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1. Vorbemerkungen

Nach dem Ordnungsprinzip des § | Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGRB) sind Bauleitplane zur
Koordinierung der stiddtcbaulichen Entwicklung der Gemeinden zu erstellen.

Aufgabe des Flachennutzungsplanes (FNP) ist cs, dic voraussichtliche Bodennutzung der Gemeinde
(hier: der Verbandsgemeinde tleidesheim) in ihren Grundziigen darzustellen.

Bei der Aufstellung, Anderung oder Ergidnzung des Flichennutzungsplancs sind die in § 1 Abs. 6
BauGRB aufgefithrten Ziele zu beachten. Libenso sind im Raumordnungs- und Landesplanungsgesetz
Zielvorgaben aufgefiihet. Durch das gesetzlich in § 1 Abs. 4 BauGB normicrte Anpassungsgebot muss
sich der Flichennutzungsplan an dic tibergeordneten Ziele der Raumordnung anpassen.

Anderungen des seil 2008 wirksamen Flachennutzungsplanes der Verbandsgemcinde Ileidesheim
sind bei Bedarf durch entsprechende formliche Iortschreibungs-Vertahren mit einer oder mehreren
Anderungen durchzufiihren. Iicrbei ist die fir die Bauleitplanung vorgeschriebene Umweltpriifung
durchzufiibren, die in einem Umweltberichl zu dokumenticren ist.

Hinweis: Die bis dato eigenstindige Verbandsgemeinde Heidesheim wurde zum 1. Juli 2019 auf-
geldst; die beiden ihr zugehorigen Gemeinden Heidesheim und Wackernheim wurden in die Stadt
Ingelheim am Rhein (als Stadtteile der Stadt) eingemeindet.

Die Stadt Ingelheim als Planungstriger fithit seither die im ehemaligen VG-Gebiet anstehenden
Bauleitplan-Verlahren — unter Einbezichung des Ortsbeirates Heidesheim - durch.

Am 23.11.2023 wurde der Aufstellungsbeschiuss {ir die Neuwaufstellung des gemeinsamen
Flichennutzungsplanes (fiir das neue Gesamt-Stadtgebiet) gefasst (,,I'lichennutzungsplan
2040“). Aktuell ist bereits der Vorentwurf dieser Planung in den Beteiligungs-Vertahren,

Da derzeit aber noch der Flichennutzungsplan der (chemaligen) Verbandsgemeinde Heidesheim
gilt und die Wirksamkeit des FNP 2040 in kurzer Zeit nicht zu crwarten ist, bezieht sich die vor-
liegende 8. Anderung auch nur auf den o. g. "alten Flichennutzungsplan.

2. Rechtliche Grundlagen

Die wichtigsten Gesetze bzw. Verordnungen fiir die vorliegende Anderung des Flichennutzungspla-
nes mit integriertem Umweltbericht sind:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vormn 03.11.2017 (BGBL. 1 S. 3634), zuletzt ge-
dndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGB!. 2023 I Nr, 394)

- Baunutzungsverordnung (BauNVQ - Verordnung iiber die bauliche Nutzuug der Grundstiicke) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. T 8, 3786), zulctzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBL. 2023 [ Nr. 176)

- Planzeichenverordnung (PlanzV — Verordnung iiber dic Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung
des Planinbalts) vom 18.12.1990 (BGBL. [ 1991 S. 58), zuletzt gedindert durch Avtikel 3 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. 1 S. 1802)

- Bundesnaturschutzgesetz (Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege — BNatSch(i) vom 29,07.2009
(BGBI. 2009 1 S. 2542), zuletzt getindert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 03.07.2024 (BGBI. 2024 [ Nr. 225)

- Landesnaturschutzgesetz (l.andesgesctz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft -
LNatSchG) vom 06.10.2015 (GVBL 2015, S. 283f), zuletzt geandert duch Artikel 8 des Geselzes vom
26.06.2020 (GVDBI. 8. 287)

- Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz (DSchG) vom 23.03.1978 (GVBL 8. 159), zuletzt gedindert durch Arti-
kel 4 des Gesetzes vom 28.09.2021 {(GVBL S. 543)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG - Gesetz zumi Schutz vor schidlichen Umwelleinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Geriusche, Frschiitterungen und dhnliche Vorginge) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 17.05.2013 (BGBL T 8. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 03.07.2024
(BGBI. 2024 I Nr. 225)

- Wasserhaushalisgesetz (WHGQG) - Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes - vom 31.07.2009 (B(JB IS,
2585), zuletzt gedindert durch Artikel 11 Abs. 3 des Gesetzes vom 26.07.2023 (BGBI. 2023 I Nr. 202)
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- Landeswassergesetz (LLWG) - Wassergesetz fiir das Land Rheinfand-Pfalz - in der Fassung vom 14.07.2015
{GVBL S, 127), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.04.2022 {(GVBI. S. 118)

- Landesstraliengesetz fiir Rheinlaud-Pfalz (IL.StrG) in der Fassung vom 01.08.1977 (GVBI. S. 273), zuletzt ge-
dndert durch § 84 des Gesetzes vom 07.12.2022 (GVBI. S. 413)

- Gemeindeordnung fiir Rheinland-Pfaiz (GemoO) in der Fassung vom 31.01.1994 (GVB3I. S. 153), zulelzt gedin-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24.05.2023 (GVBI. S. 133)

- Landesnachbarrechtsgesetz flir Rheinland-Pfalz (LNRG) vom 15.06.1970, zuletzt gedndert durch Artikel |
des Gesetzes vom 21.07.2003 (GVBL. S. 209).

3. Veranlassung sowie Ziele und Zwecke der Anderung der
Bauleitplanung

Anlass fiir die vorliegende Anderung des Flichennutzungsplanes ist die geplante Umstrukturierung
des Gelindes des Evangelischen Diakoniewerks ZOAR am Westrand des Stadileils Heidesheims (s,
Abb. 1), wo - im Rahmen von Umnutzungen bzw. Wiedernutzbarmachungen vorhandener Strukturen
sowie Nachverdichtungen durch erginzende, neue Bebauung - ein inkiusives Quarticr aus Wohin- und
sonstigen Nutzungen fiir Menschen mit und ohne Assistenzbedarf installiert werden soll.

Dazu sind die Festsctzungen des Bebauungsplanes "Diakoniewerk ZOAR' in der rechtskriftigen Fas-
sung seiner |. Anderung der (damals noch eigenstindigen, seit 01.07.2019 als Stadtteil von Ingelheim
fungierenden) Ortsgemeinde Heidesheim 7zu dndern {(dazu s. nédhere Lrlduterungen in Kap. 4 sowie Kap.
6, Unterpunkt ,,Bebauungsplanung™).

» Exkurs ZOAR-Gelidnde und seine Nutzungen:

Seil 1984 beflindet sich das Gelinde, das seit seiner ersten Bebauung zwischen 1889 und 1903 (dic
heute noch existierenden denkmalgeschiitzten Backsteingebiiude, damals [iir ein "Provinzialsie-
chenheim’) einc bewegte Geschichte mit wechselhaften Nutzungen (als Ptlegeanstalt oder als
Lazarett im 2. Weltkrieg etc.) aufweist, in Trigerschatt des Evangelischen Diakonicwerks ZOAR,
welches hier tiberwiegend Menschen mit Assistenzbedarf betreut.

Zu den aktuellen Linrichtungen der ZOAR, die auch kiinftig im Plangebiet auch aufrechterhalten
werden sollen, gehdren insbesondere

- die ZOAR-Werkstétten, in denen Menschen mit psychischen Erkrankungen und kognitiven Be-
eintrichtigungen individuelle Bildungsmoglichkeiten und passgenaue Arbeitsangebole (iir be-
rufliche Rehabilitation sowie ‘T'eilhabe am Arbeitsieben erhalten;

- eine Wohnanlage mit derzeit ca. 47 Wohn- und Pflegeplitzen in Einzel- und Doppelzimmern,
fiir alle Menschen mit einer wesentlichen und daucrhaften Beeintrdchtigung, die eine Unterstiit-
zung zur Fiihirung cines selbststindigen und eigenverantwortlichen Lebens in ihrer hduslichen
Umgebung bendtigen, einschlieBlich Senioren, fiir die Wohn~ und Betreuungsformen von der
Kurzzeitpflege bis zur volistationdren Pflege angeboten werden;

- eine Kindertagesstiitte sowie
- eine Cafcteria,

Auferdem stehen den hier Wohnenden und Arbeitenden eine kieine Kapelle sowie der denkmalge-
schiitzte Park zur Verfiigung, die ebentalls unverdndert erhalten werden.

