der Anlage von Vegetationsstrukturen ohne die Verwendung von Kunst-
rasenelementen dient u. a. auch dazu, die in jiingster Zeit verstirkt aufkommende Verlegung von Kunst-
rasen auszuschlieBen. Dieser wird energie- und materialintensiv aus Polyethylen (PE) und Polypropylen
(PP) hergestellt, entlidsst — auch ohne die inzwischen von Verboten betroffenen Gummi-Granulat-Fiil-
lungen - Kunststoffpartikel in die Umwelt und endet irgendwann als Plastikmiill; dies gilt es zu vermei-
den.
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Ahnliches gilt fiir die Verwendung von Folien, Textilgewebe, Vliese o. &.; daher werden auch diese
ausgeschlossen, sofern sie nicht zur Anlage von dauerhaft mit Wasser gefiillten Teichen verwendet wer-
den.

Die getroffene Festsetzung, dass ,,groffldchig mit Schotter, Splitt, Kies, Glas oder sonstigen losen
anorganischen Materialschiittungen belegte Flichen, in denen diese Materialien das hauptsdchliche
Gestaltungselement sind und Pflanzen allenfalls in untergeordneten Anteilen vorkommen*, nicht zulis-
sig sind, ist aus umwelt- bzw. naturschutzfachlicher Sicht grundsétzlich geboten, da derartige ,,Gérten*
zahlreiche 6kologische und lokalklimatische Nachteile aufweisen (im Folgenden seien nur die wichtigs-
ten genannt), die letztlich auch 6ffentliche Belange beriihren:

- Sie stellen eine vermeidbare Bodenversiegelung dar (bei wasserdurchldssigen Vliesen als Teilver-
siegelung, bei Folien gar als Vollversiegelung zu werten), welche die natiirliche Grundwasserspei-
sung weiter verringert.

- Schotter- / Kiesflichen speichern im Sommer die Sonnenwirme und tragen zur Uberhitzung der
Siedlungsbereiche bei (,,Stadtklima-Effekt®).

- Diese Flachen sind in der Regel (zunéchst) ,,biologisch tot* - Pflanzen kénnen nicht wurzeln, fiir
Tiere sind sie weitgehend wertlos (,,Steinwiisten®).

- Wenn sich nach wenigen Jahren organische Substanz bildet (sofern Angewehtes nicht regelmifBig
mit dem Laubbliser weggeblasen wird), wird hdufig nach einigen Jahren mit giftigen Pestiziden
(in anderen Léndern bereits komplett verboten) gegen dennoch wachsendes Griin vorgegangen
(nicht selten auch illegal, bspw. mit Mitteln wie Glyphosat).

In der vorzunehmenden Gesamtabwégung zwischen diesen offentlichen bzw. 6kologischen Belangen
und den privaten Belangen der Grundstiickseigentiimer werden die erstgenannten Belange hoher ge-
wichtet.

Lediglich als untergeordnete Gestaltungselemente, bspw. in Steingérten, sind diese Materialien zul&s-
sig.

Ausnahmen von diesem Steinschiittungs-Verbot sind lediglich zuléssig fiir Traufstreifen in einer
Breite von maximal 50 cm unmittelbar an der Hauswand, die der raschen Ableitung von Niederschlags-
wasser in den Untergrund dienen und daher eine wichtige Funktion auf einer vergleichbar kleinen Flidche
erfiillen, sowie fiir Wege.

8.3 Fassaden und AuBlenwinde

Der Ausschluss greller, nicht gedeckter bzw. nicht getonter sowie reflektierender und gléanzender Fas-
saden und AuBenwinde dient der Wahrung des diesbeziiglich weitgehend noch harmonischen Erschei-
nungsbildes der niheren Umgebung mit ihrer alten und neuen Bebauung, die — mit Ausnahme einiger
hellweiBer Fassaden - durchweg gedeckte Farben aufweist.

Hier werden aber ebenfalls ausdriicklich Ausnahmen von diesen Vorgaben fiir Elemente zugelassen,
die der solaren Energiegewinnung dienen, da deren okologische Gesamtwirkung (insbesondere zum
Klimaschutz sowie zu einer dezentralen Energieversorgung) hier hoher gewichtet wird als die ortsbild-
gestalterischen Belange (wie in Kap. 7.13 ausfiihrlich erldutert).

