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1. Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Ober-Ingelheim und nahe der Landesstrafle L428. Es wird im
Nordwesten von der StralRe "Ohrenbriicke", im Nordosten von der L428, im Siidosten von
der Straf3e "Hinter der Ohrenbriicke" sowie im Stiidwesten teilweise durch die Stralle "Im
Rheinweg" begrenzt. Die Fliche des rdumlichen Geltungsbereichs betragt ca. 14.450 m?.

Gemal Liegenschaftskarte vom November 2021 umfasst der Geltungsbereich folgende Flur-
stlicke:

Gemarkung Ober-Ingelheim

Flur 1

Flurstiicke 717/2, 718, 719, 720, 721, 722/1, 722/2, 722/4, 722/5, 722/6, 722/7, 722/8,
723/2,723/3, 724/3, 724/4, 724/5, 724/6, 725, 726, 727, 728, 729, 730, 731, 732, 733,
734/1, 739/10, 744/6, 744/7, 744/8, 745/1, 749/3, 755/3, 756, 757/1, 757/6, 757/8, 757/9,
761/8,761/9, 761/13,761/14, 761/15 tlw., 766/3, 766/4, 767/16, 767/17, 767/18, 769/11,
769/14,

Flur 2

Flurstiicke 281/8, 281/32 tlw., 281/33 tlw., 281/35 tlw.,

Flur 4

Flurstiicke 297/8 tlw., 297/9 tlw., 297/10 tlw., 298/2, 298/3, 298/4, 301.

2. Derzeitige Nutzung

Im noérdlichen Teil des Geltungsbereichs dominiert die bestehende Wohnnutzung mit Einfa-
milienhdusern entlang der StraBe ,,Ohrenbriicke” sowie den angeschlossenen Garten. Auffal-
lig ist die gewachsene Struktur mit zum Teil mehreren Anbauten sowie der geringe Stral3en-
querschnitt der StraBe ,,Ohrenbriicke”. Beides kann als charakteristische Elemente des Quar-
tiers identifiziert werden. Stdlich davon befinden sich parallel zur Stral3e ,Hinter der Ohren-
briicke” zwei langliche Wohngebdude mit jeweils mehreren Wohneinheiten. Ein Teil der um-
liegenden Flachen wird zum Abstellen von Schausteller-Material und Fahrzeugen verwendet.
Die Flache westlich der StraBe ,Im Rheinweg” ist durch Riickbau der bisherigen Bebauung
derzeit brachliegend.

3. Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaft § 13 a
BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Die Voraussetzun-
gen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind erfiillt:
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Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung. Mit der Aufstellung des Be-
bauungsplans werden die Ziele verfolgt, derzeit unbebaute Grundstiicke zu aktivieren und
eine Nachverdichtung des Innenbereichs zu erméglichen.

Die sonstigen Voraussetzungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind
ebenfalls erfullt:

Der Bebauungsplan setzt eine zulissige Grundflache von weniger als 20.000 m? fest. Bebau-
ungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und funktionalen Zusammenhang auf-
gestellt werden, bestehen nicht. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durch-
fihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tiber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht begriindet.

Die friihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 25.02.2022 ortsublich bekannt
gemacht und vom 28.02.2022 bis zum 18.03.2022 durchgefiihrt. Die friihzeitige Beteiligung
der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte vom 23.03.2022 bis zum
18.03.2022.

Hierbei zeigte sich bei den eingegangenen Stellungnahmen, dass die Themen Entwasserung,
Starkregenereignisse, Hangrutschgefahr und Gewasser lll. Ordnung bislang noch unzu-
reichend in der Planung berticksichtigt wurden. Aus diesem Grund wurde ein Wasserwirt-
schaftlicher Begleitplan durch die Ingenieurgesellschaft Pappon und Riedel GmbH (ipr Con-
sult) erarbeitet. Im Rahmen des wasserwirtschaftlichen Begleitplans wurde fiir das Plange-
biet ein Bewirtschaftungskonzept fiir das Oberflachenwasser erstellt sowie grundsatzliche
Losungsansatze fur den Umgang mit dem das Plangebiet querenden Gewassers ,,Quelle am
Appenheimer Weg“ aufgezeigt. Erganzend dazu wurde fiir das Plangebiet bereits auch die
Schmutzwasserableitung bericksichtigt.

Zudem wurden Anderungen an den Baugrenzen vorgenommen: Im Zuge der Beteiligung der
Offentlichkeit wurde die bisherige Baufeldausweisung parallel zur LandesstraRe L 428 kriti-
siert. Aus Griinden der Gleichbehandlung wurden die Baufelder zu einem grofRen Baufeld zu-
sammengefasst und — in Abstimmung mit dem LBM Worms — naher in Richtung L 428 gezo-
gen. Auch hat die, im wasserwirtschaftlichen Begleitplan aufgezeigte, projektierte Verlegung
und Offenlegung des Gewadssers Ill. Ordnung Auswirkungen auf die tGiberbaubaren Flachen im
Allgemeinen Wohngebiet (WA 1). Da sich durch die Festsetzung der Flache fir die Wasser-
wirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses die Flache des All-
gemeinen Wohngebiets (WA 1) verkleinert, wird die ErschlieBung und Bebaubarkeit des WA
1 beeintrachtigt. Daher wurde das Baufeld an die neuen Bedingungen angepasst (vgl. hierzu
12.4 ,Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflichen”). Ebenso wurde im Allge-
meinen Wohngebiet (WA 2) siidwestlich der StraBe ,Im Rheinweg” Festsetzungen zur Siche-
rung der projektierten Gewasserverlegung getroffen. Durch die Festsetzung eines bedingten
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Baurechts wird sichergestellt, dass die Belange des Gewassers lll. Ordnung hinreichend be-
achtet werden, jedoch weiterhin eine Flexibilitat fiir die Bebauung des Gebiets besteht.
Ebenso wurde darauf geachtet, dass der Verlauf der Gewasserverlegung in der weiteren
Konkretisierung noch angepasst werden kann.

Die Baugrenze entlang der StraRRe ,,Ohrenbriicke” wurde auf dem Grundstiick mit der Haus-
nummer 5 zurlickversetzt, sodass sie jetzt in der Flucht der weiteren Bestandsgebaude liegt.
Damit wird sichergestellt, dass der an dieser Stelle sehr enge StralRenquerschnitt bei einer
baulichen Veranderung am Gebaude des Grundstiicks mit der Hausnummer 5 in Zukunft er-
weitert werden kann. Bis dahin hat das Gebdude Bestandschutz.

Aus Griinden des Klimaschutzes und zur Verbesserung des Mikroklimas wurden Teile der im
Dezember 2023 beschlossenen Griinsatzung in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.
Hierzu gehdren unter anderem Festsetzungen zur Errichtung von Photovoltaikanlagen sowie
zur Begriinung von Gebduden und Freiflachen. Zudem wurde die Anzahl der Stellpldtze ange-
passt.

Die Begriindung wurde um Aussagen zum noch vorhandenen Schaustellermaterial im Gebiet
und zum Schutzgut Klima/Luft erganzt sowie redaktionell angepasst.

Es wurden zudem Hinweise zu den Themen Regenerative Energie/Erdwarme, Errichtung von
Anlagen an Gewassern lll. Ordnung, Starkregenereignisse, Niederschlagswasserbewirtschaf-
tung und Denkmalschutz aufgenommen.

Die Artenschutzrechtliche Beurteilung wurde vom Gutachter noch einmal auf Grund der lan-
geren Pause zwischen der friihzeitigen Veréffentlichung und der Veroffentlichung des Ent-
wurfs auf lhre Glltigkeit Gberprift. Hierbei wurden Aussagen zu MalRnahmen, die sich auf
das Jahr der Erstellung bezogen, angepasst, da diese erst bei der Umsetzung des Bebauungs-
plans umgesetzt werden.

4. Anlass der Planung und stadtebauliche Konzeption

In der Stadt Ingelheim besteht ein gestiegener Bedarf nach Wohnraum. Aus diesem Grund
soll im Stadtteil Ober-Ingelheim im Bereich der ,Ohrenbriicke” die Errichtung von Wohnbe-
bauung im Zuge einer Nachverdichtung mit teilweiser Neuordnung des Planungsraums er-
moglicht werden. Zur Erganzung der Wohnnutzung und zur Schaffung zusatzlicher Betreu-
ungsplatze ist auRerdem die Errichtung einer Kindertagesstatte geplant.

