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Ziele, Rahmenbedingungen und Inhalte des Flachennutzungsplans
Erfordernis der Planung

Die Stadt Ingelheim am Rhein verzeichnet einen hohen Bedarf an Baugrundstiicken und
beabsichtigt daher die planungsrechtliche Sicherung eines innenstadtnahen allgemeinen
Wohngebietes. Die geplante Wohnbauflache befindet sich in zentraler Lage an der Lan-
desstraBe 422 / Wilhelm-von-Erlanger-StraRe und weist eine FlachengréRe von ca. 2,9
ha auf. Die tberértliche Verkehrsanbindung ist mit der Anschlussstelle Ingelheim-Ost der
Bundesautobahn BAB 60 in ca. 3,5 km Entfernung als verkehrsgiinstig zu bezeichnen
(siehe Abbildung 1).

Abbildung 1: Lage im Raum (durch gelben Punkt gekennzeichnet, Abbildung un-
mafstablich)

Der Stadtrat der Stadt Ingelheim am Rhein hat am 25.01.2016 die 25. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes (Noérdlich der Wilhelm-von-Erlanger-StralRe) beschlossen. Mit der
25. Anderung des Flachennutzungsplanes werden die planerischen Grundlagen fiir die
Erstellung des Bebauungsplanes im Parallelverfahren und die spéatere Realisierung des
beschriebenen Projektes gelegt.

Dem Flachennutzungsplan ist gemaR § 5 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) eine Begriin-
dung beizuftigen, in welcher die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Fla-
chennutzungsplanes darzulegen sind. GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist fiir die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiih-
ren. Der Umweltbericht ist als separater Teil Il angefiihrt. Der Aufbau des Umweltberich-
tes richtet sich nach der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB.
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GemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde das Planungskonzept im Sinne der frithzeitigen Offent-
lichkeitsbeteiligung nach ortstblicher Bekanntmachung vom 21.11.2016 bis 22.12.2016
ausgelegt. Von Seiten der Offentlichkeit wurden keine Anregungen vorgebracht.

Mit dem Schreiben vom 18.11.2016 wurden die in ihren Aufgaben beriihrten Behérden
und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB frithzeitig am Ver-
fahren beteiligt.

Nach den frithzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit und der Behérden wurden die
Planzeichnung sowie die Begriindung einschlieRlich Umweltbericht umfangreich tiberar-
beitet. Zudem wurde das Schallgutachten des Biiros Grebner Ingenieure fortgeschrieben
und eine historische Recherche zum Bodenschutz durch das Biiro Rubel & Partner er-

stellt.

GemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurden die Planunterlagen im Sinne der Offentlichkeitsbeteili-
gung nach ortstiblicher Bekanntmachung vom 22.05.2017 bis 27.06.2017 ausgelegt. Von
Seiten der Offentlichkeit wurden keine Anregungen vorgebracht.

Mit dem Schreiben vom 17.05.2017 wurden die in ihren Aufgaben beriihrten Behérden
und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB am Verfahren betei-

ligt.

Die Abwé&gung der eingegangenen Stellungnahmen bedingt insgesamt keine Planénde-
rungen.

Réaumlicher Anderungsbereich

Der raumliche Anderungsbereich der 25. Anderung des Flachennutzungsplanes (Nérdlich
der Wilhelm-von-Erlanger-Stralte) wird begrenzt durch:

im Norden: die sudliche Grenze des Wegegrundstticks 206/2
einschlieRlich eines Teilstiickes des Flurstiickes 157/18

im Osten: die 6stliche Grenze des Wegegrundstticks 234/10

im Stden: die slidliche Grenze der Wilhelm-von-Erlanger-Strale

im Westen: die westliche Grenze des Wegegrundstiicks 134/47.

Der Anderu-ngsbereich umfasst ca. 2,9 ha.

Mafgeblich fir die Abgrenzung des Planungsgebietes ist der zeichnerische Teil des Fla-

" chennutzungsplanes.

" Planerische Ziele und Vorgaben

Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe (RROP 2015)

In der am 23.11.2015 im Staatsanzeiger fiir Rheinland-Pfalz veréffentlichten Gesamtfort-
schreibung des Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe wird der Geltungsbe-
reich als ,Siedlungsflache Industrie und Gewerbe" sowie als ,Sonstige Landwirtschafts-
flache" dargestellt (siehe Abbildung 2). Regionalplanerische Zielsetzungen im Sinne von
Vorranggebietsausweisungen stehen dem Vorhaben nicht entgegen.
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Abbildung 2: Kartenausschnitt aus dem RROP 2015, Geltungsbereich hellblau um-
randet (Abbildung unmaRstéblich)

Die am 20.06.2016 im Staatsanzeiger fiir Rheinland-Pfalz veroffentlichte Teilfortschrei-
bung des Regionalen Raumordnungsplans sieht mit dem Ziel 22 vor, dass fir die Ermitt-
lung des Flachenbedarfes zur Berechnung der Schwellenwerte bestimmte durchschnittli-

- che Mindestdichtewerte (Wohneinheiten/ha) zugrunde zu legen sind. Fir die Stadt Ingel-

heim am Rhein wird als Mittelzentrum ein Mindestdichtewert von 40 Wohneinheiten pro
ha vorgesehen. Als Grundlage fiir die Ermittlung der Schwellenwerte werden Bevélke-
rungsvorausberechnungen des Statistischen Landesamtes herangezogen.

Fur die Ermittlung des Bedarfswerts wurde eine Bevélkerungsvorausberechnung fiir das
Jahr 2025 mit dem Basisjahr 2010 des Statistischen Landesamtes herangezogen. Die fiir
die Stadt Ingelheim vorausberechnete Einwohnerzahl betrug 22.973. Gemal Anhang 1
der Gesamtfortschreibung ergibt sich ein Bedarfswert fiir Wohnbauflachen von 18,4 ha.
Zwischenzeitlich wurde von der Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe eine Bevélke-
rungsvorausberechnung fiir das Jahr 2025 mit dem Basisjahr 2013 in Ansatz gebracht.
Die fiir die Stadt Ingelheim vorausberechnete Einwohnerzahl betréagt nun 25.308. Im Er-
gebnis hat sich der Bedarfswert um 1,85 ha auf 20,25 ha erhéht. Aufgrund der aktuellen
Bevolkerungsentwicklung der Stadt Ingelheim ist anzunehmen, dass sich bei Ansatz des
Basisjahrs 2015 eine weitere deutliche Erhéhung der vorausberechneten Einwohnerzahl
und des Bedarfswerts ergabe. Dies zeigt sich schon anhand der aktuellen tatsachlichen
Zahlen. Ohne Beriicksichtigung der Fliichtlinge in der Erstaufnahmeeinrichtung lag die
Einwohnerzahl der Stadt Ingelheim Ende 2015 bereits um ca. 200 Einwohner hoéher, als
es das Statistische Landesamt mit Basisjahr 2013 fur das Jahr 2015 vorausberechnet
hat. Laut Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe stellen die Bevolkerungsvorausbe-
rechnung sowie der Potenzial- und Bedarfswert lediglich eine Momentaufnahme dar (sie-
he Beratungsunterlagen zur Teilfortschreibung). Es heilt: ,Sie werden zum Zeitpunkt der
jeweiligen FNP-Fortschreibung neu ermittelt.”

Landesplanerische Stellungnahme

Fur die 25. Anderung des Flachennutzungsplanes liegt eine landesplanerische Stellung-
nahme mit Schreiben vom 02.05.2016 vor. Die Stadt Ingelheim besitzt einen Bedarfswert .
bis 2025 von 20,4 ha und ein Wohnbauflachenpotenzial von 21,96 ha. Daraus ergibt sich
ein Schwellenwert von minus 1,56h. Mit der 25. Anderung des Flachennutzungsplanes



T

erhélt die Stadt ein weiteres Wohnbauflachenpotenzial von 2,4 ha. Damit wird der
Schwellenwert insgesamt um 3,96 ha tberschritten.

Im Ergebnis wurde seitens der Unteren Landesplanungsbehérde der Kreisverwaltung
Mainz-Bingen mitgeteilt, dass aus raumordnerischer und landesplanerischer Sicht der
Neuausweisung einer 2,4 ha groen Wohnbauflache im Innenbereich der Stadt Ingel-
heim unter Beachtung folgender Malgabe zugestimmt werden kann:

Die Flachenausweisung der 25. Anderung ist spatestens bei der Fl&chenbilanzierung im
Zuge der Gesamtfortschreibung (Fusion mit der Verbandsgemeinde Heidesheim) in Ab-

zug zu bringen.



-8-
Darstellung im bisherigen Flachennutzungsplan der Stadt Ingelheim am Rhein

(26.09.1996)

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Ingelheim am Rhein ist der Anderungsbe-
reich als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt (siehe Abbildung 3).

Abbildung 3: Auszug aus dem wirksamen FNP, Geltungsbereich gelb gestrichelt
(Abbildung unmaRstdblich)
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Darstellung der 25. Anderung des Flichennutzungsplanes

Die geplante 25. Anderung des Flachennutzungsplanes sieht eine Umwandlung der Fl&-
che fiir die Landwirtschaft in eine Wohnbauflache vor. Die Funktion der Landesstralle

L 422 / Wilhelm-von-Erlanger-Stralie bleibt als 6rtliche und tiberértliche Hauptverkehrs-
straBe erhalten. Die stidliche Teilflache des Flurstiicks 157/18 behalt ebenfalls ihre Funk-
tion als Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (siehe Abbildung 4).

Auf Grund der Tatsache, dass der auf Teilen der Flache fiir die Landwirtschaft vorhande-
ne Gartenbaubetrieb voraussichtlich noch zehn Jahre bestehen wird, kann die Entwick-
lung der Wohnbauflache nur in zwei Bauabschnitten erfolgen. Daher ist es im Rahmen
des parallellaufenden Bebauungsplanverfahrens notwendig, fuir diesen Zeitraum ein auf-
I6send bedingtes Baurecht zu schaffen. Das Instrument des ,bedingten Baurechts® ge-
manR § 9 Abs. 2 BauGB ist aufgrund des nicht abschliefenden Darstellungskatalogs des
§ 5 Abs. 2 BauGB in der Flachennutzungsplanung analog anwendbar.