8.4  Abstellplitze fiir Miillbehiilter o. i.

Dauer-Abstellplitze fiir Miillbehilter sowie fiir Behilter fiir gasformige oder fliissige Brennstoffe, fiir
Leergut oder dhnliche Anlagen oder Einrichtungen, die sich nahe einer angrenzenden o6ffentlichen Stra-
Benverkehrsfliche oder einem offentlichen Weg befinden, sind durch geeignete Vorkehrungen (z. B.
Verkleidungen, Einhausungen, Sichtblenden, Hecken- oder Strauchpflanzungen oder mit rankenden,
klimmenden oder schlingenden Pflanzen zu begriinenden Rankgeriisten 0.4.) abzuschirmen. Dies soll
dazu dienen, diese oft unschonen Elemente wirksam und dauerhaft vor Einblicken aus dem 6ffentlichen
Raum zu schiitzen.
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8.5  Zahl der Stellplitze

Die textlichen Festsetzungen zur Vorhaltung einer Mindestanzahl von Stellpldtzen wurde bereits in
Kap. 5.3 (Unterpunkt Ruhender Verkehr*) erldutert und begriindet; es sei an dieser Stelle auf die dor-
tigen Ausfithrungen verwiesen.

9. Umweltpriifung

Zur angemessenen Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7und § 1a
BauGB ist gemal § 2 Abs. 4 BauGB fiir alle Bauleitpldne eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Diese sind in einem Umwelt-
bericht (UB) gemdll den Vorgaben der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB zu beschreiben und zu
bewerten. Der Umweltbericht stellt somit die Ergebnisse der Umweltpriifung dar, die in der Abwégung
zu beriicksichtigen sind.

Der Umweltbericht ist ein selbststindiger Bestandteil der Begriindung zum Bauleitplan.

Die Erarbeitung des Umweltberichtes folgt zur Offentlichen Auslegung gemiif § 3 Abs. 2
BauGB sowie zur Beteiligung der Behorden und der sonstigen Triger éffentlicher Belange ge-
mibB § 4 Abs. 2 BauGB - nach Riickmeldung der friihzeitig Beteiligten im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung.

Die Ermittlung und Beriicksichtigung der Auswirkungen der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung
auf beriihrte Umweltbelange erfolgt an dieser Stelle vor der formlichen Offenlage, dann auch bereits auf
Grundlage der bis dahin dazu eingegangenen Anregungen sowie des dann konkretisierten Entwurfes des
Bebauungsplanes.

Es sei dazu vorab aber auf die Ausfiihrungen in der bereits vorliegenden Artenschutzrechtlichen
Vorpriifung mit integrierter Natura 2000-Vertriglichkeitsvorpriifung (VIRIDITAS 2022, s. Anlage)
verwiesen, die dem vorliegenden Vorentwurf bereits beigefiigt wird.

Die daraus resultierenden Vorgaben zur Erfiillung der artenschutzrechtlichen Erfordernisse wurden
bereits in Kap. 7.8.3 erldutert.

Im Rahmen der Natura 2000-Vertriglichkeitsvorpriifung ,,konnten erhebliche negative Auswirkungen
auf den Erhaltungszustand der Zielarten Heidelerche, Neuntoter und Wiedehopf infolge der aktuellen
Planung und einer damit zu erwartenden, signifikanten Erhohung der Erholungsnutzung nicht ausge-
schlossen werden (VIRIDITAS 2022, S. 38).

Das Nicht-Eintreten solcher erheblicher negativer Auswirkungen ist aber gemifl den Kriterien des
§ 34 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zwingend zu gewdhrleisten, um die durch die
Bebauungsplanung zu sichernden Vorhaben zu erméglichen.

Somit ist zur Priifung dieser Erheblichkeit zunichst eine vertiefende Natura 2000-Vertriglichkeits-
priifung durchzufiihren.
Deren Umfang wurde bereits mit der Unteren Naturschutzbehorde abgestimmt.