Da das Diakoniewerk aber — auch gemill entsprechenden Forder-Vorgaben des I.andes - 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 Wolinungen aus dein Heidesheimer Geliinde in andere Teilgebicte ITeides-
heims und anderer Orte vorgesehen, wo dics gewihrleistet ist. Gleichzeitig besteht damit aber auch
die Mdglichkeit, dass auf den dadurch freiwerdenden Flichen auf dem Geliinde anderweitige Nut-
zungen installierl werden kénnen (wobei das Wohnen dominieren soil), sodass das angestrebte Zict
der Inklusion auch im Plangebiet errcicht werden kann.
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[Ubersicht unmafstablich)

ngsbereich

Abb. 1: Ubersichtskarte mit Markierung der Lage des Plangebietes im Siedlungszusammen-
hang von Heidesheim (unmaRstéblich).

Stidtebauliches Ziel der geplanten Neuordnung bzw. Umstrukturierung ist die Schaffung eines inklu-
siven und lebendigen Wohnquartiers fiir Menschen mit und ohne Beeintrdchtigungen.

» In diesem inklusiven Quartier sollten alle Voraussetzungen fiir selbststindiges Wohnen bei Pflege-
bediirftigkeit — mit und ohne Assistenzbedarf — erfiillt werden. Dazu zéhlen Barrierefreiheit im
offentlichen Raum, im niheren Wohnumfeld sowie in der Wohnung, aber auch wohnortnahe Ver-
sorgungsangebote, haushaltsnahe Dienstleistungen sowie ein ambulantes Pflege- und Quartiers-
management zum Aufbau sozialer Netze.

» Die Stadt Ingelheim sieht sich - nicht zuletzt angesichts der hervorragenden Infrastruktur, dem sehr
guten Angebot an Arbeitsplétzen, den ebenfalls sehr guten verkehrlichen Anbindungen, bei gleich-
zeitig sehr hoher Wohnlagenqualitit - einer sehr hohen Nachfrage nach Wohnungen in der Stadt
und ihren Stadtteilen aus Reihen ihrer Biirger und anderweitig Ortsverbundener ausgesetzt. Dieser
Bedarf soll teilweise in diesem Gebiet durch die Neuschaffung von Wohnungen fiir die Offentlich-
keit gedeckt werden.

» 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 Lebensqualitdt im geplanten Quartier zu steigern.
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% Die differenzierte Nutzungsstruktur, welche nun durch die o. g. Anderung des Bebauungsplanes

planungsrechtlich gesichert werden soll, wurde im Rahmen eines relativ aufwendigen Partizipa-
tionsprozesses in Trigerschaft der stiadtischen Wohnungsbaugesellschafl Ingelheim (WBIY ent-
wickelt.
In dessen Rahmen [anden mehrere Informations- und Beteiligungsveranstaltungen statt. Aullerdem
gab es im Sommer 2021 zum cinen eine online-Umfrage filr Biirger aus Heidesheim und aus dem
{ibrigen Stadtgebiet Ingelheims und zom anderen eine (analoge) Umfrage fir die Bewohner:innen
der ZOAR und Angesteliten der ZOAR-Werkstitten. Dic bei den Veranstaltungen sowic bei den
Umfragen vorgetragenen Wiinsche, Anrcgungen und Bedenken sind in die Gesamtabwigung fiir
das nun vorlicgende stidtcbauliche Gesamtkonzepl eingeflossen.

Nachdem der Ortsbeirat Heidesheim dic o. g. stiddtebaulichen Ziele grundsélzlich befirwortet 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.

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

» 2. die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit mehveren Kindern,
die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukiuren, die Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevolkerung (...) sowie die Bevilkerungsentwicklung,

3. die sozialen und kulturellen Bedinfhisse der Bevilkerung, insbesondere die Bediifnisse der
Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen (...) sowie die Relange des Bildimgs-
wesens und von Sport, Freizeif und Erholung,

4. die Erhaltimg, Erneverung, Fortentwickhmg, Anpassung und der Umbau vorhandener Oristeile
{.)"

Mit der Umsetzung des stidtebaulichen Konzepts, das - auller dem Forlbestand der Arbeitspliize der
bei und flir die ZOAR arbeitenden Personen — auch neue Angebote an nicht stérendem Handwerk und
sonstigen Arbeits- und Dienstleistungsangeboten vorsieht, méchte der Planungstriger aber den nach § |
Abs. 6 Baugesctzbuch (BauGB) in der Bauleilplanung insbesondere zu beriicksichtigenden stiddtebau-
lichen Belangen

~ der Wirtschaft, auch ilwer mittelstindischen Struktur im Interesse einer verbraichernahen Versor-
gung der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 a BauGB) und
- der Erhaltung, Sicherung imd Schaffung von Arbeitspléitzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8¢ BauGRB)
Rechpung tragen.
SchlieBlich sind im Rahmen der vorliegenden Planung aber auch die Belange
~ des Unnweltschurzes, einschlieplich des Naturschutzes und der Landschafispflege (§ 1 Abs. 6 Nr.
71. BauGRB), sowic
- die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freifldchen (§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGRB)
in hohem Mafe 2u beachten und in die Gesamt-Abwiigung einzustellen.

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

—....durch die Umnutzung dieses Innenbereiches und die daraus resulticrende zusétzliche Bebaubar-
keit eine dkologisch und dkonomisch sinnvolle Nachverdichtung in einem von Bebauung bereits
geprigten und erschlossencn Gebiet geschaflfen werden kann, wie es inzwischen auch den bauge-
setzlichen (so v, a.in § 1 Abs. 5 8.3 BauGB oder in § 1a Abs. 2 BauGB) sowie den landes- und
regionalpolitischen Vorgaben (z. B. des LEP IV; Stichwort “Inmenentwickiung vor Aufienentwick-
lung’) entspricht, :

—.... Tiir die bendtigle Schaffung von Wohnraum keine neuen Flachen ,,auf der griinen Wiese™ im
Auflenbereich in Anspruch genommen werden miissen,
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—....das hier seit langem ansissige Diakoniewerk ZOAR die Moglichkeit erhidlt, vor Ort bleiben zu
konnen, sodass zum eincn die Institution, einschlicBlich der Werkstittten, gestiirkt und die Ar-
beitsplitze erhalten (oder ggf. sogar neue geschaffen) werden kénnen, und andererseits die bisher
hier Wohnenden und Arbeitenden kiinllig in einem inklusiven Quartier ieben kdnnen,

—....,durch die Umsetzung der Planung die Mdaglichkeit besteht, aufl den kiinftig frei werdenden Fla-
chen anderweitige Nutzungen zu installicren (wobei das Wohnen dominiercen soll), sodass das
seitens des ‘Iriigers angestrebte Ziel der zunehmenden [nklusion {iir Menschen mit Assistenzbe-
darfund ihre Integration in sonstige Lebensbereiche erreicht werden kaan,

~....die trotz der Lage abseifs der Ortsmitte gegebene TuBlaufige Nihe zur unmitielbar norddstiich des
Plangebietes gelegenen Bushaltestelle ,,Goethestralle” bewirkt, dass - aufler hervorragenden An-
bindungen tber atlraktive und (insbesondere in Richtung Ingelheim) auch nahce Radwege — auch
eine gute Anbindung tiber den OPNV (vor allemn durch den Bahnhaltepunkt Heidesheim) gewihr-
leistet isf,

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

—....der mit den geplanten Neubauten cinhergehende Riickbau der derzeitigen baulichen Anlagen im
Stiden auch ortsbildasthetisch keinen erheblichen Verlusi darstellt,

—....die Planung neuer Gebidude die Moglichkeit bietet, gemif den aktuellen Vorgaben und Standards
energieeffizienter und somit klimaverirdglicher als der riickzubavende Bestand zu bauen,

—....und zudem derzeit auch keine stadtebaulichen Griinde erkenubar sind, die bauleitplanerisch nicht
bewiltigt werden konnen und gegen dic Anderung sprechen.

Daher soll dic Bauleitplanung an dic neuen Zielsetzungen angepasst werden.

4. Planungsrechtliches Verfahren / Inhalt der FNP-Anderung

Die geplante Neustrukturierung des Plangebietes entspricht nicht mehr den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes ‘Diakoniewerk ZOAR in der rechtskriftigen Fassung seiner 1. Anderung der (damals
eigenstdndigen, seit §1.07.2019 als Stadttei]l von Ingelheim fungierenden) Ortsgemeinde Heidesheum,
der daher erneut zu dndern ist. (N#here Erlauterungen zum rechtskréftigen Bebauungsplan siche Kap.
6.1, Unterpunkt ,,Bebauungsplanung}.