Neben der derzeitigen liberwiegenden Wohnnutzung wird das Gebiet auch in Teilen gewerb-
lich von den ansassigen Schaustellern genutzt. Das bislang im Gebiet untergebrachte Schau-
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stellermaterial soll bis zum Beginn der Umsetzung der Planung an einen anderen Ort verla-
gert werden, sodass die zukiinftigen Nutzungen auch dem Gebietscharakter des festgesetz-
ten Allgemeinen Wohngebiets entsprechen.

5. Planungsvorgaben

Bestehendes Baurecht

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines in Kraft getretenen Bebauungsplans und ist somit
derzeit dem bebauten Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen. Dies gilt auch fir die Fla-
che stidwestlich der StraRe "Im Rheinweg", welche mit zwei Wohnkomplexen bebaut war,
die zwecks der Neuordnung des Gebiets bereits zurlickgebaut wurden.

Regionalplanung
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Abb. 1: Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsplan 2014 Rheinhessen-Nahe,
Quelle: Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe
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GemalB Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen Nahe 2014 gehort die Stadt Ingelheim
am Rhein im System der zentralen Orte zum Mittelbereich Ingelheim und ist als monozentra-
les Mittelzentrum ausgewiesen. Fiir Mittelzentren gilt ein Mindestdichtewert von 40
Wohneinheiten je Hektar sowie ein Grundwert von 3,2 Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner
je Jahr. Bei einer Einwohnerzahl von derzeit ca. 35.000 Einwohnern entspricht dies einem
Wert von ca. 112 Wohneinheiten pro Jahr. Die Plankarte weist das Plangebiet als Siedlungs-
flache ,,Wohnen“ aus. Beziiglich der projektierten Nutzungen innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplans sind dem Regionalen Raumordnungsplan keine Erfordernisse der

Ill

Raumordnung zu entnehmen, die dem Bebauungsplan ,,Ohrenbriicke 11” entgegenstehen

wirden.

Die Anforderung gemal} § 1 Abs. 4 BauGB, dass Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung
anzupassen sind, wird erfillt.
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Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1996 stellt gemaR § 5 Abs. 1 BauGB fiir das gesamte
Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art
der Bodennutzung nach voraussehbaren Bedirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen
dar. Der rechtswirksame Flachennutzungsplan weist innerhalb des Geltungsbereichs eine
Wohnbaufldche aus (siehe Abb. 2).

Der Bebauungsplan lasst sich demnach gemaB Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB aus

Abb. 2: Auszug aus dem
rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan der
Stadt Ingelheim am Rhein
von 1996, Quelle: Stadt
Ingelheim am Rhein

6. Erschlieung

Das Gebiet ist durch die bestehende Wohnnutzung bereits vollstandig erschlossen. Eine An-
bindung an den regionalen und (iberregionalen Verkehr bieten die Anschliisse an die angren-
zende Landesstralie L428 via die StralRe ,,Ohrenbriicke” und der Straf3e ,,Im Rheinweg” und
»Hinter der Ohrenbriicke” in Verbindung mit der WesterhausstraBe. Durch den parallel zur
L428 verlaufenden Wirtschafts- und Radweg ist das Gebiet auch bereits fiir den FuB- und
Radverkehr erschlossen.

Der Blend- und Larmschutzwall parallel zur L428 bleibt in seiner jetzigen Form erhalten. Da-
mit langfristig der sehr schmale StraRenraum der StralRen ,,Ohrenbriicke” und ,,Im Rhein-
weg“ etwas verbreitert werden kdnnen, sind die festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen
in Teilen etwas breiter als der Bestand.
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7. Wasserrechtliche Belange

Durch den Geltungsbereich flieRt, von Stidwesten kommend, ein Gewasser lll. Ordnung
(,,Quelle am Appenheimer Weg*“), dass westlich der Stralle ,,Im Rheinweg” als offener Gra-
ben geflihrt wird. Kurz vor der StralRe ,,Im Rheinweg” befindet sich auf dem Flurstiick Nr.
298/4 ein Einlaufbauwerk. Ab hier ist das Gewasser verrohrt. Das Rohr kreuzt die Stralle ,,Im
Rheinweg” und verlauft auf dem Flurstiick Nr. 769/14 mit ca. 19 m Abstand parallel zur
StraBBe , Hinter der Ohrenbriicke”. Den, parallel zur BundesstralSe L428 verlaufenden und in-
nerhalb des Geltungsbereichs liegenden, Wirtschaftsweg erreicht das Rohr mit ca. 15 m Ab-
stand zur StrafRe ,Hinter der Ohrenbriicke”. Unter den beiden Verkehrsflachen fiihrt das
Rohr hindurch zur Selz, in der das Wasser in Richtung Rhein abgeleitet wird.

Gewadsserverlegung

Da das bestehende Rohr nicht (iberbaut werden darf und ferner Bebauungen Abstand halten
missen, soll das Gewadsser zugunsten einer besseren Bebaubarkeit verlegt und in diesem
Zuge aufgewertet werden. Hierzu wurde vom Fachbiiro ipr Consult ein ,, Wasserwirtschaftli-
cher Begleitplan“ (WWBP) erstellt, welcher die Gewasserverlegung aufzeigt. Die Planung
sieht vor, das Gewadsser als offenen Graben parallel zur StraRe ,Hinter der Ohrenbriicke” zu
fliihren, was neben einer besseren Bebauung der anliegenden Grundstiicke auch eine starke
Aufwertung des Gewassers bewirkt. Zudem wirkt es sich positiv auf das bislang recht be-
engte Straflenbild der StraRe ,Hinter der Ohrenbriicke” aus. Die hierzu notwendigen Flachen
werden als ,,Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses” planzeichnerisch festgesetzt. Damit der, siidwestlich der StraRe ,,Im Rhein-
weg“ gelegene, Bereich des Geltungsbereichs fiir den geplanten Gebaudekomplex mit u.a.
KiTa und Wohnungen ausreichend nutzbare Flache (KiTa-AuBenflache) aufweist, ist in die-
sem Bereich ebenfalls eine Anpassung des Gewasserverlaufs geplant. Der Wasserwirtschaft-
liche Begleitplan zeigt hierzu eine mogliche Variante auf. Bei dieser wird der bislang offen
geflihrte Bereich des Gewassers von Flurstlick 302 beginnend mithilfe eines Einlaufbauwerks
sowie Ddmmen, die ein Fehlleiten des ankommenden Wassers verhindern, in eine neue Ver-
rohrung gefiihrt, die dann unter der Strafle ,Im Rheinweg” zum neuen offenen Graben ge-
flhrt wird. Diese Variante wird mit einem festgesetzten , Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu-
gunsten der Gewdsserunterhaltspflichtigen” (GFL-Flache) in der Planzeichnung entsprechend
festgesetzt. Damit der Bebauungsplan als Alternative zur verrohrten Variante auch eine Ver-
legung bei Beibehaltung eines offenen Gewdssers ermdoglicht, wurde festgesetzt, dass zu-
gunsten einer offenen Gewasserfiihrung ein Abweichen von der festgesetzten GFL-Flache
moglich ist. Siehe hierzu auch die Ausfiihrungen unter Punkt 12.11 Befristete und bedingte
Festsetzungen.

Sollte in dem Bereich das Gewasser verrohrt werden, steht der neuen Verrohrung auf einer
Lange von ca. 50 m zugunsten einer besseren Ausnutzbarkeit des Grundstiicks die Offenle-
gung des Gewadssers parallel zur Stralle ,,Hinter der Ohrenbriicke” auf einer Lange von ca.
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115 m gegenlber. Auch in dieser Variante verbessert sich die Qualitdt des Gewassers lll.
Ordnung im Vergleich zum Ist-Zustand.

Sowohl die ,Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses” als auch das festgesetzte ,Geh-, Fahr- und Leitungsrecht”, darf unter be-
stimmten Voraussetzungen mit Auskragungen und/oder Balkonen in den oberen Stockwer-
ken liberbaut werden.

Fir die im WWBP dargestellte Gewdsserverlegung sind im Bebauungsplan die hierzu not-
wendigen Flachen festgesetzt. Vorerst gilt flr die innerhalb der ,,Flachen fir die Wasserwirt-
schaft [...]“ vorhandenen Bestandsgebaude der Bestandsschutz — sie sind im Zuge der ge-
planten Gewasserverlegung zuriickzubauen. Die im WWBP aufgezeigten Gewasserverlegung
muss sich die Vorhabentrdger*in vor der Umsetzung bei der zusténdigen Stelle genehmigen
lassen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans schaffen fir die Umsetzung die notwendigen
Rahmenbedingungen.