Um die planerischen Grundlagen fur die Erstellung des Bebauungsplanes zu legen, wird
mit der 25. Anderung des Flachennutzungsplanes der nordéstliche Teil der Flache mit ei-
ner orangefarbenen Schraffur belegt.

Die im Plan orange schraffiert dargestellte Sonderbauflédche mit der Zweckbestimmung
Gartenbaubetrieb ist bis zum Eintritt der nachstehenden auflésenden Bedingung darge-
stellt. Als Folgenutzung wird ab dem Eintritt der nachstehenden auflésenden Bedingung
eine Wohnbauflache dargestellt.

Die auflésende Bedingung tritt ein, sobald die Stadt Ingelheim am Rhein &ffentlich und
ortsiiblich bekannt macht, dass anstelle der Darstellung einer Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung Gartenbaubetrieb eine Wohnbauflache tritt. Die Stadt Ingelheim am
Rhein veranlasst die Bekanntmachung, sobald der Gartenbaubetrieb endgiiltig aufgege-

"ben wurde, d.h. wenn das Betriebsgelande des Gartenbaubetriebs als Baufeld von allen
Gebauden, Verkaufstischen und sonstigen dem Gartenbaubetrieb dienenden Anlagen
sowie von gartenbaulichem Bewuchs freigemacht wurde.

Abbildung 4: Ausschnitt 25. Anderung des FNP (Abbildung unmaRstéblich)
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Alternativenpriifung

Das Plangebiet wird seit Jahrzehnten durch einen Gartenbaubetrieb genutzt. Mit der
bauplanungsrechtlichen Sicherung dieser Flache als Wohnbauflache erfolgt ein Flachen-
recycling, das den Bestimmungen des § 1a Abs. 2 BauGB und damit dem Planungsleit-
satz der Innenentwicklung vor AuRenentwicklung Rechnung tragt. Durch dieses Flachen-
recycling wird eine Baullicke im Stadtgebiet von Ingelheim geschlossen.

Mit der Wiedernutzbarmachung solcher Flachen wird weiterhin § 1 Abs. 5 Satz 2
BNatSchG entsprochen, der besagt, dass ,die erneute Inanspruchnahme bereits bebau-
ter Flachen sowie die Bebauung unbebauter Flachen im beplanten und unbeplanten In- -
nenbereich, soweit sie nicht flir Griinflachen vorgesehen sind, (...) Vorrang vor der Inan-
spruchnahme von Freiflachen im AuRenbereich” hat.

Umwelthezogene Informationen / Anlagen

Zu den umweltbezogenen Informationen, welche Anlagen zu dieser Begriindung sind,
gehdren: ’ .

- Schalltechnische Un'tersuchung zum Bebauungsplan ,Noérdlich der Wilhelm-von-
Erlanger-Strale" in Ingelheim, Grebner Ingenieure GmbH, Mainz, April 2017.

- Gutachtliche Stellungnahme Baugrund zum Bebauungsplan ,Nérdlich der Wilhelm-
von-Erlanger-Strafle” in Ingelheim, Baugrund Institut Dr.-Ing. Westhaus GmbH,
Mainz-Kastel, Februar 2016.

- Gutachtliche Stellungnahme Baugrund zum Bebauungsplan ,Nérdlich der Wilhelm-
von-Erlanger-Strae” in Ingelheim, Baugrund Institut Dr.-Ing. Westhaus GmbH,
Mainz-Kastel, Juli 2016. ) :

- Radon-Gutachten zum Bebauungsplan ,Noérdlich der Wilhelm-von-Erlanger-StraRe"
in Ingelheim, GeoConsult Rein, Oppenheim, Juli 2016.

- Entwasserungskonzept zum Bebauungsplan ,Nérdlich der Wilhelm-von-Erlanger-
Stralle” in Ingelheim, Ing.-Gesellschaft Weiland AG beratende Ingenieure, Zornheim,

April 2016.

- Fachbeitrag Artenschutz zum Bebauungsplan ,Nérdlich der Wilhelm-von-Erlanger-
Stralle" in Ingelheim, Beratungsgesellschaft NATUR, Nackenheim, Juli 2016.

- Gartenbaubetrieb Roos Ingelheim, Historische Recherche und Konzept zur umwelt-
technischen Untersuchung, Rubel und Partner, Management ftr Umwelt und Techno-
logie, Marz 2017.

- ErschlieBungskonzept zum Bebauungsplan ,Nérdlich der Wilhelm-von-Erlanger-
Stralle” in Ingelheim, Ingenieurgesellschaft Dr. Siekmann + Partner, Thir, Juli 2016.

- Verkehrliche Bewertung zum Bebauungsplan ,Nérdlich der Wilhelm-von-Erlanger-
Stralle” in Ingelheim, Freudl Verkehrsplanung, Darmstadt, Juli 2016.
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Flachenbilanz
Das Plangebiet umfasst ca. 2,9 ha.

Im wirksamen Flachennutzungsplan von 1996 sind die Flachen folgendermalien aufge-
teilt:

Flache fir die Landwirtschaft: ca. 2,40 ha

Ortliche HauptverkehrsstraRe: ca. 0,43 ha

Flache ftir Malnahmen

zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung .

von Natur und Landschaft: ca. 0,10 ha

In der Planung der 25. Anderung des Flachennutzungsplanes entstehen diese Flachen-
anteile:

Flache fir die Wohnbauflache
inkl. Sonderbauflache Gartenbaubetrieb: ca. 2,40 ha
Ortliche HauptverkehrsstraRe: ca. 0,43 ha

Flache fir Mainahmen

zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung

von Natur und Landschaft: ca. 0,10 ha

Umweltbelange

Die Umweltbelange werden, soweit dies im Rahmen der 25. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes erforderlich ist, im Umweltbericht abgepriift.
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Teil Il Umweltbericht

" Der Umweltbericht zur 25. Anderung des Flachennutzungsplanes (Nordlich der Wilhelm-
von-Erlanger-Strale), bildet als gesondertes Dokument Teil Il der Begriindung.

Ingelheim am Rhein, 29. September 2017

‘Ralf Claus
Oberblirgermeister

Land Rheinland-Pfalz
Struktur- und Genehmigungsdirektion Std
Neustadt a.d. Weinstrae

thraabtsch?wng
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Anlage 9: Verkehrliche Bewertung zum Bebauungsplan ,Nérdlich der Wilhelm-
von-Erlanger-Strafle” in Ingelheim, Freudl Verkehrsplanung,
Darmstadt, Juli 2016.



Erfordernis der Planung

Die Stadt Ingelheim am Rhein verzeichnet einen hohen Bedarf an Baugrundstiicken und
beabsichtigt daher die planungsrechtliche Sicherung eines innenstadtnahen allgemeinen
Wohngebietes. Die geplante Wohnbaufldche befindet sich in zentraler Lage an der Lan-

desstralRe 422 / Wilhelm-von-Erlanger-Strae und weist eine Fldchengréfie von ca.

2,9 ha auf. Die tiberdrtliche Verkehrsanbindung ist mit der Anschlussstelle Ingelheim-Ost
der Bundesautobahn BAB 60 in ca. 3,5 km Entfernung als verkehrsglinstig zu bezeich-
nen (siehe Abbildung 1).

Abbildung 1: Lage im Raum (durch gelben Punkt gekennzeichnet, Abbildung un-
maRstiblich)
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Der Stadtrat der Stadt Ingelheim am Rhein hat am 25.01.2016 die 25. Anderung des Fl&-
chennutzungsplanes (Nérdlich der Wilhelm-von-Erlanger-StraRe) beschlossen. Mit der
25. Anderung des Flachennutzungsplanes werden die planerischen Grundlagen fiir die
Erstellung des Bebauungsplanes im Parallelverfahren und die spétere Realisierung des
beschriebenen Projektes gelegt. \ ‘
GemaR § 2 Abs. 4 BauGB st fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt sowie in einem Umweltbericht beschrieben und be-
wertet werden. Dabei ist die Anlage zum Baugesetzbuch anzuwenden.

Der Aufbau des vorliegenden Umweltberichtes richtet sich nach der Anlage 1 zu § 2 Abs.
4 und § 2a BauGB.
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Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bauleitplans

Die geplante 25. Anderung des Fl&chennutzungsplanes sieht eine Umwandlung der Fla-
che fiir die Landwirtschaft in eine Wohnbauflédche vor. Die Funktion der Landesstrale

L 422 / Wilhelm-von-Erlanger-Strale bleibt als 6rtliche und Gberértliche Hauptverkehrs-
stralBe erhalten. Der Erhalt des Waschbachs bzw. dessen Umlegung und naturnahe Ge-
staltung im Nordosten ist als ,Fléchen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft* dargestellt (siehe Abbildung 2).

Abbildung 2: Ausschnitt 25. Anderung des FNP

|
Der Stadtrat der Stadt Ingelheim am Rhein hat am 25.01.2016 die 25. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes (Nérdlich der Wilhelm-von-Erlanger-Stralie) beschlossen. Mit der
25. Anderung des Flachennutzungsplanes werden die planerischen Grundlagen fiir die

Erstellung des Bebauungsplanes im Parallelverfahren und die spatere Realisierung des
beschriebenen Projektes gelegt.

Der Anderungsbereich umfasst ca. 2,9 ha.

Im wirksamen Flachennutzungsplan von 1996 sind die Flachen folgendermaRen aufge-
teilt:

Flache fur die Landwirtschaft: ca. 2,40 ha
Ortliche HauptverkehrsstraRe: ca. 0,43 ha

Fléche fir MalRnahmen

zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung

von Natur und Landschaft

(Erhalt des Wéaschbachs): ca. 0,10 ha
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In der Planung der 25. Anderung des Flachennutzungsplanes entstehen diese Flachen-
anteile, nach Eintritt der auflésenden Bedingung:

Wohnbauflache: ca. 2,40 ha
Ortliche HauptverkehrsstraRe: ca. 0,43 ha

Flache far MaBnahmen

zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung

von Natur und Landschaft

(Umlegung und naturnahe Gestaltung Waschbach): ca. 0,10 ha

Die Umsetzung der Planung erfolgt in 2 Stufen unter Weiterfiihrung des Gartenbaube-
triebs fiir einen bestimmten Zeitraum im Nordosten des Geltungsbereichs. Daher wird
Uberlagernd eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Gartenbaubetrieb mit einer
auflésenden Bedingung dargestellt. Als Folgenutzung nach Aufgabe des Gartenbaube-
triebs wird eine Wohnbauflache dargestellt.