Der Rat der Stadt [ngelheim haite daher bereits am 16.09.2019 die Aufstellung der 2. Andcrung des
Bebauungsplanes "Diakoniewerk ZOAR' beschlossen.

Allerdings muss ein Bebauungsplan aus dem (vorbereitenden) Flichennutzungsplan (FNP) ent-
wickelt werden (dazu s, Kap. 1), was im vorliegenden Fall bisher aber nicht gewiihrieistet ist.

Der Rat der Stadt Ingelheim hat am 15,11.2021 auch die entsprechende Durchfiihrung der
8. Anderung des Flichennutzungsplanes beschlossen.

Der Bebauungsplan soll somit gemiB § 8 Abs. 3 BauGDB im Parallelverfahren zum Flichennutzungs-
plan erstellt werden.

[Hinweis: Da die frithzeitigen Beteiligungs-Verfahren zur Folge halten, dass am nordwestlichen
Rand des Geltungsberciches weitere Flachen in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbe-
zogen werden mussten, stellt die 2. Anderung des Bebauungsplanes nunmehr gleichzeitig eine
raumliche Lrweitcrung der Bebavungsplanung dar. Diese rdumliche Erweiterung wurde vom Rat
der Stadt Ingelheim am [6.12.2024 beschlossen; gleichzeitig wurde zur Klarstellung der Titel in
Bebauungsplan "Diakoniewerk ZOAR, 2. Anderung und Erweiterung’ beschlossen.

Entsprechende Anderungen in der vorliegenden FNP-Anderung resultieren daraus aber nicht, da
die im Bebauungsplan fiir den Erwceiterungsbereich getroffenen Festsetzungen - Fldchen oder Mal-
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nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft - bereits
den Darstellungen des wirksamen FNP entsprechen. Aus diesem Grund waren die Geltungs-
bereiche der beiden Planungsebenen seit der Entwurfsphase nicht mehr ganz identisch. ]

Gemil den damals bereits vorhandenen Nutzungsstrukturen und den seinerzeit geltenden Festsetzun-
gen des o. g. Bebauungsplanes sind im bislang wirksamen FNP folgende Flichen dargestellt (s. Abb. 2
mit den wirksamen Darstellungen):
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Abb. 2: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der ehemaligen VG Heidesheim
mit Markierung des Geltungsbereiches der 8. Anderung des FNP (unmaRstablich).

- Der tiberwiegende Fliachenanteil des Geltungsbereiches (etwa die siidlichen drei Viertel des Plan-
gebietes) ist als Sonderbaufliche [S] mit der Zweckbestimmung ,,Behinderten-Werkstiitte und
Wohnbereiche* ausgewiesen.

- Im Norden des Plangebietes wurde die bestehende Griinanlage als Griinfliiche mit der
Zweckbestimmung ,,Parkanlage* {ibernommen.

- Sie lag, wie auch die nordlichen qnd nordostlichen Rénder der Sonderbaufliche, in einer
Denkmalzone, die als nachrichtliche Ubernahme ebenfalls im FNP dargestellt wurde.
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- Im Nordwesten des Plangebietes wurde zudem die bestehende Anbindungsstrafie von bzw. zu der
Binger Strafle (L 422) als Straflenverkehrsfliche dargestellt.

- Schliefilich ist im FNP bisher am Knotenpunkt dieser privaten Strafle mit der Binger Strafle auf
eine Fliche fiir einen Kreisverkehrsplatz (KVP) dargestellt, welcher der dafiir auch im bisher
rechtskriftigen Bebauungsplan festgesetzten Flidche entsprach.

Die planerischen Inhalte der vorliegenden 8. FNP-Anderung sind (s. Abb. 3):
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Abb. 3: Auszug aus dem Plan mit den neuen Darstellungen der 8. Anderung des FNP
(unmafstablich).
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I. Wesentliche Anderungen der Darstellungen (Neuausweisungen / Umwidmungen)

a. Teilweise Umwidniung von Sonderbauflichen [S] mit der Zweckbestimmung ,,Behinderten-
Werkstitte und Wohnbereiche® in gemischte Bauflachen [M] (ca. 4,0 ha);

b. Herausnahme ciner als Straflenverkehrsfliche dargestellten Verkehrsfliche (urspriinglich ge-
plante Fléiche fiir cinen Kreisverkehrsplatz (KVP) und Darstellung {, Riick-Umwidmung®)
als Griinfliche (gemif den dort wirksamen Darstellungen fiir die umgebenden Flidchen) am
nordwestlichen Rand des Plangebictes (ca. 130 gm).

2. Weitgehend unverinderte Darstellungen:

a. Frhalt der Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage®, mit geringfiigigen
Anderungen der Abgrenzung gem#f Bebauungsplanung (ca. 1,2 ha);

b. Erhalt der Darstellung der bestchenden Zufahristrafie im Nordwesien in das Plangebiet als
StraBenverkehrsfliche (allerdings mil einer Verkiirzung von ca. 150 auf ca. 70 m Linge im
Stiden), Erhalt des im Geltungsbercich liegenden Abschnitts der Binger Strafie (ca. 0,1 ha):

¢. Weilerhin nachrichtliche Ubernahme der Abgrenzung der Denkmalzone gemiB altueller
Abgrenzung (dazu s. Kap. 6.2).

Der Geltungsbereich der FNP-Anderung ist ca. 5,3 ha grof3,

5.  Beschreibung des FNP-Anderungsgebietes

+« Lage:

Das FNP-Anderungs-Gebiet liegt am westlichen Siedlungsrand von Heidesheim, unmittelbar stidlich
der Ortseinfahrt der 1. 422 (Binger Strafie) und &stlich der westlichen Anwesen der Goethestralle, Tm
Stiden grenzt der Geliungsbereich an die Berndesallee, und im Westen endel das Plangebiel tiberwie-
gend am Westrand des ZOAR-Geléindes, das hier von der Kulturlandschaft (Landwirtschafisfldchen und
Biotopstrukturen) begrenzt wird.

Im Norden bildel dic Binger Strafle die Grenze des Geltungsbereiches; sie wird lediglich am nord-
wesllichen Rand des Plangebietes in den Geltungsbereich einbezogen, wo im wirksamen FNP eine (auch
im Bebauungsplan festgesctzte) Fliche fiir cinen Kreisverkehrsplatz (KVP) dargestellt worden war, fiir
den auch ein Teil der Auflenbercichs-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.

e Topografie

Das Plangebiet fallt von Stiden 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 hichste
Punkt am Siidostrand an der Berndesallee bei ca, 105 m ii. NN liegt).

e Bestchende Nutzungsstrukturen

Im nérdlichen Dritte) licgt die Denkmalzone mit der grollen Parkanlage zur Binger Strafie hin, dic im
Osten dic alic Rapelle beherbergt. An der dstlichen der beiden Zufahrien des Gelindes licgt ein Mehr-
parteien-Wohnhaus und stdlich davon ein Nebengebdude mit einer Trafostation,

Unmittelbar siidlich der Griinfliche steht das pragende historische Gebdudeensemble mit den beiden
symmetrisch angeordneten Wohngebéuden ,,Faus Rheinblick™ (West) und ,,Haus amn Park® (Ost) sowic
dem dazwischen etwas zuriickgesetzt platzierten Bauwerk (,Alte Kiiche® / Cafeteria). Siidwestlich
davon, siidlich des westlichen der beiden Wohngebdude und getrennt durch cine baumbestandene Griin-
flidche, stehl ein jiingeres Gebdude mit einer Grofikiiche und einer Kantine.

Siidlich davon wiederum folgt zunéchst eine weitere Griinzone und dann das Bauwerk der Werkstitten
fiir Menschen mit Assistenzbedarf, die ebenso erhalten werden sollen wie das dstlich davon befindliche
Gebiude ([viher ,,Block C: Frauenpflegebereich®), in dem sich Wohn- und Pflegebereiche fiir Menschen
mit Assistenzbedarf in Tragerschaft der ZOAR befinden.
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Abb. 4: Orthofoto des Plangebietes mit Abgrenzung des FNP-Anderungsgebietes
(gelbe Strichellinie) (unmafstablich).

[Quelle der Grundlage: Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung
Rheinland-Pfalz (http://map1.naturschutz.rip.de/kartendienste_naturschutz/index.php);
Geobasisdaten: Kataster- und Vermessungsverwaltung Rheinland-Pfalz].