Sowohl vor als auch nach der Gewasserverlegung gilt, dass die Errichtung von Anlagen i.S.d.
§ 31 Landeswassergesetz (LWG) i.V.m. § 36 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) im 10 Meter-Be-
reich eines Gewassers lll. Ordnung die Genehmigung durch die Untere Wasserbehorde be-

darf.

Umgang mit Starkregenereignissen

Der Umgang mit Starkregenereignissen ist ebenfalls durch den Wasserwirtschaftlichen Be-
gleitplan behandelt worden und hat durch die Lage des Plangebiets am Hang eine besondere
Bedeutung. Die neu im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fiir die Verrohrung sowie fiir
den offengelegten Graben wurden so dimensioniert, dass die auf das Gebiet treffende Was-
sermengen auch im Falle eines Starkregenereignisses in Richtung Selz abgeleitet werden
kénnen.

Umgang mit Niederschlagswasser

Ebenso wurde der Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser auf den Wohngrund-
stiicken im Wasserwirtschaftlichen Begleitplan thematisiert. Gemals § 55 des Wasserhaus-
haltsgesetzes (WHG) soll das anfallende Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt
oder direkt oder liber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewads-
ser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtli-
che Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Der Versickerung o-
der Verrieselung auf dem eigenen Grundstiick ist Vorrang einzurdaumen. Da die Bodenver-
haltnisse gemall dem angehangten Geotechnischen Untersuchungsbericht der Geotechnik
Gundling GmbH keine Versickerung zulassen, ist eine Riickhaltung und gedrosselte Ableitung
und/ oder Verwendung des gesammelten Niederschlagswassers notwendig. Der wasser-
rechtliche Begleitplan zeigt hier eine beispielhafte Variante auf, wie dies fir die Allgemeinen
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Wohngebiete moglich ist. Da es sich jedoch beim vorliegenden Bebauungsplan um einen An-
gebots-Bebauungsplan handelt und die genaue bauliche Umsetzung sowie der dann versie-
gelte und zu entwassernde Bereich noch nicht feststeht, werden zu diesem Thema keine
spezifischen Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen. Die Entwdsserung der Grundstiicke
ist im Zuge der baurechtlichen Genehmigung der jeweiligen Vorhaben zu klaren. Durch das
vorhandene Gewasser lIl. Ordnung, bietet sich, wie im WWBP aufgezeigt, eine Riickhaltung
in Riickhaltebecken und/oder Zisternen an, aus denen das gesammelte Wasser verwendet
sowie gedrosselt in das Gewadsser abgeleitet werden kann. Die hierfiir geltenden Vorgaben
sind durch die Vorhabentrager*innen zu beachten.

Der Wasserwirtschaftlichen Begleitplan zeigt zusammenfassend auf, dass die projektierte
Gewasserverlegung, der Umgang mit Starkregenereignissen sowie der Umgang mit dem Nie-
derschlagswasser innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans moglich ist. Im Zuge
der baulichen Umsetzung ist der Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser fiir die
geplante Bebauung durch einen Vorhabentrager aufzuzeigen und im Zuge des Bauantrags
genehmigen zu lassen. Ebenso ist flir die Gewdsserverlegung eine Genehmigung der zustan-
digen Stelle notwendig. Die Genehmigung sowie die Verlegung des Gewassers Illl. Ordnung
sind die Voraussetzungen fiir eine Bebauung der festgesetzten Baufelder in den Allgemeinen
Wohngebieten.

Weitere Details konnen dem Wasserwirtschaftlichen Begleitplan enthommen werden. Die-
ser ist dem Bebauungsplan angehangt.

8. Verkehr

Um die Auswirkungen in Bezug auf den Verkehr durch die projektierte Planung zu untersu-
chen, wurde im Vorfeld der Planung eine Verkehrsuntersuchung vom Biiro Freud! Verkehrs-
planung erstellt.

Dieses bescheinigt dem Gebiet gute Voraussetzungen fiir den Radverkehr; einerseits durch
den separat gefiihrten Radweg parallel zur L 428 und andererseits durch die Ausgestaltung
der BestandsstraRen als Tempo 30-Zone. Ebenso ist das Gebiet durch die Bushaltestelle ,0h-
renbriicke” an das ortliche sowie mit Umstieg an der Haltestelle ,Marktplatz” auch an das
Uberdrtliche OPNV-Netz angeschlossen.

Zur Uberpriifung der Verkehrsbelastungen wurden die drei Kreuzungen (Knotenpunkte) Oh-
renbriicke/L 428, Im Rheinweg/Ohrenbriicke sowie Westerhausstrale/Im Rheinweg beziig-
lich der prognostizierten Mehrbelastung bei Umsetzung der projektierten Planung unter-
sucht. Ebenso wurden die Auswirkungen auf die bestehenden StralRen betrachtet. Durch die
Abbiegeverbote am Knotenpunkt Ohrenbriicke/L 428 wird ein GroRteil des Verkehrs das Ge-
biet Uiber die Westerhausstralle erschlief3en. Die errechneten Fahrzeuge werden hier auch
zu den morgendlichen (83 Kfz/h) und abendlichen Spitzenstunden (112 Kfz/h) bei weiten
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nicht die Werte Gberschreiten, die fiir eine WohnstraBe nach RASt 06 als noch akzeptabel
gelten (400 Kfz/h).

Ebenso wurden die bestehenden StraRenquerschnitte in Anbetracht der zu erwartenden
Mehrbelastung gepriift. Hier kam der Gutachter zum Entschluss, dass der zusatzliche Ver-
kehr fir die bestehenden StraBen als unproblematisch einzuschatzen ist. Dennoch wurde fir
eine langfristige Aufwertung des StraBenraums die Verkehrsflache der Stral3e ,,Im Rheinweg”
auf eine durchgehende Breite von 7,00 m verbreitert. Hierzu wurde der Geltungsbereich ge-
ringfligig auf das dort angrenzende Flurstlick Nr. 297/19 (Flur 4) erweitert. Die StraRe , Oh-
renbriicke” weist zwar im Bestand einen sehr geringen Querschnitt auf, durch die nur ge-
ringe prognostizierte Mehrbelastung, wird vom Gutachter jedoch auch hier kein Handlungs-
bedarf gesehen. Fir eine langfristige Verbreiterung des StraRenraums wurde auch hier die
Verkehrsflache teilweise erweitert.

Die gesamte Verkehrsuntersuchung mit den Berechnungen und Kartierungen, auch mit Aus-
sagen zu den Auswirkungen eines moglichen weiteren Bauabschnitts, befindet sich zudem
im Anhang.

9. Artenschutz

Da die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gemald § 13 a BauGB
erfolgt, muss keine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt werden. Jedoch ist
der § 44 Abs. 1 BNatSchG zu beachten, weshalb der Planungstrdager den Nachweis zu erbrin-
gen hat, dass die Planung nicht gegen die artenschutzrechtlichen Bestimmungen verstofRt.
Aus diesem Grund wurde das Biiro viriditas mit einer artenschutzrechtlichen Beurteilung be-
auftragt, welche am 07.05.2024 fertiggestellt wurde. Die Inhalte werden im Folgenden zu-
sammengefasst. Die gesamte artenschutzrechtliche Beurteilung ist aullerdem im gesamten
Umfang dem Bebauungsplan angehangt.

Im Rahmen zahlreicher Begehungen wurde die mogliche Betroffenheit von streng geschiitz-
ten gebdudebewohnenden Fledermausarten, europarechtlich geschiitzten gebaude-, ni-
schen-, halbhohlen- und héhlenbriitenden Vogelarten sowie Végeln mit wiederkehrender
Nistplatznutzung und streng geschiitzten Reptilien geprift. Bei weiteren Untersuchungen
wurden folgende streng geschitzte Arten nachgewiesen:

Fledermause

Innerhalb des Gebiets wurden mehrere streng geschiitzte Fledermausarten identifiziert. Aus
diesem Grund sind begleitende MaRnahmen beim Abriss der Hauser notwendig, damit die
artenschutzrechtlichen Verbotsbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht eintreten.
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Vogel

Es wurden mehrere streng geschiitzte Vogelarten identifiziert, fir die das unmittelbare Plan-
gebiet jedoch keine héhere Bedeutung hat. Dazu kommen mehrere Rote-Liste-Arten, von
denen jedoch nur der Haussperling eine grofRere Relevanz fir das Vorhaben hat. Im Zuge der
BaumalRknahmen sind daher begleitende MalBnahmen notwendig, damit die artenschutz-
rechtlichen Verbotsbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht eintreten. Ferner ist der Ver-
lust der Fortpflanzungs- und Ruhestatten durch das Anbringen von kiinstlichen Nistkasten zu
kompensieren.