Priifung anderweitiger Planungsmdaglichkeiten unter Beriicksichtigung der Ziele
der Fortschreibung des Flachennutzungsplans

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fiir das geplante Vorhaben zu erbringenden An-
gaben gemal Nr. 2d der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4, §§ 2a und 4c BauGB, d.h. anderweitige
Planungsmdglichkeiten unter Bericksichtigung der Ziele und des raumlichen Anderungs-
bereiches.

Innenentwicklung vor Au3enentwicklung (Fléchenrecycling) geméR § 1a Abs. 2 BauGB

Die geplanten Wohnbaufldchen ,Nérdlich der Wilhelm-von-Erlanger-Strae" werden zum
groRten Teil als landwirtschaftliche Flache genutzt. Resultierend aus der bestehenden
Nutzung als Gartenbaubetrieb ist im Anderungsbereich aktuell ein Versiegelungsgrad von
rund 12% zu dokumentieren. Durch die Uberfiihrung dieser Fldchen in ein neues Stadt-
quartier mit vorwiegender Wohnnutzung erfolgt mit der Realisierung des Vorhabens ein
Flachenrecycling, das den Bestimmungen des § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung tragt.

Dieser besagt: ,mit Grund und Boden soll sparsam umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die
Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch (...) MaBnahmen zur
Innenentwicklung (...) zu nutzen (...)".

Mit der Wiedernutzbarmachung versiegelter Flédchen wird weiterhin § 1 Abs. 5 Satz 2
BNatSchG entsprochen, der besagt, dass ,die erneute Inanspruchnahme bereits bebau-
ter Flachen sowie die Bebauung unbebauter Flachen im beplanten und unbeplanten In-
nenbereich, soweit sie nicht fiir Grinfldchen vorgesehen sind, (...) Vorrang vor der Inan-
spruchnahme von Freiflachen im AuBenbereich* hat.

Wohnfldchenbedarf im Stadtgebiet

Die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung auf dem Gebiet ermdglicht der Stadt tiber
eine Umnutzung der Flache grofRe Entwicklungschancen: Die Stadt ist fiir stddtebauliche
Entwicklungen auf die Wiedernutzbarmachung von Brachflachen angewiesen, da die
Stadt Ingelheim ein Bevélkerungswachstum zu verzeichnen hat und sich daran ein erhéh-
ter Bedarf an Wohnflachen ergibt. Auf Grund der innenstadtnahen Lage des Plangebietes
und der angrenzenden Wohnbebauung bietet sich die SchlieBung der stddtebaulichen
Liicke mit einem Wohngebiet an.

Darstellung der Ziele des Umweltschutzes
Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fiir das geplante Vorhaben zu erbringenden An-

gaben gemafR Nr. 1b der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, d.h. Darstellung der in
einschlagigen Fachgesetzen und Fachpléanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die
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fur den Bauleitplan von Bedeutung sind und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbe-
lange bei der Aufstellung berticksichtigt wurden.

Folgende in Fachgesetzen festgelegte Ziele des Umweltschutzes sind von Bedeutung:

e Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) / Landesimmissionsschutzgesetz
(LImSchG)

Fir die geplante Wohnbaufldche bestehen Schallbelastungen durch den Stral3enver-
kehrslarm der LandesstralRe L 422 / Wilhelm-von-Erlanger-StralRe sowie, resultierend
durch die zweistufige Umsetzung, durch den Gartenbaubetrieb. Des Weiteren sind
Schallbelastungen durch Gewerbeldrm des nordéstlich an das Plangebiet angrenzen-
den Gewerbegebietes ,Am Rusterbaum” und durch Bahnlarm nérdlich des Plangebie-
tes in einer Entfernung von ca. 220 m zu beachten. Aufgrund dessen wurde ein
Schallgutachten erstellt. Darliber hinaus wurde ein Gutachten zu Radon angefertigt.
Bei der 25. Anderung des FNP ist den immissions- und schallschutzrechtlichen Be-
langen im Sinne des BImSchG Rechnung zu tragen. '

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz
(LNatSchG)

Bei der 25. Anderung des FNPs ,Nérdlich der Wilhelm-von-Erlanger-Strafe” sind die
Regelungen des LNatSchG und BNatSchG anzuwenden. Der Eingriff in Natur und
Landschaft ist im Sinne des BauGB auszugleichen.

Hinsichtlich méglicher Vorkommen von besonders und streng geschiitzten Arten sind
die rechtlichen Bestimmungen der §§ 19 und 44 BNatSchG zu bertcksichtigen. Dem
liegen biodkologische Untersuchungen (Flora und Fauna) aus dem Jahr 2016 zu
Grunde. Zudem wurde ein Fachbeitrag Artenschutz erstellt, welcher Gegenstand von
Anlage 6 ist. '

e Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Landeswassergesetz Rheinland-Pfalz (LWG)

GemaR § 2 Abs. 2 Satz 2 des Wassergesetzes fir das Land Rheinland-Pfalz (Lan-
deswassergesetz-LWG) soll Niederschlagswasser auf dem Grundstlick, auf dem es
anfallt, verwertet oder versickert werden, soweit dies mit vertretbarem Aufwand még-
lich ist.

Durch die 25. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Nérdlich der Wilhelm-von-
Erlanger-Strale" kommt es zu einer Versiegelung von Béden und somit zu einer Ver-
scharfung des Abflusses von Oberflachenwasser. Dementsprechend sind die Be-
stimmungen des LWG, d.h. die Versickerung von Niederschlagswasser und / oder,
falls 6rtliche Gegebenheiten entgegenstehen, die Verwertung von Niederschlagswas-
ser, z.B. durch Brauchwassernutzung, zu beachten.

Hierfiir wurde eine Gutachterliche Siellungnahme zu Baugrundv und Griindung ange-
fertigt, welche Gegenstand der Anlagen 2 und 3 sind. Diese wurden dem Entwasse-
rungskonzept zugrundegelegt.

e Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) / Landesbodenschutzgesetz Rheinland-Pfalz
(LBodSchG)

Abgeleitet von der gartenbaubetrieblichen Nutzung ist im Anderungsbereich mit dem
Vorkommen von geringen Bodenverunreinigungen im Sinne des Bundesboden-
schutzgesetzes zu rechnen. Es wurde daher eine historische Recherche und Konzept
zur umwelttechnischen Untersuchung durchgefiihrt, welches Gegenstand der Anlage
7 ist. Damit wird dem BBodSchG sowie dem LBodSchG entsprochen.
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Folgende in Fachplénen festgelegten Ziele des Umweltschutzes sind fiir den Bauleitplan
von Bedeutung:

e Landschaftsplan der Stadt Ingelheim am Rhein (1993)

Im Landschaftsplan der Stadt Ingelheim am Rhein handelt es sich bei dem Plangebiet
um eine Flache fir die Landwirtschaft.

e Planung vernetzter Biotopsysteme

In der Planung vernetzter Biotopsysteme (LFU RLP, 1998) ist liber die Biotoptypen-
vertragliche Nutzung fiir die Landwirtschaftliche Flache kein weiteres Ziel definiert. Flr
den Waschbach ist die Entwicklung von Bachen, Bachuferwéldern und Graben vorge-
sehen. :

e Wanderkarte der Stadt Ingelheim am Rhein (2016)

In der Wanderkarte der Stadt Ingelheim am Rhein fiihrt entlang des Plangebietes tber
den 6stlich verlaufenden Sichelpfad der Wanderweg ,Historischer Mittelweg".

Beschreibung und Bewertung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungs-
bereich des Vorhabens

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fiir das geplante Vorhaben zu erbringenden An-
gaben gemaR Nr. 2a der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB.

Sch_utzgut Menschen einschlieBlich der menschlichen Gesundheit

Das Plangebiet wird zurzeit ausschlieBlich als Gartenbaubetrieb mit entsprechenden Ge-
bauden im Osten des Plangebietes genutzt. Das Gelande ist fiir die Offentlichkeit nicht
zugénglich. Der Anderungsbereich weist fiir die Erholungsnutzung eine geringe Bedeu-
tung auf. Innerhalb des Anderungsbereiches verlaufen keine Wander- und Radwege.

Vorbelastung

Durch die stidlich des Plangebietes gelegene Wilhelm-von-Erlanger-Stra3e ergeben sich
ftir den gesamten Geltungsbereich Vorbelastungen durch Schallimmissionen. Hinzu
kommen Immissionen der weiteren angrenzenden Verkehrswege, der Bahnlinie im Nor-
den und Nutzungen des Gewerbegebietes Am Riisterbaum (Tierpension, Stahlhandel
und —Verarbeitung, Anlagenbau, Autohaus usw.) sowie der westlich angrenzenden Kai-
serpfalz Realschule Plus inklusive deren &stliche, geplante Erweiterung in Richtung des
Geltungsbereichs. Fur das Bebauungsplanverfahren wurde daher ein schalltechnisches
Gutachten erstellt.

Das Landesamt fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz hat im Rahmen der friihzeiti-
gen Behérdenbeteiligung geméaR § 4 (1) BauGB zur 25. Anderung des FNP mit Schreiben
vom 29.03.2016 mitgeteilt, dass das Plangebiet innerhalb eines Bereiches liegt,in dem
erhohtes und lokal tiber einzelnen Gesteinshorizonten hohes Radonpotenzial ermittelt
wurde. Es wurde daher ein Radongutachten erstellt, welches Gegenstand der Anlage 4
ist. Das Gebiet wird der Radonvorsorgegebietsklasse | (RVK |) zugeordnet. Es wird damit
der ersten Klasse von drei zugeordnet fiir die PraventivmaRnahmen erforderlich sind.

Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt
Schutzgut Tiere

Die faunistischen Erhebungen fiir die Tiergruppen der Végel und Reptilien erfolgten
durch das Biiro Beratungsgesellschaft NATUR durch Kartierungen und Beobachtungen
im Plangebiet im Jahr 2016. Vorkommen von sonstigen planungsrelevanten Arten wie
Flederm&usen, weitere Sdugetiere, Amphibien und Insekten sind, aufgrund fehlender
Habitatstrukturen, nicht zu erwarten.
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Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Belange gemaf § 44 BNatSchG wurde ein sepa-
rater Fachbeitrag Artenschutz erstellt, auf den hiermit verwiesen wird und der Gegen-
stand der Anlage 6 ist.

Nachfolgend werden zusammenfassend die Ergebnisse der faunistischen Erhebungen
wiedergegeben.

Avifauna

,Die gesamte Avifauna wurde in 5 Kartierungen [...] im Zeitraum Mé&rz 2016 bis Juni 2016
erfasst‘. Das Augenmerk der Kartierung wurde auf die streng geschiitzten und Rote Liste
Arten, sowie fur die Arten, die in Rheinland-Pfalz einen ungunstigen-unzureichenden

(Ampel = gelb) bzw. einen ungtinstig-schlechten Erhaltungszustand (Ampel = rot) haben.
(Anlage 6)

Im Untersuchungsgebiet wurden insgesamt 26 Vogelarten nachgewiesen, die jedoch
nicht im Untersuchungsgebiet briiten, sondern als Randbriiter aufRerhalb des Untersu-
chungsgebietes oder als Nahrungsgéste einzustufen sind. Die verorteten Nachweise sind
Gegenstand der nachfolgenden Abbildung.

Abbildung 3: Nachweis bemerkenswerter Arten im Untersuchungsgebiet (siehe
Anlage 6)

L _
e -Plangehlet

Bemerkenswerte Avifauna
Status '
O Brut/Brutverdacht

Q Gastvogel

Ga Granspecht
Hsp Haussperling
Rs Rauchschwalbe
S Star

Sm Schwarzmilan
Sts Steinschmatzer
Tf Turmfalke
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Die vorkommenden Vogelarten sind nachfolgend tabellarisch, inklusive Schutzstatus und
Geféhrdung, gelistet.

Tabelle 1: Nachgewiesene Vogelarten
Deutscher Wissenschaftlicher Status RL [RLD |BNatSchG Ampelliste 7
Artname Artname Brut/ Gast | RP Hessen*
Amsel Turdus merula B/B-Rand * ¥ b
Blaumeise Parus caeruleus B/B-Rand ® * b
Buchfink Fringilla coelebs B/B-Rand * * b
Dorngrasmiicke | Sylvia communis . B ¥ * b
Elster Pica pica B/G * * b
Fitis Phylloscopus B * * b
trochilus
Girlitz Serinus serinus B * * b
Graureiher Ardea cinerea G * ¥ b
Grinfink Carduelis chloris B * * b
Griinspecht Picus viridis BV-Rand * * s
Hausrotschwanz | Phoenicucurus B/BV-Rand * “ b
ochruros
Haussperling - | Passer domesticus B-Rand 3 \'} b
Kohimeise Parus major B/B-Rand * *
Monchsgrasmii- | Sylvia atricapilla BV-Rand * * b
cke
Nachtigall Luscinia megarhynchos BV-Rand * * b
Rabenkréhe Corvus corone G * % b
Rauchschwalbe | Hirundo rustica G 3 Vv b
Ringeltaube Columba palumbus BV-Rand ¥ ¥ b
Rotkehichen Erithacus rubecula B * * b
Schwarzmilan Milvus migrans G * * s
Star Sturnus vulgaris G \ * b
Steinschmitzer | Oenanthe oenanthe G 1 1 b
Stieglitz Carduelis carduelis B * * b
Turmfalke Falco tinnunculus B * * s
Zaunkdnig Troglodytes BV * * b
Zilpzalp Phylloscopus | B * * b
collybita

Erlduterungen zur Tabelle:

NG = Nahrungsgast

RL RP = Rote Liste Rheinland-Pfalz; RL D = Rote Liste Deutschland:
* = ungeféhrdet; 1 = vom Aussterben bedroht 3 = geféhrdet; V = Vorwarnliste
s = nach dem Bundesnaturschutzgesetz streng geschiitzt

b = nach dem Bundesnaturschutzgesetz besonders geschditzt

griin = nach der Ampelliste Hessen glinstiger Erhaltungszustand

gelb = nach der Ampelliste Hessen ungiinstiger bis unzureichender Erhaltungszustand

*Da fiir Rheinland-Pfalz keine Informationen zum Erhaltungszustand der Végel vorliegen, wurden — insbeson-
dere auf Grund der rdumlichen N&he zu Hessen — die Informationen der Ampelliste der Staatlichen Vogel-
schutzwarte fiir Hessen, Rheinland-Pfalz und Saarland herangezogen.
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»<Zusammenfassend ist festzuhalten, dass das Plangebiet selbst nur sehr vereinzelt als
Brutstandort genutzt wird, wobei nur allgemein haufige und ungefdhrdete Vogelarten be-
troffen sind. Generell iberwiegen die Arten, die das Plangebiet zur Nahrungsaufnahme
nutzen, darunter auch der in Rheinland-Pfalz und Deutschland vom Aus-sterben bedroh-
te Steinschmaétzer. Die im Untersuchungsraum nachgewiesenen Arten mit unglinstigem
bis schlechtem Erhaltungszustand (Ampel="gelb bis rot“) briiten in ausreichendem Ab-
stand zum Eingriffsbereich und sind somit von den Wirkungen des Planvorhabens nicht
betroffen. Der in- unmittelbarer Nachbarschaft briitende Turmfalke, als streng geschtzte
Art, hat in Rheinland-Pfalz einen giinstigen Erhaltungszustand. Fir ihn geht planungsbe-
dingt ein kleiner Teil seines gréReren Nahrungsraums verloren.

Die Wertigkeit des Geléndes des Gartenbaubetriebs ist aus avifaunistischer Sicht insge-
samt als niedrig einzustufen. Auf Basis der brutzeitlichen Beobachtungen 2016 hat das
Plangebiet lediglich eine Bedeutung als Nahrungsrevier, auch von Arten mit Schutzstatus
bzw. gefahrdeten Arten” (Anlage 6).

Reptilien

Das Plangebiet wurde am 20.05.2016 und 07.06.2016 flachendeckend begangen. Alle
Flachen und Strukturen mit potenziellen Reptilienbiotopen, insbesondere der Zaunei-
dechse, wurden untersucht. Trotz potenzieller Habitatstrukturen wurde keine Eidechse
nachgewiesen. Zurtickzuflihren ist das Fehlen der Art vermutlich auf die aktuell intensive
Nutzung und Bewirtschaftung der Flache durch den Gartenbaubetrieb (siehe Anlage 6).

Amphibien

Der Wéschbach und die umgebenden Strukturen eignen sich als Landhabitat fir Amphi-
bien. Bei der Begehung am 08.09.2016 wurden geeignete Verstecke wie beispielsweise
gréRere Steine und Holzhaufen untersucht, es wurden jedoch keine Tiere aufgefunden
(siehe Anlage 6).

Schutzgut Pflanzen

Das Plangebiet stellt sich als wenig bebaute Flache in kurzer Distanz zum Stadtzentrum
von Ingelheim dar und wird derzeit vorrangig als Gartenbaubetrieb mit einzelnen Gebau-
den genutzt. Es Giberwiegen monostrukturierte Anbauflache ohne Gehdélzbewuchs und
versiegelte Flachen der Gebdude und Gewachshausern. Aufgrund der intensiven Nut-
zung weist die Flache insgesamt eine vergleichsweise geringe Wertigkeit auf. Im Nord-
westen ist der Waschbach Teil des Anderungsbereichs, der verbaut innerhalb eines
Grunstreifens in einem gebischartigen Bestand mit Einzelbdumen verlauft.

Die Biotop- und Nutzungsstrukturen innerhalb des Anderungsbereiches sind vor allem
durch die Nutzung als Gartenbaubetrieb (HJ5) mit den Gebauden des Gartenbaubetriebs
und Nebengebauden (HJ5_G) und des Hofplatzes und Lagerplatzen (HT0) gekennzeich-
net. Hinzukommt im nérdlichen Bereich eine Mauer (HN2), eine verfugte Mauer (HN4),
die die Bewirtschaftungsflachen von den Hofflachen und den Geb&uden des Gartenbau-
betriebs trennt, eine Gemeindestrafte im norddstlichen Teil (VA3) und ein Teilstlick des
unbefestigten Feldweg (VB2). Der Wéschbach ist als Graben (FNO) erfasst. Die umge-
bende besteht zum gréRten Teil aus Feldgeholz (BAO) sowie einzelnen Baumgruppen
(BF2).
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Abbildung 4: erfasste Biotoptypen (siehe Anlage 6)
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Geschiitzte Flachen und Objekte

Der Anderungsbereich liegt auRerhalb von geschiitzten Flachen und Objekten. Ausnah-
me bildet das des Landschaftsschutzgebiet ,Rheinhessisches Rheingebiet® (siehe Kapitel
2.6).

Es sind keine geschitzten Biotope nach § 30 BNatSchG betroffen. Die ndchstgelegene
NATURA 2000 - Gebietskulisse ,Diinen- und Sandgebiet Mainz-Ingelheim* (VSG-6014-
401) sowie das Naturschutzgebiet ,Ingelheimer Diinen und Sande” (NSG-7339-057) be-
findet sich in ca. 280 m Entfernung in nérdliche Richtung (MUEEF, 2016a). Zwischen
dem Anderungsbereich und den Schutzgebieten befinden sich ein Gewerbegebiet und
eine stark befahrene Bahnlinie. Auswirkungen auf die Schutzgebiete kénnen durch das
Vorhaben ausgeschlossen werden.