Stidostlich dieses Gebédudes liegt (in dem fritheren ,,Block B: Kommunikation und Beschiftigungs-
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
(friiher ,,Block A: Minnerpflege®), welcher ebenso abgerissen werden soll wie die westlich davon ge-
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legenen Gebidude an der Ausfahrt zur Berndesallee - so das Gebédude fiir die die ehemalige ,,Auflen-
wohagruppe” (wurde bereits abgerissen), ein ehemaliges Verwaltungsgebdude (,,Block D*) und der
kleine Trakt mit Mitarbeiter-Wohnungen. Westlich davon, im Siidwesten des Plangeldndes licgt cine
Freifliche, die - bis auf ein kleines Gebdude mit einer Trafostation in der siiddwestlichen licke - unbebaut

ist.

Zwischen diesen Zonen und Baukorpern legen jeweils Griinflichen sowie Wegeverbindungen. Dic
Hauptzufahrt von der [, 422 aus fiihrt entlang des Nordwestrandes des Geltungsbereiches nach Siiden
bis zum Baukdrper der genannten Werkstitten sowic dem siidlich davon gelegenen Patkplatz, iiber den
eine Verbindung zur Berndesallee gegeben isl.

¢ Nihere Umgebung:

Nérdlich der Binger Stralic folgt auf TIshe der dstlichen Hélfte des Geltungsbereiches Wohnbe-
bauung (Doppel- und Einzelhiivser) der Saifer Strafic / Binger StraBe; auf Hohe der westlichen
Hilfte des ZOAR-Geldndes liegen nordlich der Landesstrale dann Brachflidchen, die sich nach
Norden bis zur Bahntrasse erstrecken.

[m Westen des Plangebietes folgt ein vielfiltig strukturiertes Mosaik aus Offenland- und Gehdlz-
flachen, die hier bis zum Plangebiet hin als Naturschutzgebiet und als Vogelschutzgebiet ausge-
wiesen sind und in einem groBraumigen Landschaftsschutzgebict licgen (dazu s. Kap. 6.2).
Stidlich des Geltungsbereiches liegt die von Einzelhaus-Bebauung dominierte Wohnbebauung
der Berndesallee sowic der siidlich folgenden Strafic Im Dechand.

Auch die Bebauung der Goethestrafle, 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 ITausgartenbereichen geprigt.

Im Nordosten sind zwischen demy ZOAR-Geldnde und der Einmiindung der Goethestrafie auBer-
dem vier Linzethaus-Grundstiicke zu finden, dic von der Binger Strafic erschlossen werden.

Dic genaue Abgrenzung des rdumlichen Geltungshereiches der (nicht ,parzellenscharfen®) FNP-
Anderung ergibt sich aus der zugehdrigen Planzeichnung tm Mafstab 1:2.500 (it einer Gegentiberstel-
tung der bisher wirksamen und der nun geplanten Darstellungen / Ausweisungen).

6.

6.1

Planungsrelevante Vorgaben / Rahmenbedingungen

Einfiigen in die riumliche Gesamtplanung / Ubergeordnete Vorgaben

¢ 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
Genchmigungsbescheids im Staatsanzeiger fiir Rheinland-Pfalz am 19.04.2022):

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

Wohnen: Eine iiber die Eigenentwicklung hinausgehende Ausweisung von Wohnbaufldchen.

Gewerbe: Ausweisung und Erschlicung von Gewerbeflichen iiber die Eigenentwicklung hin-
aus, soweit nicht vorrangig auf Gewerbebrachen und Konversionsflichen zoriickgegriffen wer-
den kann,

[m RROP ist der Geltungsbereich als "Stedlungsflichc Wohnen™ ausgewicsen.

Vorrang- und Vorbehaltsgebiete sind fiir den Geltungsbereich nicht dargestellt. In dem westlich fol-
genden (auch naturschutzrechtlich belegten) Bercich (dazu s. Kap. 6.2) sind cin Regionaler Griinzug
und cin Vorbehaltsgebiet fiir Freizeit, Erholung und Landschaftsbild ausgewiesen.
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- Prognosg der Bevodlkerungsentwicklung:
Gemil der regionalisierten BevSlkerungsvorausberechnung des Stalistischen Landesamtes fiir das
Jahr 2030 (Basisjahr 2017) wird fiir die Stadt Ingelheim cine Einwohnerzahl von 35.443 Personcn
vorhergesagt, was einer Zunahme um 576 Personen gegeniiber der Zah! am 31.12.2017 (34.867)
entspriche.

Gemil der Raumstrukturgliederung wird die Stadt Ingelheim im RROP als hoch verdichieter Raum
gewertet,

Die Stadt Ingelbeim nimmt als Mittelzentrum die Grundversorgung mit Giitern und Dienstleistun-
gen auch flir seinen Nahbereich wahr; sie ist Standort zur Konzentration von Einrichtungen der
itberortlichen Grundversorgung mit Giitern und Dicnstleistungen, der aber als Versorgungsschwer-
punkt ihres jeweiligen Verllechtungsbereiches auch das Rickgrat dieser Versorgungsebene dar-
stellt.

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

- "7 23 Die Inmenentwicklung hat Vorrang vor der Aufienentwicklung. Bei einer dusweisung von
neuen, nicht erschlossenen Baufidichen im planerischen Aufienbercich i. S. des BauGh ist durch
die Bauleitplammyg nachzioveisen, welche Flichenpotenziale im Imenbereich vorhanden sind
und aus welchen Griinden diese nicht genuizt werden kénnen, um erforderliche Bedarfe abzu-
decken”.

Dieser Ansaiz ,Innenentwicklung vor AuBlenentwicklung” wurde im RROP — auf Grundlage der
diesbeziiglichen Vorgaben des I.LEP TV und des Baugesetzbuches — noch starker in den Fokus der
Entwicklung geriickt.

Als weiterer planungsrelevanter Aspekt wird in Kap. [1.1.2 ('Demographische Entwicklung') des
neuen RROP als Grundsatz (G 3) gefordert, dass ,unfer 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 breiles Angebot an Arbeitsplitzen unterschiedlicher Anforderungen, eine bedarfsge-
rechte Ausstattung it Infrastruktureinrichtungen und eine wohnortnahe Versorgung mit Giitern
und Dienstleistungen angestrebt. Dies schiiefit die Sicherung der Daseinsvorsorge mit ein. Die
unterschiedlichen Bediirfnisse der verschiedenen Bevolkerungs- und sozialen Gruppen (Frauen,
Familien und Kindern, dlteren Menschen sowie Menschen mit Behmderungwr) sollen Beriicksich-
tigung finden* {Hervorheb. nur hier).

=3 Die vorlicgende Anderung des FNP (bzw. die im Parallelverfaliren betricbene entsprechende
Anderung des Bebauungsplanes) tragen einerseits dem Gebot der Innenentwicklung vor
Aufienentwicklung (regionalplancrisches Zicl, somit nicht der Abwigung zogénglich) Rech-
nung, indem in einem voll erschlossenen und von Bebauung bereits geprigten Gebiet eine
Nachverdichtung zu bauvlichen Zwecken erméglicht wird. Dies dient dem Ziel der ausreichen-
den Bereitstellung von Wohnraum.

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

Im aktuellen RROP (seit April 2022 in Krafl, auf alien Prognosen und ohne Kenntnis jiingerer
Entwicklungen wie dem Ukraine-Krieg beruhend) wurde ein Bedarf an 1.914 Wohneinheiten
fiir die néichsten 15 Jahre und ein Wohnbauflichenbedarfswert von 56,0 ha fiir die Stadt [ngel-
heim ermittelt. Davon wird im Plangebiet ein verhidlinismiBig kleiner Anteil gedeckt

Fiir die Stadt Ingelheim wird ein Dichtewert von 40 Wohneinheiten pro Hektar angenommen.
Gemil RROP sollen in den ndchsten 15 Jahren in Ingetheim ca. 1900 Wohnungen neu entste-
hen.
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Gemif dem fiir die bereits genannte Neuau[stellung des I'lichennutzungsplanes 2040 crarbei-
teten Wohnbaufldchenkonzept Ingelheim (2023) wurde ein flichenrelevanier Neubaubedarf
(obere Varianle) von ca. 51,3 ha bzw. 2050 Wohlneinheiten bis 2040 ermitteit.

= Die geplante Nutzung tragt auch dazu bei, das im RROP gelorderte breite Angebot an Arbeiis-
plitzen unterschiedlicher Anforderungen weiter zu optimieren. Gleichzeitig werden dadurch
auch Arbeitsplitze gesichert bzw. geschaffen.