Reptilien

Durch mehrere Eidechsen-Nachweise konnte nachgewiesen werden, dass die Brachflache im
Westen als Ganzjahreslebensraum der geschiitzten Zauneidechse genutzt wird. Im Zuge der
BaumalRknahmen sind daher begleitende MalBnahmen notwendig, damit die artenschutz-
rechtlichen Verbotsbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht eintreten.

Die Betroffenheit streng geschiitzter Arten aus anderen Artengruppen konnte mangels ge-
eigneter Lebensraume und anhand der Ergebnisse der querschnittsorientierten Begehung
ausgeschlossen werden.

Biotoptypen

Im Zuge einer Biotoptypenkartierung wurden zudem die unterschiedlichen Biotoptypen des
Gebietes dargestellt. Diese sind iberwiegend anthropogen bedingte Biotoptypen, im westli-
chen Teil dominieren Hochstaudenfluren, teilweise mit geringfiigigen Geholzaufwuchs.

Durch den geplanten Riickbau bestehender Gebdaude sowie mit der Umnutzung einherge-
henden Beseitigung des gesamten Vegetationsbestands gehen Lebensrdaume, die unter an-
derem gebaude- und nischenbriitende Arten dienen kénnen, verloren. Ferner kann es im
Zuge der Baumalinahmen zu temporaren Beeintrachtigungen kommen.

Erforderliche MaRnahmen

Folgende MalRinahmen sind notwendig, damit beim Abriss der Gebaude sowie bei der weite-
ren Umsetzung der Planung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach
§ 44 BNatSchG erfolgen:

Fledermdause: Die jeweiligen Gebaude missen durch Expert*innen auf Fledermausquartiere
kontrolliert werden und der Abriss muss nach bestimmten Vorgaben und im Beisein von Fle-
dermauskundler*innen erfolgen. Der Verlust von Fledermausquartieren ist zudem in Form
von Ersatzquartieren auszugleichen. Die genaue Zahl kann erst bei der Begutachtung der
Hauser nach Auszug der Bewohner durch Expert*innen festgelegt werden. Als Anhaltspunkt
kann eine Anzahl von vier Fledermaus-Ganzjahresquartieren pro abgerissenes Gebadude an-
gesetzt werden.
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Haussperling: Die genutzten Brutplatze missen kompensiert werden. Dies muss im Verhalt-
nis 1:2 erfolgen, da die Moglichkeit der Fremdnutzung einer Nisthilfe durch eine andere Art
besteht. Die Gehdélzrodungen haben zum Schutz der Brutvogel in der gesetzlich zuldssigen
Frist vom 01. Oktober bis zum 28. bzw. 29. Februar zu erfolgen.

Zauneidechse: Es ist gemal Vorgaben der artenschutzrechtlichen Beurteilung ein arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt worden, in dem die Artenschutzmaflnahmen mit Um-
siedlung der Zauneidechsen detailliert dargestellt sind. Dieser Artenschutzrechtliche Fach-
beitrag ist Teil des Genehmigungsverfahrens. Die wesentlichen Inhalte sind im Folgenden
kurz zusammengefasst:

Die vorhandene Population der Zauneidechse ist vor Realisierung der Planung in geeignete
Habitate umzusiedeln. Hierfiir wurde eine ca. 4.450 m? messende Fliche ermittelt, die etwa
500 m westlich des Eingriffsgebietes in der Gemarkung Ober-Ingelheim (Flur 4, Flurstiicke ##
88/2, 89, 90 und 91/2) liegt. Die UmsiedlungsmaBnahme muss im Zeitraum nach der Winter-
ruhe und vor dem Beginn der Eiablage der Eidechsen stattfinden. Je nach Witterungsverlauf
verlassen die Zauneidechsen zwischen Mitte Marz und Mitte April ihre Uberwinterungsquar-
tiere. Die Eiablage beginnt witterungsabhangig ab ca. Mitte Juni. Vor der Umsiedlung sind
von geschultem Personal entsprechende MalRnahmen durchzufiihren, die ein erfolgreiches
Abfangen gewahrleisten (u. a. spezielle Einzaunung des Eingriffsbereichs, motomanuelle
Mahd der Vegetation). AnschlieRend werden die Tiere mittels klassischen Schlingenfangs so-
wie mittels Fallen von geschultem Personal und nach spezieller Vorgehensweise gefangen.

Nach erfolgreicher Umsiedlung sind MalRnahmen zu ergreifen, die ein Wiederkehren der um-
gesiedelten Tiere sowie ein Ubersiedeln von Tieren aus benachbarten Flichen verhindern.
Hierzu muss unter anderem die Habitateignung der betroffenen Flachen fiir Zauneidechsen
entwertet werden sowie das Grundstlick speziell eingezaunt werden.

Um zu gewahrleisten, dass die Umsiedlungsfldache die bendtigte Habitatkapazitat mit allen
notwendigen Habitatrequisiten besitzt, sind vor der Umsiedlung entsprechende Malinah-
men auf der Umsiedlungsflache vorzunehmen. Hierzu gehort eine spezielle Mahd, eine vor-
ribergehende Einzaunung sowie das Anlegen von Sonnen-, Versteck-, Eiablage-, Ruhe- und
Nahrungsplatzen.

Zur Gewahrleistung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat des Lebensraumes der
Populationen sind Pflegearbeiten nach Abschluss der Umsiedlung erforderlich, um die Habi-
tatqualitat fur die Zauneidechsen sicherzustellen. Hierzu gehort unter anderem spezielle
Vorgaben fiir die Mahd der unterschiedlichen Vegetationsbereiche. Dazu kommt ein von ge-
schultem Personal Gber mehrere Jahre durchgefiihrtes Monitoring, um die Effizienz der
durchgefiihrten MaBnahmen zu gewahrleisten und um ggf. negativen Entwicklungen gegen-
steuern zu kénnen. Falls die CEF-MaBBnahmen wider Erwarten nicht den gewtinschten Erfolg
zeigen, sind ggf. weitere Habitatanlagen und / oder -optimerungen auf der Umsiedlungsfla-
che oder in anderen Bereichen der lokalen Population durchzufiihren.
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Zum Satzungsbeschluss wird ein stadtebaulicher Vertrag zur Sicherung der CEF-MalRnahmen
zwischen der Stadt und den Vorhabentrager*innen geschlossen.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag ist in vollem Umfang dem Bebauungsplan angehangt.

Geholzrodungen in dem von Zauneidechsen besiedelten Lebensraum (s. Karte 2 in der arten-
schutzrechtlichen Beurteilung) sind ohne Eingriffe in den Boden und ohne Befahren der Fla-
che mit schwerem Gerat durchzufiihren.

10. Planungsalternativen

Da es sich bei dem Planungsraum um die Nachverdichtung und Neuordnung eines Bestand-
gebiets handelt, gibt es fiir die vorliegende Planung keine Alternativen.

11. Flachenbilanz

Aus den vorliegenden Festsetzungen ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Nutzung Flache in m? Anteil in %
Allgemeines Wohngebiet 10.972 m? 76,0 %
Verkehrsflache 2.172 m? 15,0 %
Verkehrsfl. bes. Zweckbest. 451 m? 3,1%
Flachen fir die Wasserwirt-

849 m? 5,9 %
schaft
Gesamt: 14.444 m? 100 %

12. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

12.1 Art der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet’ wird die bisherige Wohngebietsnutzung im
Bebauungsplan festgesetzt. Die Flachen konnen also weiterhin fiir Wohnhauser und dartber
hinaus gem. § 4 BauNVO fiir die der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften, fiir nicht stérende Handwerksbetriebe sowie fiir Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Die flir das Gebiet geplante KiTa
ist demnach zulassig.

Neben den zuvor genannten zuldssigen Nutzungen kénnen dariber hinaus gem. § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise ,,Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende
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Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen” zugelassen werden. Die gem. § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden in diesem
Bebauungsplan nicht zugelassen, da diese nicht dem Gebietscharakter und den stadtebauli-
chen Zielen des Bebauungsplans entsprechen.