Biologische Vielfalt

Es werden Uberwiegend Flachen beansprucht, die seit Jahrzehnten als Gartenbaubetrieb
genutzt werden. Diese sind in Bezug auf die genetische und 6kosystemare Vielfalt von
untergeordneter Bedeutung, was sich in einem vergleichsweise geringen Artenspektrum
widerspiegelt. Streng und besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten gemanB § 7(2)
Nr. 13 und Nr. 14 BNatSchG wurden innerhalb des Anderungsbereiches nur erfasst, als
die Tiere den Bereich zur Nahrungssuche und fiir den Uberflug nutzten. In Bezug auf die
genetische und 6kosystemare Vielfalt ist fiir das Plangebiet, bedingt durch die intensive
Nutzung als Gartenbaubetrieb insgesamt eine geringe Bedeutung abzuleiten. Eine héhe-
re Bedeutung ist dem Wéschbach und die Gehélze im Nordosten des Anderungsbereichs
beizumessen.
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Schutzgut Boden

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen tiberwiegend voll- und teilversiegelte Flachen in
Form von Gebauden und Verkehrsfladchen sowie eine gartenbaulich genutzte Bereiche
vor.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Realnutzung und den damit in Verbindung stehen-
den Versiegelungsgrad. Derzeit sind im ersten Bauabschnitt 1.780 m? und im zweiten
Bauabschnitt 4.440 m? versiegelt. ‘
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Abbildung 5: Realnutzung, Versiegelu'ngsgrad
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Es wurde eine gutachterliche Stellungnahme zum Baugrund und Griindung erstelit, wel-
ches Gegenstand von Anlage 3 ist. Nachfolgend werden die Ergebnisse zusammenfas-
send dargestellt:

Hiernach stehen gemaf der geologischen Karte im Untersuchungsgebiet diluviale Flug-
sande und ortlich Niederterrassenschotter des Rheins an.

Bei den Bohrungen innerhalb des Anderungsbereiches wurde folgender Baugrundaufbau
festgestelit: ’

Die ersten 30 cm bis 40 cm setzen sich aus Oberboden bzw. organischer humoser Pflan-
zenerde zusammen. Im stdwestlichen Teilbereich wird der Oberboden von aufgefiilitem
Boden unterlagert und in Form von schwach kiesigen bis kiesigen, stark sandigen, meist
schwach organischen bis organischen sowie teilweise humosen Schluffen. Die kiesigen
Anteile der Aufflllung bilden sich aus Ziegel, Bauschutt und Mergel. Die Unterkante der
Bohrungen variieren zwischen 0,7 m und 1,9 m. Hinzu kam ein Gemenge aus Schluff und
Sand mit zunachst organischen, teilweise auch humosen und tiefer schwach organischen
Anteilen, das sich in vereinzelten Bohrungen nachweisen liel. Die Unterkante dieser or-
ganischen Béden wurde zwischen 1,2m ca. in der Mitte des Anderungsbereichs am Stid-
rand und bis 2,0 n am Westrand festgestellt. Bei den Bohrungen im Norden des Ande-
rungsbereichs wurden die organischen Béden von einer 0,6 m bis 0,8 m dicken
Schlufflage mit sandigen bis stark sandigen, kiesigen bis stark kiesigen Beimengungen
unterlagert. Die Unterkante der Sande bzw. Kiese wurde in keiner der Bohrungen mit der
Endteufe bei maximal 7,0 m unter GOK erbohrt.

Der beprobte Oberboden weist keine Uberschreitungen der Zuordnungswerte nach LAGA
fur die Zuordnungsklasse Z 0 in den analysierten Werten auf und kann damit frei verwer-
tet werden.

Die Flache wird im Altlastenkataster als ,Ehemaliger Gartenbaubetrieb, Ingelheim*“
Regnum 33900030-5015/000-00 gefiihrt. Es wurde daher eine historische Recherche
und ein Konzept zur umwelttechnischen Untersuchung des Plangebietes erstellt, welches
Gegenstand von Anlage 7 ist. Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

,Fur die Gartnerei und der vorher bestehenden Pflanzschule lasst sich aus der zurlicklie-
genden Nutzung kein konzentrierter Schadstoffeintrag feststellen.

Da die Qualitat der Auffiillung / Rickverfiillung bei der Verdohlung des Waschbachs nicht
bekannt ist, empfiehlt sich hier eine Untersuchung der Auffiillungsbereiche. Als Parame-
terumfang wird der Umfang der LAGA Tabelle 1.2-4 und 1.2-5 vorgeschlagen, der auch
die in § 12 der BBodSchV und ALEX-Infoblatt 24 aufgefiihrten Parameter abdeckt.

Fir die Olleitung kann eine Leckage ausgeschlossen werden, da in der zuriickliegenden
Nutzung seit Inbetriebnahme einheitliche, nicht durch sprunghaften Mehrverbrauch auffél-
lige Oldurchsatze verzeichnet sind. Weder Heizéllager noch Heizraum zeigen im Rahmen
der Ortsbesichtigung Hinweise auf einen relevanten Schadstoffeintrag durch Heizél. Még-
liche Tropfverluste beschrénken sich auf die Betonoberflaichen des Lagerschuppens oder

~des Bodens im Heizraum, ein Schadstoffaustrag in den Untergrund ist nicht anzunehmen.
Eine entsprechende Untersuchung kann sich damit auf die Bausubstanz beschrénken
und sollte ggf. vor einem geplanten Riickbau der Gebaude erfolgen. Dies gilt auch fir
den Bereich des Lagerschranks fiir Pflanzenschutzmittel bzw. Unkrautvernichtungsmittel.
Im Standbereich des Lagerschranks selbst sind im Rahmen der Ortsbesichtigung keine
Beeintrachtigungen des BetonfuBbodens festzustellen. Die bei der Ausgabe und dem
Einsatz der Insektizide und Herbizide theoretisch méglichen Tropfverluste bleiben nach
der Erkenntnis der historischen Recherche aber unmittelbar auf den Bodenbereich des
Lagerbereichs beschrankt, ein Schadstoffaustrag in den Untergrund ist nicht anzuneh-
men. Eine entsprechende Untersuchung kann sich damit auf die Bausubstanz beschran-
ken und solite ggf. vor einem geplanten Riickbau der Gebaude erfolgen.

Im Dungemittellager kénnen Diingemittelreste im Staub des tiberdachten Lagers nicht
ausgeschlossen werden. Aufgrund der vorhandenen Uberdachung ist ein Austrag kon-
zentrierter diingemittel-/nitrathaltiger Wasser aber auszuschlieBen und eine mit der Ver-
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dachtsfldchen verbundene theoretische Gefahrdung auszuschlieRen. Eine umwelttechni-
sche Untersuchung eribrigt sich.

Vor dem Hintergrund einer geplanten Nutzungsénderung des Gértnereiareals hin zu ei-
ner grundsétzlich sensibleren Nutzung ,Wohnbebauung“ ist nach BBodSchV grundsétz-
lich eine Uberpriifung der oberflachennahen, fiir den Belastungspfad Boden - Mensch re-
levanten Bodenhorizonte sinnvoll. Da im Rahmen der Bebauung des Areals aber eine
grundsatzliche Auffiillung des Gelandes mit Lieferbéden vorgesehene ist (Auftragsstérke
gemaf dem vorliegenden Bebauungsplan 0,3 - 3,0 m) kann auf diese flachige Untersu-
chung zugunsten einer Kontrolle der Lieferbéden verzichtet werden.” (Rubel & Partner,
2017).

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Uberschwemmungs-, Heilquellen- und
Trinkwasserschutzgebieten. Der Waschbach, als Gewasser lll. Ordnung, verlauft im
Nordosten des Plangebietes in nérdliche Richtung zum Rhein (MUEEF, 2016 b). Durch
das Plangebiet wird er verrohrt gefiihrt. Im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung
gemaR § 4 (1) BauGB teilte die SGD Siid Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirt-
schaft, Bodenschutz mit Schreiben vom 23.12.2016 mit, dass die nérdliche 6ffentliche
Griinflache (Bereich Waschbach) sich in Zone Ill b des zurzeit im Festsetzungsverfahren
befindlichen Wasserschutzgebietes ,Badweg“ befindet. Die Schutzgebietsgrenze verlauft
entlang des Sichelpfades, und bildet die stidwestliches Grenze des Schutzgebietes. Au-
Rerdem teilt die SGD mit, dass sich auf dem stidlich liegenden Anweisen ein Weiher be-
findet, dessen Uberlauf auf dem siidlichen Anwesen bereits oberhalb der Wilhelm-von-
Erlanger-StralRe an die Waschbachverrohrung an schliet. Es besteht innerhalb des
Plangebietes nur die bereits bekannte Verrohrung als Vorflut.

Es wurde eine gutachterliche Stellungnahme zum Baugrund und Griindung erstellt, wel-
ches Gegenstand von Anlage 3 ist. Hiernach ist aufgrund der nachgewiesenen Boden-
verhéltnisse ,eine Versickerung von Niederschlagswasser in den anstehenden Sanden
und Kiesen sinnvoll méglich. Diese stehen im Untersuchungsgebiet ab einer Tiefe zwi-
schen 1,2 m und 2,2 m unter GOK an“ (siehe Anlage 3 und Kapitel 2.3).

Schutzgiiter Klima / Luft

Die unversiegelten Flachen im Anderungsbereich fungieren als Kaltluftentstehungsfla-
chen mit untergeordneter Bedeutung (siehe Abbildung 5).

Das Landesamt flir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz hat im Rahmen der friihzeiti-
gen Behordenbeteiligung gemaR § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom 16.12.2016 mitgeteilt,
dass das Plangebiet im Bereich des Bewilligungsfeldes fiir Erdwarme ,Park de Roock"
liegt. Inhaberin der Bewilligung ist die Firma EVI Energieversorgungsgesellschaft Ingel-
heim mbH.

Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet ist Bestandteil des Landschaftsschutzgebiets Rheinhessisches Rheinge-
biet (MUEEF, 2016 a).

Das Plangebiet weist als Gartenbaubetrieb keine landschaftsbildpragenden Strukturen
auf. Es liegt in zentraler Lage, eingebunden von Wohngebieten und einem Schulgelande.
Das Areal féllt von Stiden nach Norden um ca. 10 m. Das Geldndeniveau liegt auRerdem
ca. 1,5 - 2 m unterhalb der Wilhelm-von-Erlanger-Strale. Der Waschbach, der verbaut
innerhalb eines Grinstreifens in einem gebiischartige Bestand mit Einzelbaumen zwi-
schen dem Gelande des Gartenbaubetriebs und dem grofflachigen Gewerbegebiet ver-
lauft, hat eine strukturanreichernde Funktion.