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

Da dariiber hinaus keine sonstigen planungsrelevanten Aussagen avs iibergeordneten Vorgaben der
Landes- und der Regionalplanung erkennbar sind, welche durch die vorliegende Anderung des FNP
(bzw. (bzw. die im Parallelverfahren betriebene entsprechende Anderung des Bebauungsplanes)
tangiert werden kénnten, und da es sich dabei um rdumlich und funktional schr begrenzie Ande-
rungen von rechtskriftigen Planungen mit einer konkreten Zielsetzung handelt, sind an dieser Stelle
weitere (allgemeine) Aussagen zur Vereinbarkeil der Plan-Anderung mit sonstigen Vorgaben der
Tl.andes- und der Regionalplanung nicht notwendig.

> Es sind somit keine der Plan-Anderung entgegenstehende Vorgaben der iibergeordneten
Landes- und Regionalplanung gegeben,

e Rebauungsplanung: :

Das Plangebiet der vorliegenden FNP-Anderung ist weitgehend identisch mit dem Geltungsbereich
der bisher noch rechtskriftigen Fassung der 1. Anderung des Bebauungsplanes ‘Diakoniewerk ZOAR®
der (damals eigenstindigen, scit 01.07.2019 als Stadtteil von Ingelheim fungierenden) Ortsgemeinde

Heidesheim, der am 02.06.1999 vom Gemeinderat Heidesheim als Salzung beschlossen vnd am
28.02.2002 in Kraft gesctzt worden war,

Die zum damaligen Zeitpunkt zu einem betriichtlichen Teil bereits in Trégerschaft des Evangelischen
Diakoniewerks ZOAR bestehenden Nutzungen im Plangebiet sollten durch diese Anderung (in Form
ciner wmlassenden) Neuplanung um eine weitere Behindertenwerkstatt und Stellplitze erweiterl werden,
und es sollten eine neue Verkehrsanbindung an die Binger StraBe in Form cines Kreisverkehrsplatz
(KVP) gesichert sowie landespflegerische, gestalterische und denkmalrechtliche Aspekte stirker be-
riicksichiigt werden.

Planungsanlass fiir das bereits damals von zahlreichen Baukérpern und Verkchrs(lichen sowic der
Parkanlage geprigte Plangebict war gemif den Aussagen in Kap. 3.2 der damaligen Begriindung:

WInt wesentlichen wurde die Aufstellung des Bebawnmgsplanes dinch folgende Ausgangspunkie ini-
tiiert:
- Schaffung eines gesetzlichen Rahmens zur Realisierung einer Werksiatt fiiv Behinderte im west-
lichen Rereich des Plangebietes
- Schaffung des Baurechts fiir eine Anbindung der Werkstait an die Binger Strafie (L. 422) in Form
eines Krelsverkehrsplatzes
- Festlegung der Flichen fiir Stellpliitze
- Einbindung der landespflegerischen und denkmualpflegerischen Gesichispunkie bei dem geplan-
ten Vorhaben
- Anpussung des Bebawungsplanes an die bestehenden baulichen Gegebenheiten imnerhalh des
Plangebietes.
Zur Realisierung dieser Zielsetzungen ist die Ayfstelling eines Bebauungsplanes mit integriertem
Landespflegervischen Plammgsheitrag (Grimordnungsplan) und integrierier Gestalfungssatzung
erforderlich®.

Bis auf die genannte Tierstellung des Kreisverkehrsplatzes wurden die genannten Planungsinhalte an-
schiicfend auch umgesetzt. \
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In der nachfolgenden Abb. 5 ist die Planurkunde der 1. Anderung des Bebauungsplanes verkleinert
abgebildet; deren wesentliche Inhalte sollen nachfolgend kurz erldutert werden.

e Dieroten Flichen sind laut Legende ,,Sonderbauflachen® mit der Zweckbestimmung ,,Behinderten-
Werkstitten u. -wohnbereiche®.

¢ Die weiflen Flidchen stellten die darin jeweiligen iiberbaubaren Fliachen (Baufenster) dar.

e Die weifle Fldche in der Griinfliche im Nordwesten stellt das Baufenster fiir die dortige Kapelle
dar.

Abb. 5: Ausschnitt -aus dem Bebauungsplan in der' Fassuhg seiner bisher rechtskraftigen
1. Anderung von 2002 (hier unmafRstablich).
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In den (weilen) Baufenstern sind zudem die fiir diese {iberbaubare Flidche jeweils geltenden Nutzungs-
schablonen aufgedruckt, die folgende Vorgaben enthalten:

Kriterium

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

tberall SO (,Sonderbauflachen®; s. 0.)

Zahl der Vollgeschosse

fur die 3 denkmalgeschtzten Gebaude sudlich der Griinanlage
sowie das slidostlich davon gelegene Gebaude jeweils Ill (Voll-
geschosse), sonstige Il

Zulassige Grundflache (GR)

jeweils absolute Zahlen fur jedes Baufenster

Zulassige Geschossflache (GF)

jeweils absolute Zahlen flr jedes Baufenster

Bauweise

tberall ,0" (offene Bauweise), nur fur den zweiteiligen groen
Gebaudekomplex am Stidostrand ,b" (besondere Bauweise; laut
textlicher Festsetzung dabei Geb&ude bis zu 100 m Lange zu-
lassig)

e Die griine Fliche im Norden ist die denkmalgeschiitzte Parkanlage, einschlielich einer Erweite-

rung der Griinzone am Westen,

»Parkanlage® festgesetzt wurde.

die als private Griinflache mit eben dieser Zweckbestimmung

e Die gelbe Fliache im Nordwesten ist eine Fliche fiir eine Wasserdruckerhthungsanlage.

e Die orangefarbenen Flichen sind Stralenverkehrsflidchen.

e Die Denkmalzone ist als rote Linie erkennbar.

o Landschaftsplanung: dazu s. Umweltbericht.

e Fachplanungen: Es sind — iiber die in Kap. 3 erlduterten konkreten Planungen fiir das Plangeldnde
hinaus - keine planungsrelevanten Fachplanungen bekannt.

6.2  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 kdnnten.

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

Der Geltungsbereich liegt aufierhalb von Natura2000-Gebieten, aber unmittelbar stlich des ausge-
dehnten, insgesamt ca. 2.400 ha groflen Vogelschutzgebietes "Diinen- und Sandgebiet Mainz-Ingel-

heim' (VSG-7000-023).

> Aus diesem Grunde war — fiir die Ebene der Bebauungsplan-Anderung - bereits frithzeitig

DORHOFER & PARTNER

eine Natura2000-Vertriglichkeitsvorpriifung in Auftrag gegeben worden, um die Vereinbar-
keit der Anderungs-Planung mit dem Schutzzweck dieses unmittelbar benachbarten Gebietes
zu sichern und dem naturschutzrechtlich begriindeten ,, Verschlechterungsverbot* fiir die
den Schutzzweck konstituierenden Zielarten und die Erhaltungsziele nachkommen zu kon-
nen.

Dies ist auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu priifen (und wurde dort inzwischen
in Form einer vertiefenden Natura2000-Vertraglichkeitspriifung gepriifi, was einige Ande-
rungen der Planung zur Folge hatte, die planungsrechtlich durch entsprechende Festsetzun-
gen oder aber durch vertragliche Regelungen im Sinne des § 1a Abs. 3 S. 4 BauGB gesichert
werden).
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Entscheidungs- oder Handlungsbedarf auf Fbene der vorbereitenden Bauleilplanung (die
als wesentlichen Inhall eine Anderung der Bauflichen-Kategorie - von Sondevbaufliche in
gemischie Baufliche — aufiveist) ist nicht gegeben.

Es sei dazu ayf die entsprechenden Unterlagen im (formal und zeitlich) parallel betriebenen
Bebanungsplan-Anderungs-Verfahren verwiesen.

*  Sonstige Schutzgebiete / -ohjekte nach Naturschutzrecht:
Das Plangebiet liegt im insgesamt ca. 35.967 ha umfassenden Landschallsschutzgebiet " Rheinhessi-
sches Rheingebiet" (LSG 7300-002), das von Worms bis Bingen reicht,
Allerdings bletben nach § | Abs. 2 der LSG-Schutzverordnung alle I'lichen, die sich im Geltungs-
bereich eines Bebauungsplanes oder innerhalh von im Zusammenhang bebauten Ortslagen befinden
(und somit auch das in einem rechtskriftigen Bebauungsplan liegende Plangebict), von der Schutz-
verordnung ausgenommen.

Weitere Naturschutzgebiete bzw. - objekie liegen nicht im engeren Plangebiet.