12.2 Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl, Geschossflaichenzahl und Zahl der Vollgeschosse

Durch die dichte, bestehende Bebauung sowie durch die angestrebte Nachverdichtung der
zuriickgebauten Flachen wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgelegt. Damit die GRZ
von 0,4 flir eine zeitgemald dichte Bebauung ausgenutzt werden kann, wird festgesetzt, dass
die GRZ fiir Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,6 (iberschritten werden darf. Die Nachver-
dichtung geht mit den politischen und gesellschaftlichen Forderungen und Verpflichtungen
in Bezug auf den Klimaschutz einher. Hierzu werden auBerdem drei anstatt der bislang im
Quartier Uberwiegend vorzufindenden zwei Vollgeschosse festgesetzt. Damit einhergehend
ist die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) von maximal 1,2.

Fiir die teilweise sehr dichte Bestandsbebauung wird ausnahmsweise eine Uberschreitung
der GRZ zugelassen, damit hier weiterhin bauliche Anderungen und Anpassungen zul&ssig
bleiben. Andernfalls waren bspw. auch bauliche MaBnahmen wie der Riickbau von einzelnen
Gebadudeteilen nicht moglich, sofern die GRZ von 0,4 dadurch nicht erreicht wird. Da eine
Auflockerung der teilweise sehr dichten Bebauungen entlang der ,,Ohrenbriicke” im stadte-
baulichen Sinne des Bebauungsplans ist, soll dies weiterhin moglich sein. Ebenso bspw. das
Verandern der Gebaude im Sinne einer Erhaltung und baulichen Aufwertung. Jedoch darf
sich die bestehende Uberschreitung der GRZ durch die baulichen MaRBnahmen nicht noch
weiter erh6hen. Bestandsbebauungen im Sinne dieser Festsetzung sind alle Bebauungen,
die bis zum Satzungsbeschluss dieses Bebauungsplans baurechtlich genehmigt wurden. Zu-
dem gibt es eine Ausnahme fiir eine Uberschreitung der GRZ durch Tiefgaragen, damit in der
verdichteten Ortslage ausreichend Flache fiir die dazu notwendigen Stellplatze vorhanden
sind.

Durch die Festsetzung, dass Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollge-
schosse sind, einschlieRlich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlieRlich ihrer
Umfassungswéande in der Geschossflachenberechnung (-zahl) ganz mitzurechnen sind. stellt

sicher, dass die Berechnungsgrundlage fiir die Geschossflachenzahl (GFZ) klar definiert ist.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Zur Harmonisierung und Eingrenzung der Hohe baulicher Anlagen werden neben der maxi-
malen Zahl der Vollgeschosse die Trauf- und Firsthohen festgesetzt. Durch die H6henbegren-
zung passt sich das zukiinftige Wohngebiet an die benachbarte Bestandsbebauung an und
fligt sich in das typische Ortsbild ein. Die Traufhéhe (TH) ist dabei definiert als das Mal} zwi-
schen dem unteren Bezugspunkt und den dufSeren Schnittlinien von AuRenwanden und
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Dachhaut bzw. Oberkante der Attika. Als Firsthéhe (FH) ist das Mals zwischen dem unteren
Bezugspunkt und der Oberkante der obersten Dachbegrenzungskante definiert.

Als unterer Bezugspunkt gem. § 18 Abs. 1 BauNVO der festgesetzten First- und Traufhéhen
gilt die Oberkante der das Gebdude angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache an der
Grundsticksgrenze, orthogonal gemessen in der jeweiligen Gebdaudemitte. Bei Eckgrundsti-
cken ist aus den jeweils getrennt errechneten mittleren Hohenlagen der Mittelwert zu bil-
den (siehe Abb. 3).

Die untere Bezugshohe gibt vor, ab welchen Punkt die festgelegten oberen Bezugshéhen
(Trauf- und Firsthéhe) gemessen werden (siehe Abb. 4).

Bezugspunkt A Bezugspunkt
S E |
| Bezugspunkte Bezugspunkt
m Gebaude Gebaude

§| 1 U

= i
a "
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Abb. 3: Ermittlung der Bezugspunkte
fur die untere Bezugshdhe

-------- t-- FH max. 13,00 m
20°-45°

1~ TH max. 10,00 m

z.B. Gebaude mit
Satteldach oder
Walmdach

P

Unterer Bezugspunkt

Abb. 4: Untere und obere Bezugspunkte

12.3 Bauweise

In den Allgemeinen Wohngebieten wird eine offene Bauweise festgesetzt, um eine lockere
dem Ortsrand angemessene Baustruktur zu erreichen. Diese setzt sich mit den bestehenden
Mehrfamilienhdusern stidlich der StraRe ,,Hinter der Ohrenbriicke” fort.

Im Bereich des WA 1 entlang der StraRe ,,Ohrenbriicke” sind zum Teil auch grenzstandige Be-
bauungen vorhanden. Die offene Bauweise ermoglicht hier weiterhin eine Grenzbebauung,
sofern der gesamte, aneinandergebaute Gebaudekomplex nicht mehr als 50 m erreicht.
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12.4 Uberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflichen

Die liberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen definiert. Bei den Bestandsge-
bdauden werden die Baufelder so gewahlt, dass diese nicht nur Bestandsschutz haben, son-
dern dass ferner — mit Ausnahme der zum Abriss vorgesehenen Gebaude in der StralRe ,Hin-
ter der Ohrenbriicke” — Erweiterungsmoglichkeiten bestehen. Eine Ausnahme stellt das Bau-
feld Ohrenbriicke Hausnummer 5 dar, da hier langfristig eine Verbreiterung des, hier beson-
ders schmalen, StraRenraums angestrebt wird.

Die Bestandsgebaude (Ohrenbriicke Hausnummer 3 und 3a) parallel der L 428 liegen zwar
innerhalb des laut Landesstralengesetz einzuhaltenden 20 m-Abstands, die Gebdude haben
jedoch Bestandsschutz und im Zuge eines Bebauungsplanverfahrens kann dieser Abstand
ferner verringert werden. Dies wurde mit dem LBM im April 2022 abgestimmt. Der Grund
hierzu ist, dass sich innerhalb des 20 m-Abstands eine weitere Verkehrsflache sowie eine
Larmschutzwand befinden. Daher befindet sich das Baufeld hier in Teilen innerhalb des 20
m-Abstandes.

Das Baufeld innerhalb des WA 1 ergibt sich aus dem angestrebten stadtebaulichen Ziel einer
Verdichtung des Wohngebiets. Damit das Thema Freiraum in Verbindung mit den positiven
Auswirkungen auf das Mikroklima bericksichtigt wird, wird in der Mitte ein Bereich vom
Baufenster ausgespart (,,grine Mitte“).

Der Abstand des Baufeldes zur festgesetzten Flache fir die Wasserwirtschaft, den Hochwas-
serschutz und die Regelung des Wasserabflusses orientiert sich an den Vorgaben des Lan-
deswassergesetzes, an der Stellungnahme des SGD-Sid sowie an den Vorgaben des Land-
kreises Mainz Bingen. Entsprechend der Vorgaben halt das Baufeld WA 1 einen Abstand von
mindestens 3 Metern zum Mittelwasser-Stand (MW) der projektierten Gewasser-Verlegung
gem. wasserwirtschaftlichen Begleitplan ein. Durch die Sondersituation mit der Flache fiir
die Wasserwirtschaft [...] in Bezug auf die ErschlieBung sowie durch die, slidlich angrenzen-
den, langere Gebdudetypologien, ist der Abstand zur ,Griinen Mitte” hier etwas groler ge-
wahlt als von der Stralte ,,Ohrenbricke”.

Durch die Lage der festgesetzten Flache fir die Wasserwirtschaft [...] parallel zur festgesetz-
ten Verkehrsflache ist das projektierte offengelegte Gewasser von der dortigen Stralle ,,Hin-
ter der Ohrenbriicke” flir die Gewasser-Unterhaltung gut zuganglich.