Angrenzend an das Plangebiet liegt im Norden die aufgelockerte Struktur der Kleingar-
tenanlage des Gartenvereins Ingelheim e.V. und im Siiden die Griinflachen des ,Park de
Roock".



2.7

2.8

31

-18 -

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kulturgiiter sind innerhalb des Anderungsbereiches nicht vorhanden. Als sonstlge Sach-
glter ist der Gartenbaubetrieb zu nennen.

Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung teilt die Forschungsstelle Kaiserpfalz
der Stadtverwaltung Ingelheim mit Schreiben vom 13.12.2016 mit, dass innerhalb des
Geltungsbereiches eine ,Curtis” (= Kénigshof) vermutet wird. Mit Schreiben vom
19.12.2016 teilt die Generaldirektion Kulturelles Erbe (GDKE) mit, das sich sudlich die
»Villa Padjarkan” und siidwestlich der ,Jagerhof* befindet.

Ebenfalls im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung geman § 4 (1) BauGB teilt die
SGD Sud Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz mit Schreiben
vom 23.12.2016 mit, dass von dem stidlich des Plangebietes liegenden Anwesen eine
Wasserleitung unter der Wilhelm-von-Erlanger-Strafie zum Gartenbaubetrieb fiihrt. Der
Verlauf der Wasserleitung des verdolten Waschbachs liegt etwa in der Hohe der Be-
triebszufahrt. Sobald der Gartenbaubetrleb geschlossen wird, kann auch die Wasserlei-
tung stillgelegt werden.

Wechselwirkungen

Im Rahmen dieses Umweltberichtes werden neben der Beschreibung und Bewertung der
einzelnen Schutzgiter auch die Wechselwirkungen abgehandelt.

Im Plangebiet dominieren Flachen des Gartenbaubetriebs. Aufgrund dessen besitzen sie
als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen eine vergleichsweise geringere Bedeutung. Eine-
héhere Bedeutung wird dem Wéaschbach innerhalb des feldgehélzartigen Bestandes Zu-

~ gesprochen.

Vorbelastungen liegen in Form von Immissionen (Schall und Lufthygiene) aus dem
Schienen- und Straenverkehr und aus umgegebenen Nutzungen vor.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Pla-
nung

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fiir das geplante Vorhaben zu erbringenden An-
gaben geman Nr. 2b der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, d.h. Prognose (iber die
Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung.

Im Folgenden werden die zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt
in Bezug auf die Bestandssituation in Kapitel 2 und den raumlichen Anderungsbereich
des Flachennutzungsplanes ermittelt, beschrieben und bewertet. Mal3geblich fir die Be-
trachtung der zu erwartenden Auswirkungen durch Immissionen auf die Schutzguter
Menschen einschlieRlich der menschlichen Gesundheit sowie Tiere ist die Fortfiihrung
Gartenbaubetriebs fiir einen bestimmten Zeitraum. Fir diese Schutzglter erfolgt die Be-
trachtung differenziert in die zwelstuflge Umsetzung.

Schutzgut Menschen einschlieBlich der menschlichen Gesundheit

Die 25. Anderung des FNP sieht eine Anderung einer landwirtschaftlichen Flache zu ei-
ner Wohnbauflache in einem Umfang von ca. 2,9 ha vor.

Schallimmissionen

Fur das Bebauungsplanverfahren wurde ein schalltechnisches Gutachten erstelit. Das
Gutachten beschéaftigt sich mit dem Offentlichen Verkehrslarm (Strae und Schiene) so-
wie dem Gewerbelarm.

Offentlicher Verkehrsldrm

Das Gutachten fiihrt beziiglich des Offentlichen Verkehrs zu dem Ergebnis, dass die
schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 fiir Wohngebiete teilweise erheb-
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lich um bis zu 10 dB(A) am Tag und bis zu 15 dB(A) in der Nacht {iberschritten werden.
Eine solche Belastung mit Verkehrsgerduschen ist mit den Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse kaum vereinbar. Im vorliegenden schalltechnischen Gut-
achten wurde deshalb zunéchst hinsichtlich des Bahn- und StralRenverkehrslérm die Um-
setzung aktiver Schallschutzmafinahmen geprift. Um auch die obersten Geschosse der
geplanten Bebauung zu schiitzen, misste eine La&rmschutzwand entlang der Wilhelm-
von-Erlanger-Strale eine Hohe von circa zehn Meter aufweisen. Aus stadtebaulichen
Griinden ist diese aktive LarmschutzmalRnahme nicht vertretbar. Zudem ware eine Larm- -
schutzwand nicht nur an der Stralle, sondern auch insbesondere an der Bahnstrecke
notwendig, da die Schienenemissionen den héchsten Gerauscheintrag auf das Plange-
biet haben. Eine entsprechende Larmschutzwand entlang der Bahnschienen liegt auler-
halb des Geltungsbereiches. Auf Grund der Tatsache, dass sowohl von Norden in Form
des Bahnlérms als auch von Siden in Form des StralRenverkehrslarms zwei Schallquel-
len auf das Plangebiet einwirken, kénnen schallschiitzende MalRnahmen, wie z.B. Grund-
rissorientierung, Gebdudestellungen, Gebdudehdhen nicht zu einem nachhaltigen
Schallschutzkonzept beitragen. Die Einhaltung der Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse wird daher durch die Festsetzung von passiven Schallschutz-
maflnahmen im Bebauungsplan sichergestellt. Diese sind Gegenstand des Kapitels 5.1.
Sie werden im weiteren Bauleitplanverfahren beriicksichtigt.

Im Ergebnis wird ein baulicher Schallschutz in Form von Larmpegelbereichen in den
Baugebieten textlich und zeichnerisch festgesetzt. Die Festsetzungen zum baulichen
Schallschutz beziehen sich auf schutzbediirftige Aufenthaltsraume. In Fassadenabschnit-
ten, hinter denen keine Aufenthaltsrdume unmittelbar angrenzen, kann bei der Festle-
gung der Schallddmm-Male der Larmpegelbereich um eine Stufe verringert werden. Luf-
tungseinrichtungen missen eine hygienisch ausreichende Raumbeluftung unter Auf-
rechterhaltung des Schallschutzes bei geschlossenen Fenstern sicherstellen. Sofern mo-
torisch betriebene Liifter verwendet werden, soliten durch die Liftergerdusche keine ho-
heren Innenschallpegel im Raum als 25 dB(A) erzeugt werden.

Gewerbeldrm und Schule

In unmittelbarer N@he des zu beurteilenden Plangebietes befinden sich diverse Ge-
réduschquellen durch gewerbliche Anlagen, die auf das Plangebiet einwirken. Norddstlich
des Plangebietes handelt es sich dabei um Gewerbebetriebe wie beispielsweise die Fir-
men Heinrichs, Roos und Huf sowie eine Tierpension.

Nordwestlich des Plangebietes befindet sich die Kaiserpfalz Realschule Plus mit einer
Sporthalle, das Jugend- und Kulturzentrum Yellow, das TG 1847 Sportzentrum sowie
entsprechende Parkmdglichkeiten. Da fiir das Schulgebdude und das Parkdeck jeweils
eine Erweiterung geplant ist, wurden zwei Varianten begutachtet. Die erste Variante bil-
det den derzeitigen Zustand ohne Erweiterungen ab. Die zweite Variante bezieht die Er-
weiterungen mit ein.

Das Gutachten kommt beziiglich des Gewerbelarm und der Schule fiir beide betrachteten
Varianten zu dem Ergebnis, dass die Immissionsrichtwerte fiir ein allgemeines Wohnge-
biet nach § 4 BauNVO am Tag von 55 dB(A) und in der Nacht von 40 dB(A) an allen Im-
missionsorten eingehalten werden kénnen.

Gartenbaubetrieb

Im Planteil 1 des Bebauungsplanes bleibt der Gartenbaubetrieb im &stlichen Teil des Gel-
tungsbereiches erhalten.

Eine Gartnerei ist blicherweise nicht geeignet, schadliche Umwelteinwirkungen in einem
Wohngebiet hervorzurufen, da nach § 4 BauNVO Gartenbaubetriebe in allgemeinen
Wohngebieten ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.

Das Gutachten kommt auch hier zu dem Ergebnis, dass die Immlssmnsnchtwerte fur ein
allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO am Tag von 55 dB(A) und in der Nacht von
40 dB(A) an allen Immissionsorten eingehalten werden kénnen.

Das im Planungsprozess erstellte Verkehrsgutachten ergab, dass sich die Auslastung der
StralRen nur geringfiigig veréndern wird. Fiir den Planfall 2030 wird eine Erh6hung des
Verkehrsaufkommens von 6 - 7 % prognostiziert, die Pegelerh6hungen von deutlich unter
1 dB(A) zur Folge hat. Die geringfiigige Erh6hung des Verkehrsaufkommens ist somit aus
schalltechnischer Sicht nicht relevant.
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Radon

Fur das Vorhaben wurde ein Radongutachten erstellt, das zu folgendem Ergebnis kommt:

»Fur den Bebauungsplan werden auf Grundlage der in einem Meter Tiefe durchgefiihrten
Messungen und der festgestellten Radonverfiigbarkeiten Radonpraventionsmafinahmen
der Radonvorsorgegebietsklasse | (RVK ) empfohlen.” Diese Praventivmallnahmen sind
Gegenstand von Kapitel 5 und umfassen MafRnahmen wie die Anbringung einer Boden-
platte aus Beton, die Abdichtung von Béden und Wénden, die Abdichtung von Zu- und
Ableitungen sowie die Zufiihrung der Verbrennungsluft von auRen.

Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt
Schutzgut Tiere
Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Belange gemaR § 44 BNatSchG wurde ein sepa-

rater Fachbeitrag Artenschutz erstellt, auf den hiermit verwiesen wird und der Gegen-
stand der Anlage 6 ist.