Unmittelbar westlich grenzt allerdings das ca. 330 ha groBe, gemarkungsiibergreifende Naturschutz-
gebiet ,,Hangflichen um den Heidesheimer Weg® an (Rechtsverordnung vom 30.06.2003, verdff. im
Staatsanzeiger fiir Rhcinland-Pfalz vom 21.07.2003, Nr, 26, S. 1652), dessen Grenzen zum Plange-
biet hin identisch sind mit denen des 0.g, Vogelschutzgebietes.

» Durch entsprechende, auf Ebene der Bebawungsplanung zu entwickelnde Vermeidungsmaf-

nahmen sind auch Beeintrdchtigungen des Schutzzwecks dieses benachbarien Natuvschutz-
gebietes auszuschliefen.
Auch dies ist jedoch auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu priifen (ind wird dort
berer‘ts ber z‘ichz‘d:tigf dazu s, auch obige Erlduter zmgerz z 1\*’(:11:;‘(:2000 Gebfelen) Ent-
wascnﬂzdﬁen Inhalt eine Ander ung der Baqﬂacheu-f(a.tego.! ie - von Sonderbaufliche in ge—
mischte Baufliche — aufweist) ist auch hierzu nichi gegeben.

+ Schutzgebiete nach Wasserrecht und sonstige wasserrechtlich begriindete Vorgaben:

-~ Die Fldche liegt (wic u.a. auch der gesamte westliche Siedlungskérper der Ortslage von Heides-
heim oder auch oOstliche Siedlungsgebiete von Ingelheim) in der Wasserschutzzone III B des
rechtskriftigen Trinkwasserschutzgebietes ,,Badweg®” in der Gemarkung Nieder-Ingelheim zu
Gunsten der Wasserversorgung Rheinhessen-Pfalz GmbH (Nr. 402011008).

[Quelle: https:/iwasserportal.rip-umwelt.de/geocexplorer].

- Dariiber hinaus sind keine weiteren Schutzgebicte nach Wasserrecht (sonstige Wasserschutz-
gebiete, Heilquellenschutzgebietle, Uberschwemmungsgebiete o. 4.) von der Planung tangiert.
[Quelle: s. 0.]. :

- Auch wasserrechtlich begriindete Abstinde zu eincm Gewisser sind hicer nicht zu beachten.

- Der Geltungsbereich ist auch nicht von iiberschwemmungsgefihrdeten Gebieten betroffen; selbst
die Extrem-ITochwasser-Berciche des Rheins (ITQ 200) reichen nur bis zur Bahnlinie.
[Quelle: 5. 0.].

= Demgemél liegl das Plangebiet auch auflerhalb von Flichen, die gemaf der Hochwassergefahren-
ader Hochwasserrisiko-Karten in irgendeiner Form von Uberflutungen betroffen sein konnten.
[Quelle: hitps://hochwassermanagement.rip.de/unsere-themen/wie-hoch-ist-unser-
risiko/hochwassergefahren-und-risikokarten).

¥ Die in der Rechtsverordnung zur Ausweisung des Wasserschuizgebietes festgesetzten Aufla-
gen und Nutzungseinschrinkumgen sowie die Richtlinie filr Trinkwasserschuizgebiete
(DVGW-Arbeitsbiait W 101} sind bei jeglichen Mafinahmen im Plangebiet zu beachten.
Bei der Anlage von Strafien im Wasserschutzgebiet (somit auich von evil. newen Privatstrafien
im Geltungsbercich) sind dariiber hinaus die Bestimmmmgen dey "Richilinie fir die Anlage
von Straflen in Wassergewinnungsgebieten" (RiStWag) zu beachten. Zum Straflen- oder
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Wegebau sollen keine wassergefiihrdenden, auslaug- oder auswaschbaren Muterialien ver-
wendet werden.

Auch dies ist jedoch auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanmung zu beachten. Entschei-
dhngs- oder Handhmgsbedarf auf Ebene der Fldchennutzungsplanung ist dazu nicht gege-
ben.

> Sonstige wasservechtlich relevante Vorgaben werden von der FNP-/Anderung nicht iangiert.

[Allerdings sei hier auf die Aussagen zur Starkregen- bzw. Sturzfiutpefihrdung in Kap. 6.3, Unter-
punkl , Schuiz vor Aufiengebietswasser / vor Starkregenereignissen™, verwiescn, ]

e Schutzgebiete / ~objekte nach Denkmalschutzrecht:

Die folgenden, in der Denkmalliste des Landkreises Mainz-Bingen enthaltenen und somit denkmal-
schutzrechtlich geschiitzten Objekte bzw. [lichen licgen im Geltungsbereich [Quelle:
GUENERALDIREKTION KULTURELLES ERBE RHEINLAND-PRALZ (GDKLE): Nachrichtliches Verzeich-
nis der Kulturdenkmdiler — Kreis Mainz-Bingen, Stand: 22.07.2022),

- Ieideshein am Rhein, Binger Strafle 46 (Denkmalzone / Bauliche Gesamtanlage)
. ehent. Provinzialsiechenheim, spétgriinderzeitliche Klinkerbauten in parkentiger Anlage,
1889-93/1901, Arch. Franz Josef Usinger, Mainz; Kiichenbauy mit Uhrturm, Mdnner- und
Frauenhaus mit Walmddéchern, anspruchsvolle dreigeschossige Direktorenvilla von 1900/01,
Simultankapelle um 1893 “.

Die gesamte Denkmalzone wird, gemil der aktuelien Abgrenzung in der digitalen Denkmalliste
[hitps:/fwww.geoportal.rip.de/map?LAYER visible]=1&LAYER[querylayer]=1&LAYER]id}=35098; letzter Abruf
17.10.2024] gemil § 5 Abs. 4 BauGDB nachrichtlich in der FNP-Zeichnung iibernommen.

Gemil § 13 des Denkmalschutzgesetzes (DSch(G) darf ein geschiitztes Kulturdenkmal nur mit Ge-
nehmigung ,.zerstdrt, abgebrochen, zerlegt oder beseitigt, umgestaltet oder sonst in seinem Bestand
vercindert, in seinem Erscheimmgsbild nicht mur voriibergehend beeintrdchtigt oder von seinen
Standort entfernt werden. Dies gilt auch fiir Ausstattungsstiicke, Freiflachen und Nebenanlagen
eines Kulturdenkmals, die mit diesem im Sinne des § 4 Abs. | Satz 3 DSchG aus Griinden des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege eine Einheit bilden.

¥ Die Vereinbarkeit von neven Planungen mit den denkmalrechtlichen Belangen, einschiiefs-
lich des denkmalrechtlich gebotenen Umgebungsschutzes, sind in Néhe des geschiitzten Be-
reiches im Zuge der konkreten Planungen in Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutz-
behdrde bei der Kreisverwaltung Mainz-Bingen zu sichern,
Auch dies ist jedoch auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu beachten, In diesem
Rahmen wurden die denkmalrechtlichen Belange - ayf Grundlage umfangreicher Abstim-
mungen mit den Denkmalschutzfuchbehorden — beriicksichtigt und die Planung nach der
Vorentwurfsphase der Bebauungsplan-Anderung im Sinne des denkmalrechilichen Uige-
bungsschutzes in mehreren Punkten entsprechend angepasst. Es sei dazu auf die Ivlduterun-
gen in der Begrimdung zur parallel betrieben Bebauungsplanung verwiesen.
Weiterer Entscheidungs- oder Handlungsbedarf auf Ebene der Flichenmutzungsplanung ist
dazu nicht gegeben.
Dariiber hinaus sind keine denkmalrechtlich begriindeten Schutzgebiete oder —objekte {einschlief-
{ich Bodendenkmale und Grabungsschutzgebiete) oder deren Umgebung von der Planung betroffen.

o Schutzgebiete nach sonstigem Recht:
Es werden keine sonstigen Schutzgebiete von der Planung tangicrt.
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0.3 Sonstige fliichen- bzw. bodenrelevante Informationen

* Baugrand / Boden

Ein geotechnisches Gutachten wurde bereits gefertigt und ist Bestandteil der Bebauungsplanung.

Die grundsitzliche Bebaubarkeit des Plangebietes wird darin bestétigt, wobei die gutachierfichen Aus-
sagen zur Beurteilung der aligemeinen Bebaubarkeit (so u. a. zum Schutz der Bauwerke gegen Feuch-
tigkeit und Nisse, zur Lastabtragung der Gebdude, zur Frostsicherheit oder zur seismischen Last-
annahme) sowie die Limplehiungen fiir die LrschlieBung (Kanile, Leitungsgraben, Aufbau der Strafien
und sonstigen Verkehrsflichen) und die Aussagen zu den Grundwasserverhélinissen ele. im Vorfeld von
konkreten Bauplanungen zu beachten sind.