10. Auswirkungen der Planung

Die nach derzeitigem Kenntnisstand vorhersehbaren Auswirkungen der Planung auf die verschiede-
nen Belange, die nach § 1 Abs. 6 BauGB in der Bauleitplanung insbesondere zu beriicksichtigen und
damit Grundlage einer sachgerechten Abwigung untereinander sind, werden im Folgenden zusammen-
fassend dargestellt.
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Da die wesentlichen Auswirkungen der Planung bereits im Rahmen der vorstehenden Erlduterungen
der stadtebaulichen Konzeption, der planungsrelevanten Vorgaben und / oder der einzelnen Festsetzun-
gen erdrtert und ersichtlich wurden, beschrinken sich die folgenden Ausfithrungen tiberwiegend auf
noch nicht behandelte Aspekte sowie — zur Vermeidung von Mehrfachausfiithrungen - auf Querverweise
zu den jeweiligen Stellen der vorliegenden Begriindung, in denen entsprechende Erlduterungen zu fin-

den sind.

Zur besseren Ubersichtlichkeit werden die Auswirkungen in einer Tabelle dargestellt.

Stadtebaulicher Belang
| geméaB § 1 Abs. 6 BauGB

Voraussichtliche Auswirkung der Planung
auf den Belang

1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevélkerung,

Die Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse und
die Sicherheit sind, soweit Uber die Bauleitplanung regel-
bar, gewahrleistet. Die Empfehlungen des auch im Hin-
blick darauf bereits beauftragten schalltechnischen Gut-
achtens wurden vollumfanglich in die Bebauungsplan
eingearbeitet und damit planungsrechtlich gesichert. Da-
mit kann die immissionsschutzrechtliche Vereinbarkeit
der Vorhaben mit den umgebenden Nutzungen ebenso
gewahrleistet werden wie ein hinreichender Schutz der
Bebauung des Plangebietes vor den einwirkenden
Schallimmissionen (s. Kap. 7.12). Die geplante Bebau-
ung weist eine abschirmende Wirkung gegentiber dem
bisher einwirkenden Verkehrslarm (v. a. durch die Bahn)
fur die stdlich folgende Bebauung der Berndesallee,
aber auch bereits fiir die Bestands-Bebauung der mittle-
ren und der stdlichen Goethestralie) auf. Sonstige dies-
bezligliche Belange bzw. Gefahrdungen sind nicht er-
kennbar.

2. die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, die Schaffung
und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevilkerung und
die Anforderungen Kosten sparenden Bauens sowie
die Bevilkerungsentwicklung,

Die Schaffung von Wohnraum und damit die Befriedi-
gung von Wohnbediirfnissen ist eines der zentralen Ziele
dieser Planung.

3. die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevilke-
rung, inshesondere die Bediirfnisse der Familien, der
jungen, alten und behinderten Menschen {(...) sowie
die Belange des Bildungswesens und von Sport, Frei-
zeit und Erholung,

Die Bebauungsplanung bzw. die bereits erlauterte zu-
grunde liegende stadtebauliche Konzeption dient in ho-
hem Mafe ausdriicklich den Bed(irfnissen der Familien,
der jungen, alten und behinderten Menschen (v. a. durch
die geplante Schaffung von Wohnraum und sonstiger
Angebote flir Familien und Menschen jeden Alters in ei-
nem inklusiven Quartier und somit ausdrcklich auch fiir
behinderte und alte Menschen). Die im Bebauungsplan
nicht flichenscharf* festgesetzten Angebote flir Sport,
Freizeit und Erholung werden Bestandteil der Freiraum-
gestaltung fir die Wohn- und Arbeitsbereiche im Plange-
biet, sind jedoch — (iber diese ,begleitenden” Qualitaten
hinaus - kein Schwerpunkt dieser Planung. Mdglichkeiten
fur derartige (untergeordnete) Nutzungen bestehen je-
doch in dem urbanen Gebiet in vielfaltigem Mafe.

Die konkrete Planung, durch die u. a. auch die Kita ge-

sichert wird, dient somit ausdrcklich auch den genann-
ten sozialen und kulturellen Bediirfnissen der Bevolke-

rung, insbesondere den Bedlrfnissen der Familien und

der jungen Menschen.
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4. die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpas-
sung und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die
Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche

Die Anderung des Bebauungsplanes dient teilweise der
Erhaltung vorhandener Strukturen (ZOAR-Gebaude und
-Nutzungen, Denkmalzone etc.) und teilweise eben aus-
driicklich der Erneuerung, der Fortentwicklung (durch
neue Bebauung und Nutzungen) sowie dem Umbau vor-
handener Strukturen in diesem Siedlungsteil. Dariiber
hinaus keine nennenswerten Auswirkungen auf die ge-
nannten Kriterien durch die vorliegende Bebauungspla-
nung.