Damit in Richtung der Flache fiir die Wasserwirtschaft [...] im WA1, die Errichtung von Balko-
nen nicht zu Lasten der bebaubaren Flachen gehen, wird festgesetzt, dass unter bestimmten
Voraussetzungen Balkone ab dem 1. Obergeschoss moglich sind, die (iber die freizuhalten-
den Abstandsflachen zum Gewadsser sowie in Teilen lber die festgesetzte Flache fiir die Was-
serwirtschaft ragen dirfen. Stiitzen oder sonstige bauliche Malinahmen, die eine lichte Hohe
von 2,8 m unterschreiten, sind nicht zuldssig, denn diese wiirden die Zuganglichkeit zum Ge-
wasser erschweren.
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Damit im Sinne einer flichenschonenden Stadtentwicklung eine zeitgemalle Ausnutzung des
Grundstlcks bei gleichzeitiger Schaffung von qualitativen AulRenbereichsflachen moglich ist,
ist eine oberirdische Anordnung der fiir die Wohnnutzung notwendigen Stellplatze ggf. kont-
raproduktiv. Aus diesem Grund dirfen die Baufelder zum Errichten einer Tiefgarage tber-
schritten werden. Hierbei sind die Abstande, die zum Gewasser lll. Ordnung eingehalten
werden missen, zu beachten. Ebenso werden Festsetzungen getroffen, die eine qualitative
Be- und Durchgriinung der lber der Tiefgarage liegenden Freiflichen gewahrleisten (vgl.
hierzu auch die Ausfiihrungen zu 12.8 ,Begriinung von Tiefgaragen®).

Durch die bestehenden wasserrechtlichen Gesetze muss die geplante Verrohrung des Ge-
wassers lll. Ordnung im WAZ2, siidwestlich der StraRe ,,Im Rheinweg”, von Bebauungen frei-
gehalten werden. Damit jedoch eine zeitgemalle und flexible Ausnutzung des Grundstiicks
im Sinne einer flachenschonenden Stadtentwicklung moglich ist, wird festgesetzt, dass unter
bestimmten Voraussetzungen Auskragungen moglich sind, die tUber die festgesetzte GFL-Fla-
che ragen diirfen. Hierbei ist eine lichte Hohe von mindestens 2,8 m zu Oberkante Gelande
gewahrleisten, damit das Gewasser zuganglich bleibt. Sollte die genehmigte Verlegung des
Gewassers lIl. Ordnung einen anderen Verlauf aufweisen als im wasserwirtschaftlichen Be-
gleitplan aufgezeigt wird, darf die dann freigewordene Flache mit Bodenanschluss bebaut
werden, sofern keine wasserrechtlichen Abstande missachtet werden. Siehe hierzu die Aus-
fihrungen unter 12.11 Befristete und bedingte Festsetzungen.

Als Auskragung im Sinne dieser Festsetzung gelten alle Gberdeckten und allseitig in voller
Hohe umschlossenen sowie alle liberdeckten und nicht allseitig in voller Hohe umschlosse-
nen Gebadudeteile sowie Balkone.

Stitzen oder sonstige bauliche Malnahmen, die eine lichte H6he von 2,8 m unterschreiten,
sind innerhalb der GFL-Flache, nicht zuldssig. Hierbei ist zu beachten, dass sich die GFL-Fla-
che bei einem wasserrechtlich genehmigten Verlauf, der von der GFL-Flache in der Plan-
zeichnung abweicht, entsprechend dem Verlauf der genehmigten Trassen anpasst. Auller-
halb der GFL-Flache sind stitzen zulassig. Dies gilt auch fir die kleine Restflache siidlich der
zeichnerisch festgesetzten GFL-Flache.

12.5 Flachen fir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Damit ein harmonisches StralRenbild entsteht und sich die Vorgarten positiv auf das Stadtbild
und -klima auswirken, werden Stellpladtze, Carports und Garagen fir Autos in den Bereichen
zwischen den Gebauden und den StraRen ausgeschlossen. Abgesehen von diesen Bereichen
sind Stellplatze sowohl innerhalb als auch aulRerhalb der Baufelder zulassig.

Da innerhalb des WA 2 eine KiTa und evtl. weitere 6ffentliche Nutzungen geplant sind, flr
die Kurzzeitparkplatze sowie Parkplatze fir Mobilitatseingeschrankte notwendig sind, ist an
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dieser Stelle das Errichten von Stellplatzen auf einer bestimmten Lédnge von 20 m im Vorgar-
ten zulassig. Dieser Wert ermoglicht eine fiir diesen Zweck ausreichende Anzahl an Stellplat-
zen.

12.6 Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses

Damit die Grundstiicke mit méglichst wenig ErschlieBungsflache von der StraRe , Hinter der
Ohrenbriicke” erschlossen werden konnen, wird festgesetzt, dass das in Zukunft verlegte Ge-
wasser mit bis zu zwei Brickenbauwerke Uberbriickt werden darf, sofern das Gewasser
dadurch nicht negativ beeinflusst wird. Die Briicken wirken sich zudem positiv auf die Wege-
beziehungen entlang der Strae , Hinter der Ohrenbriicke” sowie auf die siidostlich angren-
zenden Mehrfamilienhduser aus. Fur das Errichten der Briicken ist, wie fiir das Errichten von
allen anderen Anlagen mit einem Abstand von bis zu 10 Metern zum Gewadsser, eine wasser-
rechtliche Genehmigung gem. § 31 LWG und § 36 WHG bei der Unteren Wasserbehdérde ein-
zuholen.

12.7 Flachen fir Geh-, Fahr und Leitungsrechte

Der Wasserwirtschaftliche Begleitplan zeigt eine Verlegung des Gewadssers im Bereich der
Flurstiicke Nr. 298/4 & Nr. 301 (Flur 4) auf. Der dort geplante Verlauf der Verrohrung wird
durch das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ,zugunsten der Gewasserunterhalts-
pflichtigen” (GFL-Flache) festgesetzt. Diese stellt sicher, dass der Bereich von Bebauungen
freigehalten wird und nach Umsetzung die Verrohrung, bspw. fiir Wartungsarbeiten, zugang-
lich bleibt. Daher betragt die Breite der GFL-Flache je 3 m in beide Richtungen vom Rand des
Gewassers (Mittelwasser-Stand (MW)). Die Festsetzung der GFL-Flache ersetzt nicht das fir
die Verlegung notwendige wasserrechtliche Genehmigungsverfahren.

Die Festsetzung wurde so gewahlt, dass innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets WA 2 auch
ein anderer genehmigter Verlauf des Gewassers moglich ist. Hierbei verschiebt sich die GFL-
Flache entsprechend mit dem genehmigten Trassenverlauf. Der Teil der planzeichnerisch
festgesetzten GFL-Flache, der dann nicht innerhalb des Gewasserverlaufs und/oder inner-
halb des 3m-Abstandes liegt, wird in diesem Fall obsolet und kann bebaut werden.

Die Bebauung des vollstéandigen Baufensterns innerhalb des WA 2 wird an ein bedingtes
Baurecht gekniipft. Siehe hierzu die Ausfiihren zum 12.11 Befristete und bedingte Festset-
zungen.

12.8 Flachen oder MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft i.V.m. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen
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Gestaltung nicht bebauter Grundstiicksflichen bebauter Grundstiicke

Aufgrund des Klimawandels und der stindigen Uberhitzung innerstidtischer Flichen, haben
Grunflachen einen besonderen Stellenwert. So wird festgesetzt, dass die Grundstlicksfreifla-
chen mit lebenden Pflanzen erdverbunden zu begriinen sind. Die Vegetation sorgt fir ein
verbessertes Mikroklima und beugt einer Erhitzung vor. AulRerdem wird der Lebensraum von
Bodenlebewesen und Insekten erhalten. ,Schottergarten” in denen steinernes Material vor-
herrscht, sind aus den genannten Griinden ausgeschlossen. Versiegelungen sind nur im Be-
reich von Wegen, Zufahrten und Stellpldtzen erlaubt. Es wird auf den untenstehenden Punkt
zur wasserdurchldssigen Befestigung von Beldgen verwiesen.

Anpflanzen von Einzelbaumen auf privaten Grundstiicken

Neben den allgemeinen Vorgaben zur Begriinung der Grundstiicksfreiflachen ist auch das
Anpflanzen von Einzelbdumen je 400 m? Grundsticksflache vorgesehen. Dies hat einen posi-
tiven Effekt auf die Biodiversitat und das Mikroklima. Die Baume kdnnen als Lebensraum fir
eine Vielzahl an Arten (z. B. Vogel, Nager oder Kafer) dienen. Neben der globalen Wirkung
als CO2-Speicher dienen Baume zudem verstarkt der Klimaanpassung, indem sie Schatten
spenden und durch die Transpiration (Verdunstung) fiir einen weiteren Kihleffekt der Um-
gebung sorgen. Um dem Bauherren ausreichend Gestaltungs-freiheit auf seinem Grundsttick
zu lassen und eine angemessene BaumgrofRe auch fir kleinere Grundstilicke zu finden, wur-
den Baume der Il. oder Ill. Ordnung als MindestgroRe vorgeschrieben. Es sind standortge-
rechte Pflanzen aus der entsprechend beigefiigten Liste auszuwahlen, um einen Anwachser-
folg und dauerhaften Erhalt der Baume sicherzustellen.