Details dazu sind auf Bbene der Bebauungsplanung bzw. der nachfolgenden FrschiieBungs- und
Objektplanung zu regeln; es sei dazu (auch aufgrund des Parallelvertahrens) an dieser Stelle auf die
Aussagen in der Begriindung und das dazu beigefiigte Gutachien verwicsen.

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

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

- DIN 4020 (Geolechnische Untersuchungen fiir bautechnische Zwecke),

- 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 alien Bodenarbeiten sind zudem die Vorgahen der

~ DIN 19731 (Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmateriat), der

- DIN 18915 (Vegetationstechnik im Landschafisbau — Bodenarbeiten), sowic der

- DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben)

zu berticksichtigen.,

o Hangstabilitiit / Rutschungsgefihrdung

Die Flache liegt auBlerhalb von bisher bekannten rutschungsgefahrdeten Zonen,

Auch sonstige Massenbewegungen (Erdfall, Felssturz, Steinschlag, Tagesbruch) sind laut Karten-
viewer des Landesamies fiir Geologic und Bergbau bisher nicht verzeichnet [Quelle; http://mapelient.lgb-
tlp.de/?app=Igh&view_id=6].

o Altlasten, Altablagerungen, Altstandorte, schiidliche Bodenveriinderungen oder Verdachts-
fléichen

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

Nach § 5 Abs. I Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) sind der Grundstiickseigentiimer und der
[nhaber der tatséichlichen Gewalt iiber das Grundstiick (Mieter, Péchter) verpflichtet, ihnen bekannte
Anhaltspunkte flir das Vorliegen einer schiddlichen Bodenverdnderung oder Altlast unverziiglich der
zustindigen Behorde (Regionalstelle der Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid) mitzuteilen.

¢ Kampfmittel

Derzeit sind keine Anhaltspunkte bekannt, die das Vorhandensein von Kampfmitteln im Geltungs-
bereich vermuten lassen. I‘iir das Plangebiet licgt bereits eine kampfinitteltechnische Untersuchung vor.
Das im Geotechnischen Bericht zum Bebauungsplan zitierle Lrgebnis lautet wie folgl: .25 das Pro-
Jektgebiet (...) konnte nach Auswertung der vorliegenden Luyftbilderserien und Unterlagen keine poten-
tielle Kampfmitielbelastung ermittelt werden. Gemdp Baufachlicher Richtlinien Kampfinittelréonmung
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besteht kein weiterer Handlungsbedarf (KATEGORIE 1), [STAPE + STURNY 2022, S. 14; s. Anlage
zum Bebauungsplan im Parallelverfahren).

Das Vorhandensein von Kampfitteln im Plangebiet kann jedoch nie ganz ausgeschiossen werden.
Iedwede Erdarbeiten sind daher in entsprechender Achtsamkeit durchzufiihren. Sollte ein Verdacht auf
das Vorhandensecin von Kampfmittcln bestehen, so sind aus Sicherheitserwigungen weitere Erdarbeiten
sofort zu unteriassen, Zunfichst muss dann eine Freimessung des Geldndes erfolgen. [st dicse unter ver-
tretbarem Aufwand nicht méglich, so muss bei allen bodeneingreifenden Mallnahmen eine baubeglei-
tende Aushubiiberwachung / Kamplmittelsondierung durchgefithrt werden. Sollten Kampfmitte] gefun-
den werden, so sind aus Sicherheitsgriinden die Erdarbeiten sofort einzustellen und umgehend das Ord-
nungsamt der Stadt Ingelheim, die nichstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelrdumdienst
Rheinland-Pfalz zu benachrichtigen.

¢ Schutz vor Auflengebietswasser / vor Starkregenereignissen

Grundsitzlich ist, gemif den Vorgaben des § 5 Abs. 2 WHG, jeder Grundstiickscigentiimer cigenver-
antwortlich ,,im Rahmen des ihin Moglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete Vorsorgemafnah-
men zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen umd zur Schadensminderung zu treffen, insbeson-
dere die Nutzumg von Grundstiicken den méglichen nachteiligen Folgen fiir Mensch, Unnwelt oder Sach-
werte durch Hochwasser anzupassen. “ Dies betrifft auch Mafinahmen vor Uberflutungen aus eindrin-
gendem AuBengebielswasser (nicht jedoch aus Abwasseranlagen) auf scin Grundstiick.

Gemdl der Sturzflutkarte des Landesamtes fitr Unwelt (1.£U) kéinnte im Falle von Starkregenereig-
nissen das von den hdher gelegenen siidlichen Fliachen abflichende Wasser teitweise auf die Flachen des
Geltungsbereiches treffen, AuBerdem liegen gemiB dieser Karte (siehe: hitps:/iwasserportal.rlp-
umwelf.de/auskunfissysteme/fsturzfiutgefahrenkarten/sturzflutkarte) Teilflichen in der nérdlichen Hilfte des
Plangebietes in einem Wirkungsbereich potenzieller Uberflutungen entlang von Tiefenlinien,

Daber wird den Grundstiickseigentiimern empfohlen, zum Schutz vor einem nie ganz auszuschlieBen-
den LCindringen von Wasser aus Nachbargrundstiicken im Falle von Starkregenereignissen entspre-
chende Vorsorgemalinahmen zu treffen, um eine schadlose Bewirtschaltung des Wassers fiir das cigene
Grundstiick sowie fiir unterhalb gelegene Grundstiicke zu gewihrleisten.

Niiheres ist im Rahmen der Bebauungsplanung bzw. von konkreten Malinahmen zu beriicksichtigen.

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

¢ Ruadonprognosc
Das Plangebiet licgt auBerhalb von Radonvorsorgegebicten.

Gemil § 123 Abs. | des Strahlenschutzgesetzes (StrlSch() gilt auflerhalb von Radonvorsorgegebie-
ten (und somit auch in dem nicht in einem solchen Gebict liegenden Plangebiet) folgendes:

Wer ein Gebiude mit Auflenthaltsraumen oder Arbeitsplétzen crrichtet, hat geeighete Malinahmen zu
treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren. Diese
Pflicht gift als crfiillt, wenn die nach den allgemein anerkannten Regeln der Techinilke erforderlichen
Mafinahmen zum Feuchteschulz eingehalten werden.

Niheres ist auf Ebence der Bebaunungsplanung von den Bauverantwortlichen abzustimmen.
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T

Erschlieffung

Da die kiinftig bebaubaren Flachen bereits derzeit iiberwiegend 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 gebdudebezogene Anbindungen, Erweiterungen bestehender Leitungen und neue Haus-
anschliisse etc. sind vom ErschlieBungstréger in Abstimmung mit dem jeweiligen Tréger zu planen und
herzustellen.

1
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Versorgung

Trinkwasser

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

- Eine bestehende unterirdische Leitungstrasse ab der nordwestlichen Zufahrt wird im Bebau-
ungsplan unveréndert tibernommen und durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des
Trigers gesichert.

- Auch die bestehende Wasserdruckerhdhungsanlage westlich der Kapelle wird unveridndert im
Bebauungsplan iibernommen und dort als Fldache flir Versorgungsanlagen (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 ErschlieBungstriagers, in Abstimmung mit dem Trédger, 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 norddstlichen Rand werden im
Bebauungsplan unverdndert tibernommen.

Es ist bereits eine Konzeption fiir die energetisch optimierte und insbesondere nachhaltige Versor-
gung des gesamten Plangebietes in Arbeit. Ziel ist die hochstmégliche 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 mdglichst 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 Abwiérme 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.

Niheres dazu ist ggf. bereits im Rahmen der Bebauungsplanung, ansonsten im Zuge der konkreten
Erschliefungsplanung festzulegen.

Kommunikationsmedien

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

Dic Entwisserung des Gelidndes soll kiinftig - so weit wie in diesem bereits erschlossenen Gebiet mit
vorhandenem Leitungsbestand sinnvoll und méglich - tm modifizierten Trennsystem erfolgen.

[Tierbei besteht das Entwiisserungssyslem aus zwei Leitungs-/ Kanalsystemen zur getrennten Ablel-
tung von Schmutz- und Oberflichen- / Regenwasser, wobei die letztgenannle Fraktion so weit wie még-
lich vor Ort zurtickgehalten und bewirtschaftet werden soll.