5. die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und
der Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile,
StralBen und Plétze von geschichtlicher, kiinstlerischer
oder stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes,

Die denkmalrechtlichen Belange werden (iber die Bebau-
ungsplanung — soweit auf dieser Ebene mdglich — be-
ricksichtigt. Die getroffenen Festsetzungen zu grlinord-
nerischen und sonstigen gestalterischen Aspekten die-
nen dazu, die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbil-
des gegentiber dem Status quo zu verbessern bzw. zu-
mindest die moglichen Nachteile durch mogliche neue
Eingriffe zu minimieren (dazu s. ausfiihrliche Erlauterun-
gen in den Kap. 7-9). Dartiiber hinaus keine nennenswer-
ten Auswirkungen auf die zitierten Aspekte durch die vor-
liegende Bebauungsplan-Anderung.

6. die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des
dffentlichen Rechts festgestellten Erfordernisse fiir
Gottesdienst und Seelsorge,

Die Kapelle im Nordwesten wird im Bebauungsplan zum
Erhalt festgesetzt. Das Evangelische Diakoniewerk wird
weiterhin Trager der bestehenden Anlagen und Nutzun-
gen in den Teilgebieten MU 4, MU5 und MU 6 sein. An-
sonsten kein Einfluss auf diese belange durch die vorlie-
gende Bebauungsplan-Anderung.

7. die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbeson-
dere

Dazu siehe ausflihrliche Erlauterungen im Umweltbericht
[folgt zur Offentlichen Auslegung].

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwi-
schen ihnen sowie die Landschaft und die biologi-
sche Vielfalt,

Diese Belange werden im Rahmen der Umweltpriifung
abgearbeitet. Der Bebauungsplan setzt bereits im vorlie-
genden Vorentwurf mehrere Vermeidungs- und Verringe-
rungsmalinahmen fest (dazu s. Erlauterungen in Kap.
7f.), die infolge der geplanten Nachverdichtung aber neu
entstehenden Eingriffe missen durch entsprechende
Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen kompensiert wer-
den. Die speziellen artenschutzrechtlichen Belange wer-
den differenziert in einem eigenen Fachbeitrag geprift
und sachgerecht abgearbeitet — daraus resultieren wei-
tere Vermeidungs- und Verringerungs- sowie (voraus-
sichtlich) CEF-MaRnahmen. [Naheres dazu folgt zur
Offentlichen Auslegung].

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der
Natura2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes,

Diese Belange werden — infolge der Nachbarschaft zu ei-
nem Vogelschutzgebiet und den Ergebnissen der bereits
durchgefiihrten Vorprifung - ausdriicklich geprift im
Rahmen der erforderlichen vertiefenden Natura2000-
Vertraglichkeitspriifung. [folgt zur Offentlichen Ausle-

gung].

c¢) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen
und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung ins-
gesamt,

Werden im Umweltbericht gepruft. (Dazu siehe auch
Aussagen zu Pkt. 1 oben, zu den Aussagen des Schall-
Gutachtens). Dariiber hinaus derzeit keine nennenswer-
ten nachteiligen Auswirkungen absehbar.
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d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgliter
und sonstige Sachgiter,

wie vorstehend

e)

die Vermeidung von Emissionen sowie der sach-
gerechte Umgang mit Abféllen und Abwéssern,

wie vorstehend

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die
sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

wie vorstehend (dazu siehe aber bereits ausfiihrliche
Erléuterungen in Kap. 7.13)

die Darstellungen von Landschaftsplédnen sowie
von sonstigen Pldnen, insbesondere des Wasser-,
Abfall- und Immissionsschutzrechts,

9)

Die Lage in Zone Ill B eines Wasserschutzgebietes
wurde bereits im Vorfeld der Bauleitplanung berticksich-
tigt; dazu s. Erlauterungen in Kap. 4.2 (Unterpunkt ,Was-
serrechtliche Schutzgebiete) sowie die nachrichtliche
Ubernahme im B-plan. Die (ibrigen Kriterien werden im
Umweltbericht (auf Grundlage des geotechnischen Gut-
achtens und der anstehenden wasserwirtschaftlichen
Konzeption) gepriift; derzeit keine nennenswerten nach-
teiligen Auswirkungen absehbar.

h) die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitét in Ge-
bieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur
Erfiillung von bindenden Rechtsakten der Europé-
ischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte

nicht iiberschritten werden,

Nicht betroffen.