Avifauna

Das Plangebiet wird nur sehr vereinzelt als Brutstandort genutzt, wobei nur allgemein
haufige und ungefahrdete Vogelarten betroffen sind. Generell Giberwiegen die Arten, die
das Plangebiet zur Nahrungsaufnahme nutzen, darunter auch der in Rheinland-Pfalz und
Deutschland vom Aussterben bedrohte Steinschmaétzer. Die im Untersuchungsraum
nachgewiesenen Arten mit ungtinstigem bis schlechtem Erhaltungszustand (Ampel="gelb
bis rot*) briiten in ausreichendem Abstand zum Eingriffsbereich und sind somit von den
Wirkungen des Planvorhabens nicht betroffen. Der in unmittelbarer Nachbarschaft bri-
tende Turmfalke, als streng geschiitzte Art, hat in Rheinland-Pfalz einen glinstigen Erhal-
tungszustand. Fir ihn geht planungsbedingt ein kleiner Teil seines gréeren Nahrungs-
raums verloren. : !

Baubedingt kommt es zur dauerhaften Beschédigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestat-
ten allgemein haufiger und ungeféhrdeter Arten mit glinstigem Erhaltungszustand in
Rheinland-Pfalz.

Durch BaumafRnahmen wahrend der Brutzeit sind méglicherweise benachbarte Brut-
standorte temporar gestort, darunter auch der streng geschiitzte Turmfalke (glnstiger Er-
haltungszustand in Rheinland-Pfalz). Auch ist baubedingt im Zuge der Baufeldfreima-
chung ohne Vermeidungsmafnahme eine Tétung von Individuen am Nest méglich. Anla-
gebedingt gehen besiedelte Vogellebensrdume verloren, wovon nur allgemein haufige
Arten betroffen sind. Eine signifikante Erh6hung der Verkehrsdichte und damit der be-
triebsbedingten Mortalitét ist zu erwarten (siehe Anlage 6)

Im Hinblick auf die zweistufige Umsetzung des Vorhabens sind die Gebdude im 2. Bau-
abschnitt vor Abriss auf Geb&udebriiter und Fledermausquartiere zu prifen.

Reptilien

Bei den Begehungen des Plangebietes konnte keine Reptilien, besonders Zauneidech-
sen, nachgewiesen werden, obwohl potenzielle Habitatstrukturen vorhanden sind. Durch
die Planung gehen keine besiedelten Lebensraume von Reptilien verloren. Ohne Ver-
meidungsmaflnahmen ist jedoch eine spontane Besiedelung von Zauneidechsen in der
Zukunft und folglich eine mdéglicherweise baubedingte Tétung einzelner Individuen nicht
auszuschlieBen. Die Flachen sollten daher bis zum Baubeginn weiter bewirtschaftet wer-
den, um keine Habitateigenschaften entstehen zu lassen.

Im Falle einer Nutzungséanderung bzw. —aufgabe der aktuellen Bewirtschaftungsweise in
der dargestellten Sonderbauflache (2. Bauabschnitt) ist durch einen Fachgutachter noch
in der Aktivitdtsphase der Tiere (April-September) die Fldche nochmals auf aktive Tiere
hin zu Uberprifen. Bei Besatz ist eine gesonderte Artenschutzprifung durchzufiihren und
zu prifen, ob weitere artenschutzrechtlich begriindete Malinahmen fiir die Zauneidechse
durchzufiihren sind (siehe Anlage 6).
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Unter Berticksichtigung der in Kapitel 5.1 vorgesehenen Vermeidungs- und Sicherungs-
maBnahmen sind kénnen erhebliche Auswirkungen auf die Fauna ausgeschlossen wer-
den. Im Zuge der Realisierung von Ma3nahmen zur Kompensation der Eingriffe in die
weiteren Schutzgiter entstehen auch Gunstwirkungen auf das Schutzgut.

Amphibien

Bei der Begehung des Plangebietes konnten keine Amphibien nachgewiesen werden,
obwohl potenzielle Habitatstrukturen vorhanden sind. Es gehen somit keme besiedelten
Lebensraume von Amphibien durch die Planung verloren.

Schutzgut Pflanzen

Im Plangebiet kommt es zum Verlust von geringwertigen Gartenbaufléchen in einem Um-
fang von ca. 2,3 ha. Durch die zweistufige Umsetzung des Vorhabens mit Fortfiihrung
des Gartenbaubetriebs verbleiben im &stlichen Teil einzelne Gehdlzstrukturen fiir einen
langeren Zeitraum.

Im Zuge der Realisierung von Kompensationsmafnahmen entstehen Gunstwirkungen
auf das Schutzgut. Mit der zu erwartenden Durchgriinung im Rahmen der Realisierung
erfolgt eine Aufwertung der Flachen.

Geschiitzte Flichen und Objekte

Wie in Kapitel 2.2.3 dargestellt, befindet sich der Anderungsbereich auBerhalb geschﬁtz—
ter Flachen. Diesbeziigliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Biologische Vielfalt

GemaR § 30 BNatSchG geschiitzte Biotope wurden nicht erfasst. Besonders und streng
geschitzte Arten gemafR § 7 (2) Nr. 13 und 14 BNatSchG kommen im Plangebiet ledig-
lich als Nahrungsgaste in untergeordnetem Male vor. Auswirkungen auf die biologische
Vielfalt im Sinne von Arten- und Okosystemvielfalt sind durch die Realisierung des Be-
bauungsplanes nicht abzuleiten, da dieser einen durch die Nutzung als Gartenbaubetrieb
intensiv genutzten Raum Uberplant.

Erhebliche Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere und die bio-
logische Vielfalt sind insgesamt nicht zu befiirchten.

Schutzgiiter Boden und Klima / Luft

Aktuell sind auf den betroffenen Flachen aufgrund der gértnerischen Nutzung und der
teilweisen Versiegelungen die natlirlichen Boden- und Klimafunktionen bereits einge-
schrankt. Mit Umsetzung von externen Maflnahmen zum Ausgleich der Neuversiegelung
und mit der Durchgriinung im Rahmen der Realisierung sind keine erheblichen Auswir-
kungen zu erwarten.

GemaR der historischen Recherche und Konzept zur umwelttechnischen Untersuchung,
die Gegenstand von Anlage 7 ist, sind die im Rahmen der Bauausfiihrung genannten Un-
tersuchungen der Bausubstanz umzusetzen.

Schutzgut Wasser

Im Plangebiet kommt im Rahmen der zu erwartenden Neuversiegelung zu einer Ver-
schérfung des Oberflichenwasserabflusses. Hierzu wurde ein Entwéasserungskonzept
erstellt. Mit Umsetzung des Entwésserungskonzept und mit Mainahmen zum Ausgleich
der Neuversiegelung keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser abzulei-
ten.

Mit Schreiben vom 23.12.2016 teil die SGD Siid Regionalestelle Wasserwirtschaft, Ab-
fallwirtschaft, Bodenschutz im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung geman
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§ 4 (1) BauGB mit, dass wéhrend der Bauphase eine Grundwasserhaltung erforderlich
werden kann, fir die eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der zustdndigen Unteren Was-
serbehérde einzuholen ist. AuRerdem wird empfohlen, die Tiefgarage im Planbereich 1
aufgrund potenziell hoher Grundwasserstande abzudichten. Eine Einleitung von
Dranagewasser in den Abwasserkanal ist nicht zulassig. Eine Unterkellerung der Wohn-
hauser im Planbereich 2 ist nicht vorgesehen. Hier sind diesbezliglich keine weiteren
MaRnahmen vorzusehen.

Im selben Schreiben teilt die SGD Siid Regionalestelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft,
Bodenschutz des Weiteren mit, dass fir die Verlegung und wesentliche Umgestaltung
des Gewadssers eine wasserrechtliche Genehmigung gem. § 68 WHG seitens der zu-
sténdigen Unteren Wasserbehorde einzuholen ist. Ebenfalls ist bei Nutzung von Erdwér-
me (Geothermie) eine wasserrechtliche Genehmigung einzuholen ist.

Schutzgut Landschaft

Im Plangebiet liegen keine landschaftsbildpragenden Strukturen vor. Das Wohngebiet
wird sich in die umgebende Bebauung einfligen. Grundsétzlich fiihrt die Realisierung ei-
nes innerstadtischen Baugebietes zu veranderten Sichtbeziehungen im Umfeld des Gel-
tungsbereichs. Dies ist vorliegend auch der Fall, da der uneingeschrénkte Ausblick fiir die
stidlich des Geltungsbereichs liegenden Wohngeb&ude in den Rheingau nicht mehr vor-
handen sein wird. Vereinzelte Durchblicke werden jedoch durch die Anordnung der ge-
planten baulichen Anlagen weiterhin mdéglich sein.

Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind nicht abzuleiten. Im Zuge
der Realisierung von Ausgleichsmafllnahmen zum Ausgleich der Neuversiegelung ent-
stehen Gunstwirkungen auf das Schutzgut. Mit der zu erwartenden Durchgriinung im
Rahmen der Realisierung erfolgt eine Aufwertung der Flachen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Bodendenkmale sind gemaf den vorliegenden Unterlagen nicht bekannt.

Um exakte Informationen bezliglich der vermuteten ,Curtis® zu erhalten, sind im Vorfeld
geophysikalische Prospektionen und ergebnisabhéngige Grabungen durchzufiihren.

Die im Umfeld liegende ,Villa Padjarkan® und der ,Jagerhof* bilden aufgrund ihrer raumli-
chen Trennung keinen stédtebaulichen Zusammenhang.

Die geplante Bebauung fligt sich mit der H6he der baulichen Anlagen in die vorhandene
Umgebung ein. Da die stdlich liegende ,Villa Padjarkan®“ zudem ca. vier bis fnf Meter
hoher als das Plangebiet liegt und stark eingegriint ist, bestehen somit keine Sichtachsen
zwischen den Anlagen. Auswirkungen auf die baulichen Gesamtanlagen sind nicht zu
erwarten.

Wechselwirkungen

Entscheidungserhebliche negative Wechselwirkungen als Folge der Anderung des Fl&-
chennutzungsplans sind nicht zu prognostizieren. Dies lasst sich darauf zurtickfthren,
dass tiberwiegend Bestdnde geringer und sehr geringer Wertigkeit beansprucht werden
und sich die Wohnbauflache in die Umgebung einfiigt.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fiir das geplante Vorhaben zu erbringenden An-
gaben gemaf Nr. 2b der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, d.h. Prognose uber die
Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchftihrung der Planung.