¢ Schmutzwasserentsorgung

Das hiusliche Schmultzwasser wird der kommunalen Kanalisation mit Anschluss an die Klaranlage
Ingelheim (an welche die ehemalige Kliranlage Heidesheim bereits angeschlossen wurde) zugefihrt.

+ Obcrflichenwasserentsorgung

Die unter wasserwirtschaftlichen, dkologischen und Skonomischen Aspekten sinnvoliste Art der ge-
setzes- und richtlinien-konformen Bewirtschaftung des Niederschlagswassers im Plangebiet wird im
Rahmen einer konkreten Objeki- und ErschlieBungsplanung gepriift. -

Dies ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu regeln, Entscheidungs- oder Handlungs-
bedarf auf Ebene der vorlicgenden Flichennutzungsplan-Anderung ist nicht gegeben.

Auf Ebene der Bebauungsplanung wurde bereits eine Lntwiisscrungskonzeption erstellt, welche - aul
Grundlage eines Boden-Gutachtens und unter Beriicksichtigung der wasserrechtlichen Vorgaben fiir die
Flache in der Wasserschutzzone - zu dem Ergebnis kommt, dass cine Entwisserung des Plangebictes
bei Ausschdpfung der durch die Bebauungsplanung ermoglichten Vorhaben unter Beibehaltung des
bestehenden Lintwisserungssystems mit zusétzlichen RiickhaltemaBnahmen im Gebiet mdglich ist.
Diese Konzeption wurde inzwischen auch mit dem Trager und der Oberen Wasserbehrde vorabge-
stimmt, Die Details der Regenwasserbewirtschallung sind jedoch crst abschliefiend im Rahmen der Er-
schliefungsplanung und den erforderlichen wasserrechtlichen Verfahren zu regeln.

7.3  Verkehr

o Strafien / Anbindung Fahrzeugverkehr an éffentliche Straflen

Um friihzeitig die kiinftig zo crwartende Verkehrsbelastung und die daraus resultierenden Wirkungen
auf das umgebende Strallennetz abschilzen zu kénnen, war im Vorfeld der Bebauungsplanung bereits
cine Verkehesuntersuchung in Auftrag gegeben worden, welche u. a. auch die Leistungstihigkeit der
von mdglichem Mehrverkchr betroffenen Knotenpunkte gepriift (und diese als sehr gut bewertet) hatte.

Aktuclles Planungsziel ist es, dass die verkehrsmiBige Anbindung des Plangebietes an dffentliche
Straflen soll kiinflig ausschlicBlich tiber die beiden bestehenden Anbindungen am Nordwest- und am
Nordostrand des Plangebietes erfolgen soll, wo unverindert Ein- und Austahrten von der/aul die Binger
Strafie (1. 422) méglich sind.

Die bisherige Anbindung im Siiden des Geltungsbereiches, von der Berndesallee aus, soll geschlossen
‘werden, un vermeidbare Belastungen dieser Wohngebiets-Strafle und damit auch der Goethestralle zu
vermeiden, aber auch um die Konzeption cines weitgehend autofreien neuen Quartiers in der Siidhélfte
des Plangebietes planungsrechilich vorzubereiten. Dies ist durch entsprechende Festsetzung von Berei-
chen ohne Lin- und Ausfahrt entlang der Berndesallee in der Bebauungsplanung zu sichern, wobei auch
aus siidlicher Richiung eine Befahrbarkeit fiir Rettungs- bzw. Feuerwehrfahrzeuge (sowie fiir Fuligiinger
und Radfahrer) zu gewihrleisten ist. Auch dies ist bereits Festsetzungsinhalt der aktuellen Bebauungs-
planung, jedoch kein Regelungsgegenstand der vorbereitenden Bauleitplanung,
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9. Umweltpriifung / Umweltbericht

Zur angemessenen Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7und § 1a
BauGB ist gemil § 2 Abs. 4 BauGB fiir alle Bauleitpline eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Diese sind in einem Umwelt-
bericht geméf 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 Abwigung zu beriick-
sichtigen sind.

Der Umweltbericht ist ein selbststiindiger Bestandteil der Begriindung (s. Anlage, auf die hier ver-
wiesen wird).

An dieser Stelle sei bereits angemerkt, dass die beiden einzigen, in Kap. 4 aufgelisteten Anderungs-
Inhalte der vorliegenden 8. Anderung des Fldchennutzungsplanes, so vor allem

- die Anderung der Art der baulichen Nutzung in Form der Umwidmung der Sonderbaufliiche [S]
mit der Zweckbestimmung ,,Behinderten-Werkstétte und Wohnbereiche® in eine gemischte Bau-
fliiche [M] (ca. 4,0 ha) sowie

- die Herausnahme einer als StraBenverkehrsflidche dargestellten Verkehrsfliche (urspriinglich ge-
plante Fliche fiir einen Kreisverkehrsplatz (KVP) und Darstellung (Riick-Umwidmung) als
Griinfliche (geméB den dort wirksamen Darstellungen fiir die umgebenden Flidchen) (ca. 130 qm),

zunichst keine nennenswerten Anderungen auf die im Umweltbericht zu priifenden Belange und
Schutzgiiter zur Folge haben.

(Die iibrigen, iiberwiegend kleinflichigen Anderungen in Anpassung an die bereits erarbeitete und
parallel durchgefiihrte Bebauungsplanung — geringfligige Anderungen der Abgrenzungen der Griin-
flache und der nordwestlichen Planstrafie, Aktualisierung der Abgrenzung der Denkmalzone - sind eher
redaktioneller oder nachrichtlicher Natur und stellen keine abwigungsrelevanten Anderungen im Hin-
blick auf die Umweltpriifung auf FNP-Ebene dar).

Die Ermittlung und Beriicksichtigung der Auswirkungen der Planung auf beriihrte Umweltbelange ist
daher, einschlieBlich einer Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung, auf Ebene der Bebauungsplanung zu
priifen.

Es sei daher an dieser Stelle auf diese (im Parallelverfahren betriebene) verbindliche Bauleitplanung
Planung und den dafiir bereits erarbeiteten Umweltbericht verwiesen.

Ralf Claus
Oberblrgermeister
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e Innere Erschliefung

Die innere ErschlieBung des Plangebietes ist weiterhin durch die Herstellung von befahrbaren Verbin-
dungen sicherzustellen, wobei iiberwiegend auf das bereits bestehende, relativ dichte Netz von hinrei-
chend breiten und belastbaren Trassen zuriickgegriffen werden kann. Niaheres ist im Hinblick auf die
konkreten Vorhaben im Rahmen der der detaillierten ErschlieBungsplanung zu regeln.

e Landwirtschaftlicher Verkehr / Wirtschaftswege

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

e Anbindung fuliliufiger Verkehr / Fulwege / Ruhender Verkehr

Die fuBldufige Anbindung des Plangebietes sowie die Méglichkeiten des Fahrradverkehrs und des
ruhenden Verkehrs werden auf Ebene der Anderung des Bebauungsplanes sowie der detaillierten
Erschliefungsplanung geregelt.

¢ OPNV

An den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist das Plangebiet mit der unmittelbar norddstlich
des Geltungsbereiches gelegenen Haltestelle ,,Goethestrae* 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 fuBldufig oder per Rad in ca. 570 m Entfernung erreichbar ist.

8. Standortalternativen

Die vorliegende Anderung der Flichennutzungsplanung (sowie die parallel betriebene Bebauungs-
plan-Anderung) dienen, wie bereits erlidutert, der planungsrechtlichen Sicherung der Wiedernutzbar-
machung von freiwerdenden Flachen innerhalb des seit langem baulich genutzten ZOAR-Gelidndes
sowie der Nachverdichtung inmitten umgebender Bestands-Bebauung.

Es werden somit fiir die bendtigte Schaffung von Wohnraum und den iibrigen geplanten und kiinftig
zuldssigen Nutzungen auch keine neuen Fléchen ,,auf der griinen Wiese* im Auflenbereich in Anspruch
genommen. Vielmehr wird dem Gebot der Innenentwicklung vor Aufienentwicklung in vollem Umfang
entsprochen.

Weitere, stidtebaulich sinnvolle Alternativen sind im Hinblick auf die Planungsziele dieser FNP-
Anderung, die als wesentlichen Planungsinhalt zudem nur die Umwidmung von Sonderbaufléchen in
gemischte Baufldchen zum Inhalt hat, somit nicht zu beriicksichtigen.

Demzufolge sind an dieser Stelle auch weitere Aussagen zur Wahl des Standortes bzw. zu potenziellen
alternativen Standorten fiir die geplanten Nutzungen an dieser Stelle entbehrlich.
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