Bei oberirdischen Stellpldtzen ist je vier Stellplatze ebenfalls ein solcher Baum zu pflanzen.
Dies wertet - zusatzlich zu den positiven Effekten auf das Klima und die Biodiversitat - das
Ortsbild auf und schafft einen Ubergang von dem bebauten Bereich in die offene Landschaft
am Stadtrand. Fir einen Anwachserfolg ist die Pflanzgrube mit mindestens 6 m? Flache und
12 m3 durchwurzelbaren Raum zu dimensionieren. Fiir den dauerhaften Erhalt ist ein An-
fahrschutz vorzusehen.

Dachbegriinung

Gebdude, Garagen und Carports mit Flachdachern und flachgeneigten Dachern (bis zu 10°
Neigung) sind fachgerecht zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Eine extensive Begri-
nung wird als Mindestanforderung definiert. Die Aufbaustarke des von Pflanzen nutzbaren
Substrats muss dabei mindestens 10 cm betragen. Durch die Festsetzung werden die Auswir-
kungen auf das Mikroklima, den Wasserhaushalt und die Biodiversitat verbessert. Eine Kom-
bination von aufgestanderten Anlagen zur Nutzung der Solarenergie und einer flachigen Be-
griinung ist auch unter den Modulen méglich
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Fassadenbegriinung

Entsprechend der Griinsatzung der Stadt Ingelheim wird eine Fassadenbegriinung festge-
setzt. Diese hat durch den Verschattungseffekt der Fassade positive Auswirkungen auf das
Kleinklima, da sich die Bauteile nicht so stark aufheizen und die Pflanzen Wasser verdunsten.
Zusatzlich binden sie Luftschadstoffe und bieten einen Lebensraum fiir Tiere, der im bebau-
ten Innenbereich oft zu wenig vorhanden ist.

Wasserdurchlassige Befestigung von Beldgen

Durch die Verwendung von wasserdurchldssigen Belagen fir fulllaufige Wege, Zufahrten und
oberirdische Kfz-Stellplatze auf privaten Grundstiicken kann die Versickerung von Nieder-
schlagswasser in eingeschranktem Umfang erhalten und die Grundwasserneubildung weiter-
hin ermdoglicht werden.

Begriinung von Tiefgaragen

Eine Unterbauung des Geldndes durch eine Tiefgarage soll nicht dazu fihren, dass darliber
eine artenarme Odflache entsteht. Aus diesem Grund sind die Tiefgaragen mit Béden oder
Substraten zu lGberdecken. Der Vegetation soll dabei eine mindestens 80 cm starke durch-
wurzelbare Schicht (Vegetationsschicht) zur Verfligung stehen. Im Bereich von Baumpflan-
zungen (ll. oder lll. Ordnung) ist die Vegetationsschicht auf 100 cm oder mehr festgesetzt, da
Baume tiefer Wurzeln als Graser oder Stauden. Baume |. Ordnung sind auf Flaichen mit Bo-
denschluss und ausreichend dimensionierter Pflanzgrube (min. 12 m3) anzupflanzen, da
diese Baume aufgrund ihrer GroRe entsprechend viel Raum fiir ein gesundes Wachstum be-
notigen.

Durch die Vegetationsschicht und den darauf wachsenden Pflanzen kénnen positive Effekte
auf den Wasserhaushalt, das Klima und die Biodiversitat erzielt werden. Ausgenommen von
dieser Festsetzung sind Flachen, die fir die ErschlieBung oder den Brandschutz notwendig
sind, da diese unter anderem zur Sicherheit der Bewohner dienen. AuRerdem wird eine Aus-
nahme bei Terrassen, Wintergarten und oberirdischen Stellplatzen zugelassen, weil dadurch
eine sinnvolle Doppelnutzung erzielt werden kann. Werden Terrassen, Wintergarten oder
oberirdische Stellplatze auf der Tiefgarage angelegt, kann an anderer Stelle das natirliche
Erdreich geschont und erhalten werden.

Umweltfreundliche Beleuchtung

Fiir nachtaktive, fliegende Insekten sind starke nachtliche Lichtquellen problematisch, da sie
sich wesentlich an Licht orientieren. Stundenlanges Umherschwirren an einer Lichtquelle er-
fordert viel Energie und Offnungen in Gehiusen kénnen dazu fiihren, dass Insekten darin ge-
fangen bleiben. Insbesondere durch die Lage des Baugebietes am Ortsrand kann dies proble-
matisch sein, da dort vermehrt Insekten und andere nachtaktive Tiere leben, die von der Be-
leuchtung angezogen werden und die AuBenbereichsflachen insgesamt zu stark beleuchtet
werden und die Lebensraume nachtaktiver Tiere beeintrachtigen. Aus diesem Grund stellt
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der Bebauungsplan eine besondere Anforderung an die technische Ausfiihrung der AuRen-
beleuchtung (Lichtfarbe, Gehduse, Abstrahlung nach unten).

12.9 Ausschluss fossiler Brennstoffe

Der Stadtrat der Stadt Ingelheim hat die Aufstellung eines Masterplans zum Thema Klima-
schutz beschlossen, der das Ziel verfolgt bis 2040 CO2-neutrale und klimaresiliente Stadt zu
werden. In diesem Zusammenhang moéchte die Stadt Ingelheim gemald § 1 Abs. 5 BauGB eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung betreiben, die u.a. dazu beitragt den Klimaschutz
und die Klimaanpassung zu fordern und im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB die Auswir-
kungen auf das Klima zu minimieren.

Vor diesem Hintergrund wird fiir das Plangebiet der Einsatz fossiler Brennstoffe zur Warme-
und Warmwasserversorgung in Ganze ausgeschlossen. Fossile Brennstoffe sind solche, die
sich in Jahrmillionen aus Abbauprodukten von toten Pflanzen und Tieren entwickelt haben.
Die aus fossilen Energiequellen gewonnene Energie wird als fossile Energie bezeichnet.
Hierzu gehoren Braun- und Steinkohle, Torf, Erdgas und Erdol. Fossile Energietrager bilden
sich zwar an verschiedenen Stellen der Erde stetig neu, im Verhéltnis zum Abbautempo ge-
hen diese Entwicklungsprozesse jedoch extrem langsam vonstatten.

Daher werden fossile Energien auch nicht zu den erneuerbaren bzw. regenerativen Energien
gezahlt. Hierzu gehort jegliche Energie, die energetischen Prozessen entnommen wird, die
sich stetig erneuern. Aus diesem Grunde gehdren etwa Holz und Biomasse nicht zu den fos-
silen Brennstoffen und werden daher von der Festsetzung nicht erfasst.

Ziel der Festsetzung ist es als Beitrag zum kommunalen Klimaschutz bei der Schaffung von
neuen Bebauungsmoglichkeiten den Ausstol’ von Treibhausgasen, so wie er mit der Ver-
brennung fossiler Brennstoffe verbunden ist, auszuschliefen oder jedenfalls weitest moglich
zu vermeiden.

Der Ausschluss eines Einsatzes fossiler Brennstoffe ist aus Sicht des Plangebers fiir das hie-
sige Plangebiet zumutbar.