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Belangen des Umweltschutzes nach den Buch-
staben a, c und d,

Werden im Umweltbericht gepriift; derzeit - (ber die bei
den einzelnen Belangen / Schutzglitern zu priifenden
Folgen - keine nennenswerten nachteiligen Auswirkun-
gen absehbar.

8. die Belange

a) der Wirtschaft, auch ihrer mittelsténdischen Struk-
tur im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevélkerung,

Dazu s. Erlauterungen in der lbernachsten Zeile (zum
Buchstaben c). Darliber hinaus keine weiteren Auswir-
kungen durch die vorliegende Bebauungsplan-Anderung.

b) der Land- und Forstwirtschaft,

Kein Einfluss durch die vorliegende Bebauungsplan-
Anderung.

c) der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplétzen,

Durch die Bebauungsplanung gesicherte und neu er-
maglichte Vorhaben dienen auch der Schaffung von
neuen (geplant u.a. Handwerker, Gastronomie, co-wor-
king-spaces etc.) sowie dem Erhalt von (bei der ZOAR)
bestehenden Arbeitsplatzen (so u. a. in den Bereichen
soziale Arbeit, Handwerk, Gastronomie, Bildung, Kita,
Infrastruktur etc.)

d) des Post- und Telekommunikationswesens,

Siehe Erlauterung im Kap. 5.2 ,Ver- und Entsorgung®,
ansonsten keine Auswirkungen.

e) der Versorgung, insbesondere mit Energie und
Wasser, einschlielSlich der Versorgungssicherheit

Siehe Erlauterung im Kap. 5.2 ,Ver- und Entsorgung®,
ansonsten keine Auswirkungen.

f) der Sicherung von Rohstoffvorkommen,

Keine Auswirkungen.

9. die Belange des Personen- und Gliterverkehrs und der
Mobilitét der Bevélkerung, einschlieSlich des 6ffent-
lichen Personennahverkehrs und des nicht motorisier-
ten Verkehrs, unter besonderer Berticksichtigung einer
auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausge-
richteten stédtebaulichen Entwicklung,

Siehe Erlauterung im Kap. 5.3 ,Verkehr*, ansonsten
keine Auswirkungen.

10. die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes
sowie der zivilen Anschlussnutzung von Militarliegen-
schaften,

Keine Auswirkungen.
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11. die Ergebnisse eines von der Stadt beschlossenen
stédtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder einer
von ihr beschlossenen sonstigen stédtebaulichen
Planung

Keine Auswirkungen / liegt dazu nicht vor.

12. die Belange des Hochwasserschutzes

Keine Auswirkungen durch die vorliegende Planung.

13. die Belange von Fliichtlingen und Asylbegehrenden
und ihrer Unterbringung

Keine Auswirkungen

14. die ausreichende Versorgung mit Griin- und Frei-
flachen

Die zum Erhalt festgesetzte Griinanlage im Norden um-
fasst alleine ca. 20% des Plangebietes. Diese Belange
werden zudem durch die Festsetzung von griinordne-
rischen Malknahmen in einem (in der Gesamtabwagung
mit dem Ziel der Schaffung von neuen Wohnraum und
vielfaltig geplanten Begleitnutzungen in dem Urbanen
Gebiet) hinreichendem Male berlcksichtigt.

11. Umsetzung der Planung

11.1 Eigentumsverhiltnisse

Die stiddtische Wohnungsbaugesellschaft Ingelheim (WBI) hat das zur Umstrukturierung und Nach-
verdichtung vorgesehene Geldnde im Juni 2021 vom Land Rheinland-Pfalz erworben.

Die bisher bereits vom Evangelischen Diakoniewerk ZOAR genutzten Fldchen in den Teilgebieten
MU 4, MU 5 und MU 6 sind hingegen zur Fortfiihrung der bisherigen Nutzung durch diesen Triger

vorgesehen.