MaRgeblich fir die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurlgthhrung der Planung
sind die Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes im Anderungsbereich des
FNP.
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Im wirksamen FNP ist die Flache als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Es ist da-
von auszugehen, dass die Nutzung als Fléche fur die Landwirtschaft bzw. Gartenbaube-
trieb fortgefiihrt wiirde.

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verrmgerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fiir das geplante Vorhaben zu erbringenden An-
gaben gemaR Nr. 2c der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, d.h. geplante Mal3-
nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkun-
gen. 4

MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Fir das Plangebiet wurden die im Folgenden genannten umweltfachlichen Zielvorstellun-
gen abgeleitet.

Schutzgut Menschen und menschliche Gesundheit
Baulicher Schallschutz (Grebner, 2017)

e Kennzeichnung von Larmpegelbereichen

e Fir alle Schlaf- und Kinderzimmer im Planungsgebiet sind schallddmmende Lif-
tungseinrichtungen vorzusehen

Radon

Auf Grundlage des Radongutachtens wurde Radonpraventionsmaf3nahmen empfohlen.
Typische PraventivmaRnahmen in einem Radonvorsorgebiet RVK | umfassen:

e Konstruktiv bewehrte, durchgehende Bodenplatte aus Beton (Dicke: = 20 cm).
Sollte eine durchgehende Bodenplatte aufgrund der Bauart, der Notwendigkeit
von Dehnfugen etc. nicht méglich sein, ist auf deren gasdichte Ausfiihrung zu
achten

e Abdichtung von Béden und Wanden im erdberiihrten Bereich gegen von aufen
angreifende Bodenfeuchte in Anlehnung an DIN 18195 mit Materialien, die auch
zur Radonabwehr geeignet sind

e Abdichtung von Zu- und Ableitungen im erdberiihrten Bereich mit radondichten
Materialien (z.B. Polymerbntumen) bzw. Verwendung gasdichter Komponenten
ftr Durchfiihrungen

Durchfiihrungen durch die Bodenplatte und durch erdumlagerte Wénde sind fiir
den Radonschutz von besonderer Bedeutung, weil bereits kleinste Leckagen zu
einem bedeutenden Zustrom von Bodenluft und Radon fiihren kénnen. Diese
AbdichtungsmalRnahmen umfassen sowohl die gasdichte Abdichtung des An-
schlusses von Rohrdurchfiihrungen zum Mauerwerk, aber auch die haufig unter-
schéatzten, freibleibenden Wegsamkeiten innerhalb der, durch die Leitungen nur
teilgefiliten Leerrohre. Auch wenn diese nur einen kleinen Durchmesser besit-
zen, kénnen Sie unsachgemaf abgedichtet, bedeutende Radonmengen in das
Gebéude liefern

e Zufiihrung der Verbrennungsluft fiir Heizkessel, Kaminéfen u.&. von au’en zur
Reduktion des Gebdudeunterdruckes

Sollten Frostschiirzen eine passive Entliiftung des Schotterbettes unter dem Gebaude
verhindern, wird empfohlen passive oder aktive Entliiftungsméglichkeiten vorzusehen, um
erh6hte Radonkonzentrationen durch mangelnde Exhalationsmdglichkeiten abzubauen.
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Schutzgiiter Tiere und Pflanzen

Anwendung der DIN 18920 ,Schutz von Bdumen, Pflanzenbestanden und Vege-
tationsflachen bei Baumanahmen“ und RAS-LP4;

Durchfiihrung der Rodungsarbeiten auerhalb der Vegetationsperiode, d.h. aus-
schlieRlich im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar

Vor Baubeginn ist auf den bisher unbebauten Flachen noch in der Vegetations-
periode und bevor sich geschlitzte Arten in Winterruhe begeben (bis Ende Sep-
tember) im Baufeld die vorhandenen Gartenkleinstrukturen in Form von Garten-
schnitthaufen, Holzhaufen etc. héndisch abzurdumen

Bewirtschaftung der Flache mdglichst bis Baubeginn, um eine spontane Besiede-
lung durch Zauneidechsen zu verhindern. Bei einem langerem Zeitraum bis zur
Realisierung der Bebauung oder im Falle einer Nutzungsaufgabe ist das Plange-
biet vor Baubeginn auf aktive Tiere hin zu kontrollieren. Dies ist nur in der Aktivi-
tatsphase der Tiere (Anfang April bis Anfang September) méglich und nur durch
einen Fachgutachter durchzufiihren

Durchfiihrung des Gebaudeabrisses auRerhalb der Brutzeit von Geb&udebriitern
im 2. Bauabschnitt, d.h. ausschlieBlich nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis
28./29. Februar. Vor dem Gebaudeabriss ist durch einen Fachgutachter zu pri-
fen, ob Geb&udebriiter und Fledermausquartiere vorhanden sind. Bei Besatz sind
entsprechende Mafinahmen durchzufiihren

Umweltbaubegleitung bei der Umlegung und naturnahen Gestaltung des Wésch-
bachs zur Sicherstellung der Einhaltung der Vorgaben des § 44 Abs. 1 Satz 1-3

Schutzgtiter Boden und Wasser

Umsetzung des Entwédsserungskonzeptes: Riickhaltung von unbelastetem Nie-
derschlagswasser, Empfehlung zur Brauchwassernutzung

Entwasserung von Niederschlagswasser Uber die belebte Bodenzone

Bei Verwendung von Dacheindeckungen aus Zink, Kupfer oder Blei sind die Vor-
gaben des Arbeitsblattes DWA-A 138 der Deutschen Vereinigung fiir Wasser-
wirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. fiir die Versickerung von Niederschlagswas-
ser zu beachten.

Abdichtung der Tiefgarage aufgrund von potenziell hohen Grundwasserstianden
(Empfehlung) , '

Schutzgut Kultur- und Sonstige Sachguter

Hinweis auf Vorgaben des Landesgesetzes zum Schutz und zur Pflege der Kul-
turdenkmaler vom 23.03.1978

Geophysikalische Prospektion und ergebnisabhangige Grabungen

MaBnahmen zum Ausgleich

Die Bestimmung von MaRnahmen zum Ausgleich des Eingriffes in Natur und Landschaft
sowie die Suche und dingliche Sicherung von Ausgleichsflachen findet im weiterfiihren-
den Bebauungsplanverfahren statt. Dort ist die Eignung und Verfuigbarkeit méglicher
Ausgleichsflachen zu prifen.
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Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Aus-
wirkungen der Durchfiihrung des Vorhabens auf die Umwelt

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fiir das geplante Vorhaben zu erbringenden An-
gaben geman Nr. 3 b der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, d.h. Beschreibung der
geplanten Manahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiih-
rung des Vorhabens auf die Umwelt. :

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes entstehen keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen. MaRnahmen zur Uberwachung sind dementsprechend nicht abzuleiten.

Artenschutz

Hinsichtlich der artenschutzrelevanten Belange liegt ein separater Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag vor, der Gegenstand von Anlage 6 ist und auf den hiermit verweisen wird.
Unter Berticksichtigung der Wirkungsprognose und der in Kapitel 5.1 vorgesehenen Ver-
meidungs- und Sicherungsmaflnahmen treten keine Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1
Nr. 1-3 BNatSchG ein, so dass keine Ausnahme gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich
ist.

Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufge-
treten sind, bspw. technische Liicken oder fehlende Kenntnisse

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fiir das geplante Vorhaben zu erbringenden An-
gaben geman Nr. 3 a der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, d.h. Hinweise auf
Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind, bspw.
technische Liicken oder fehlende Kenntnisse.

Die herangezogenen Unterlagen waren ausreichend, um die Auswirkungen auf dié
Schutzgiter ermitteln, beschreiben und bewerten zu kénnen. Technische Liicken oder
fehlende Kenntnisse sind nicht zu dokumentieren, alle benétigten Unterlagen waren ver-
fugbar. '

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fiir das geplante Vorhaben zu erbringenden An-
gaben geman Nr. 3c der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, d.h. eine allgemein
verstandliche Zusammenfassung des Umweltberichtes.

Die 25. Anderung des FNP sieht die Darstellung einer Wohnbaufliche auf einer Flache
fur die Landwirtschaft vor. Es sind Uberwiegend Besténde mit einer vergleichsweisen ge-
ringen Bedeutung fir die Schutzguter. Besonders wertgebende Tierarten und Biotope
sind bedingt durch die intensive Nutzung als Gartenbaubetrieb nicht vorhanden.

Im Nordosten des Anderungsbereichs wird fiir einen bestimmten Zeitraum der Garten-
baubetrieb fortgefiihrt. In diesem Bereich wird daher ein bedingtes Bauplanungsrecht in
Form einer Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Gartenbaubetrieb dargestellt. Die
Umsetzung des Vorhabens erfolgt somit in zwei Bauabschnitten.

Zur Darstellung des Bestands und zur Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Um-
weltauswirkungen auf die Schutzgtiter wurden folgende Unterlagen bzw. Gutachten er-
stellt, die Gegenstand der Anlagen sind:

e Schallgutachten

e ErschlieBungskonzept

e Gutachterliche Stellungnahme Baugrund und Griindung

e Radongutachten

e Entwasserungskonzept

e Fachbeitrag Artenschutz inkl. faunistischer Erfassungen und Biotopkartierung

e Historische Recherche und Konzept zur umwelttechnischen Untersuchung
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Unter Zugrundelegung der Ergebnisse der Gutachten ist eine Vertréglichkeit des Vorha-
bens herstellbar. Hierzu sind folgende MalRnahmen umzusetzen:

e passive schalltechnische MalRnahmen,

e Praventivmaflnahmen in Bezug auf Radon,

¢ Rickhaltung von unbelastetem Niederschlagswasser, Empfehlung zur Brauch-
wassernutzung,

e Bauzeitenregelungen unter Berlicksichtigung der artbezogenen Verhaltenswei-
sen,

e Durchgriinung des Baugebietes

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden im Zuge von Ausgleichsmafinahmen im
Rahmen des weiterfiihrenden Bebauungsplanverfahrens kompensiert. Insgesamt sind
keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgiiter zu erwarten.
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