11.2 Bodenordnung

Infolge der vorstehend genannten Eigentumsverhiltnisse ist kein férmliches bodenordnendes Verfah-

ren erforderlich.

11.3 Kosten, Finanzierung

Die Kostentragung fiir sdimtliche Planungen, Gutachten etc. sowie fiir die Realisierung sdmtlicher Er-
schlieBungs- und Bauvorhaben im Geltungsbereich oder auch fiir externe KompensationsmafSnahmen

verbleibt beim ErschlieBungstriger.

Abgesehen von den unumgénglichen Mindestleistungen der Verwaltungsmitarbeiter im Rahmen der
planungshoheitlichen Titigkeiten (so insbesondere im Rahmen des Bauleitplanverfahrens etc.) fallen
fiir die Stadt als Planungstriger keine Kosten an, zumal auch keine offentlichen ErschlieBungsanlagen

neu hergestellt werden miissen.

11.4 Flachenbilanz / Statistik

Der Bebauungsplan-Vorentwurf weist folgende Fldchenbilanz auf (digital ermittelt; Abweichungen

aber moglich):

DORHOFER & PARTNER ... Ingenieure » Landschaftsarchitekten « Raum- und Umweltplaner




Bebauungsplan ‘Diakoniewerk ZOAR, 2. Anderung’

Stadt Ingelheim, Stadtteil Heidesheim

Begriindung Seite 65
Festgesetzte Nutzung Flache, ca. [qm] Anteil [%]
Bauflachen — Urbanes Gebiet (MU) 38.681 72,10%

davon Teilgebiet MU 1 699
davon Teilgebiet MU 2 | 2.640
davon Teilgebiet MU 3 | 9.709
davon Teilgebiet MU 4 | 6.838
davon Teilgebiet MU 5 | 3.125
davon Teilgebiet MU 6 | 1.917
davon Teilgebiet MU 7 | 5.677
davon Teilgebiet MU 8 | 8.076
StraBenverkehrsflachen, éffentlich (Binger StraBe / L422) 538 1,00%
StraBenverkehrsflachen, privat — PlanstraBe West-Nordwest 1.316 2,45%
StraBenverkehrsflachen, privat — PlanstraBe Ost-Nordost 759 1,41%
StraBenver.kehrsfléithen besonderer Z\‘Neckbestimmung (mit der 364 0.68%
Zweckbestimmung "FuB3- und Radweg’) '
Flécbe fir den Qemeinbedarf (kjrchlichen Zwecken dienende 570 0.50%
Gebdude und Einrichtungen - hier: Kapelle ’
Flachen fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung 538 0.44%,
"Wasserdruckerhdhungsanlage’ e
lfléichelnlfgr‘Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung 83 0.15%
Elektrizitat" (Trafostation Nordost) ’
llzléiche.n.fgr\Versorgungsanlfigen mit der Zweckbestimmung 114 0.21%
Elektrizitdt' (Trafostation Stdwest) ’
Private Grinflache mit der Zweckbestimmung "Parkanlage’ 10.925 20,36%
Qrﬂnfléche nérdlich der Binger StraBBe (he!_lb.kreisf('?rmige, far 130 0.24%
einen KVP geplante, aber nicht mehr benétigte Flache) '
Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent- 229
wicklung von Bog:len, Natur unq !_andsg:haft (f_[_]r ginen KV.P 0.43%
geplante, aber nicht mehr benétigte Flache stdlich der Binger ’
StraBBe)
Gesamtflache 53.647 100,00%

12. Anderung bestehender Rechtsverhiltnisse

Die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplanes ‘Diakoniewerk ZOAR® iiberdeckt mit ihrem Gel-
tungsbereich vollstindig den Geltungsbereich der rechtskriftigen 1. Anderung des Bebauungsplanes.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen, die nachrichtlichen Ubernahmen und Hinweise die-
ser bisher rechtskriftigen Fassung des Bebauungsplanes werden mit dem Inkrafttreten der vorliegenden
2. Anderung vollstidndig durch die Festsetzungen der vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes

“Diakoniewerk ZOAR" ersetzt und somit unwirksam.

Anlagen:
s. Auflistung hinter dem Inhaltsverzeichnis (S. 3).
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