12.10 Regelungen zur Errichtung von Anlagen fiir die Nutzung solarer Strahlungs-
energie

Neben dem Ausschluss fossiler Energietrager wird fir die nutzbaren Dachflachen der Ge-
bdude eine Belegung von mindestens 40 % der nutzbaren Dachflachen (Solarmindestfldche)
mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie festgesetzt. Die Solarfestsetzung dient in
diesem Zusammenhang der nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und dem Klimaschutz
und erfillt die stadtebaulichen Aufgaben der Nutzung erneuerbarer Energien (§ 1 Abs. 6 Nr.
7 f BauGB). Dabei ist den Bauherren freigestellt, diese Verpflichtung durch Photovoltaikanla-
gen zur Stromversorgung oder durch Solarthermieanlagen zur Warmwasserversorgung oder
durch Kombinationen aus diesen zu erfillen.
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Nutzbar im Sinne der Festsetzung ist derjenige Teil der Dachfldche, der fir die Nutzung der
Solarenergie aus technischen und wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann. Der
nutzbare Teil der Dachflache ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von
der Dachflache die nicht nutzbaren Teile abzuziehen; nichtnutzbar sind insbesondere:

* unginstig ausgerichtete und geneigte Teile einer Dachflache nach Norden (Ostnord-
ost bis Westnordwest) - Ost-West ausgerichtete Dacher sind ausdriicklich von der So-
larpflicht eingeschlossen, weil sie gut nutzbar sind,

» erheblich beschattete Teile einer Dachflache durch Nachbargebdude, Dachaufbauten
oder vorhandene Bdume,

» von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Dachaufbauten wie Schornsteine o-
der Entliftungsanlagen, belegte Teile des Daches sowie erforderliche Abstandsfla-
chen zu den Dachrandern sowie

* Dachflachen, die aufgrund der getroffenen bauordnungsrechtlichen Regelungen
nicht fiir eine Nutzung solarer Strahlungsenergie herangezogen werden kénnen.

Die Festsetzung der Solarmindestflache von 40 % der nutzbaren Dachflache ist aus Sicht der
Stadt Ingelheim auch grundrechtsschonend ausgestaltet. Sie bericksichtigt, dass nicht alle
Teile des Daches technisch oder wirtschaftlich mit einer Solaranlage genutzt werden kdnnen.
Gleichwohl halt die Festsetzung von 40 % Solarmindestflache den Grundstiickseigentiimer
dazu an, ausreichend Platz auf dem Dach fiir die effektive Nutzung der Solarenergie zur Ver-
figung zu stellen.

12.11 Befristete und bedingte Festsetzungen

Die Bebauung des vollstandigen Baufensterns innerhalb des WA 2 wird an ein bedingtes
Baurecht (§ 9 Abs. 2 BauGB) geknlipft. Wenn der genehmigte Gewasserverlauf — und somit
auch die evtl. daran angepasste GFL-Flache — innerhalb des Baufensters liegt, darf dieser Be-
reich nicht bebaut werden. Ausgenommen hiervon sind Auskragungen und Balkone, die
auch Uber die GFL-Flache ragen diirfen, sofern diese eine lichte H6he von mindestens 2,8 m
zur darunter befindlichen Oberkante (OK) des Gelandes gewahrleisten. Sollte der geneh-
migte Gewasserverlauf auRerhalb des Baufensters liegen sowie die einzuhaltenden wasser-
rechtlichen Abstande vom Gewadsser zum Baufeld eingehalten werden, kann das gesamte
Baufenster fiir Bebauungen gemal dem festgesetzten Mald der baulichen Nutzung ausge-
nutzt werden.
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3. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

13.1 AuRere Gestaltung von baulichen Anlagen

Dach-, Fassaden- und Wandgestaltung

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Sattelddacher und Walmdacher mit einer Dachnei-
gung von 20° bis 45° zuldssig. Doppelhduser und Hausgruppen miissen jeweils die gleiche
Dachform haben. Fir untergeordnete Nebenanlagen, Garagen und Carports sind auch Flach-
dacher zulassig. Es sind Satteldach-, Schlepp- und Flachdachgauben sowie Zwerchhauser zu-
lassig. Die Summe der Gaubenbreiten und Zwerchhauserbreiten darf jedoch maximal die
Halfte der Gebdudebreite betragen. Die festgesetzten Dachformen orientieren sich an den
im Umfeld vorherrschenden Dachformen, sodass sich die geplanten Wohngebaude stadte-
baulich in das Umfeld einfligen. Die festgesetzte Dachneigung dient der Sicherstellung orts-
typischer Gebdudekubaturen und einer stadtebaulich harmonischen Dachlandschaft.

Fir die Dacheindeckung —ausgenommen Flachdacher mit Ausbildung einer Attika oder be-
griinte Dacher — sind ausschlieRlich nicht grelle, gedeckte Rot-, Braun- und Anthrazitténe zu-
lassig. Fassaden sind mit Stein-, Putz- oder Holzoberflachen zu gestalten. Grelle Farben sind
unzuldssig. Metall als Dach- oder Fassadenmaterial ist nur fir deutlich untergeordnete Fla-
chenanteile zulassig. Bedachungen aus unbeschichtetem Zink, Kupfer oder Blei sind unzulas-
sig. Davon ausgenommen sind jedoch Dachflachen mit Gblichem Anteil von Zink, Kupfer und
Blei (wie z.B. fur Dachrinnen).

Die Vorgaben zu den Materialien und der Farbgebung begriinden sich in der Sicherstellung
eines einheitlichen stadtebaulichen Erscheinungsbildes.

Technische Anlagen

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind wichtig zur Erzeugung von erneuerbaren
Energien und somit auch als Beitrag zum Klimaschutz. Dennoch sollten bei der Realisierung
von technischen Anlagen innerhalb eines Wohngebietes einige gestalterische Aspekte be-
achtet werden, um das Ortsbild nicht im negativen Sinne zu beeintrachtigen. Insofern wird
bei geneigten Dachern festgesetzt, dass solche Anlagen flach auf dem Dach aufliegen mis-
sen und in der gleichen Neigung wie das Dach auszurichten sind. Flr Flachdacher gelten an-
derweitige Regelungen, da sie durch ihre Neigung nicht per se fiir die Nutzung solarer Strah-
lungsenergie geeignet sind. Freistehende Anlagen sind dann mit einer Maximalhdhe von
1,50 Meter Uber der Dachhaut zuldssig.

Bei Doppelhaushalften und Hausgruppen sind (sofern andere rechtliche Regelungen nicht
entgegenstehen) an den seitlichen Dachbegrenzungen zwischen einzelnen Hauptgebaduden
abweichende Abstande zuldssig, da die Dacher gebdudelibergreifend als eine Einheit gese-
hen werden kdnnen.
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13.2 Gestaltung der nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen

Stellplatze fiir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter

Damit sich die Abfallanlagen nicht negativ auf das stadtebauliche Erscheinungsbild auswir-
ken, wird festgesetzt, dass Abfallsammelanlagen in bauliche Anlagen zu integrieren oder mit
einem Sichtschutz wie bspw. Bepflanzung oder Berankung blickdicht zu umgeben sind.

Stellplatze

Die Anzahl an Stellplatzen wird in Abhangigkeit der WohnungsgroRRe festgesetzt. Diese steht
im Zusammenhang mit der zu erwartenden Anzahl an Bewohnern und deren voraussichtli-
cher Anzahl an Kraftfahrzeugen Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass Wohnungen mit
mehr als 80 m? von Familien bewohnt werden, wo in der Regel beide Elternteile einen PKW
fahren. Kleine Wohnungen mit maximal 45 m? sind haufig als so genannte Single-Haushalte
einzustufen, der nur ein PKW unterstellt wird. Fir Wohnungen mit mehr als 45 m? und maxi-
mal 80 m? wurde ein Durchschnittswert gebildet.

14. Hinweise und Empfehlungen

Empfehlungen und Hinweise, die aufgrund einer mangelnden Ermachtigungsgrundlage nicht
als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden konnten, jedoch zum Ver-
standnis der getroffenen Festsetzungen beitragen oder Gber den ,eigentlichen” Bebauungs-
plan hinausgehende wichtige Informationen liefern, sind als unverbindliche Hinweise als ei-
gener Textteil ,,Hinweise und Empfehlungen” nach den eigentlichen textlichen Festsetzun-
gen abgedruckt.

15. Umweltbelange

Bei dem Bebauungsplan ,,Ohrenbricke 1I“ handelt es sich um einen Bebauungsplan der In-
nenentwicklung nach § 13a BauGB, der im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird. Eine
Umweltprifung und die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sind des-
halb nicht erforderlich. Die Umweltbelange sind jedoch bei der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu beachten und in die Abwadgung einzustellen. Daher werden nachfolgend die vo-
raussichtlichen Auswirkungen auf die Umwelt ermittelt und beschrieben.

15.1 Schutzgut Menschen, insbesondere die menschliche Gesundheit

Bestand

Das Plangebiet umfasst eine bereits bebaute Flache mit wenig Geholzstrukturen am Stadt-
teilrand von Ober-Ingelheim. Ein Teil der bestehenden baulichen Anlagen weist eine
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schlechte bauliche Substanz auf, weshalb in der Vergangenheit schon Gebdude zuriickge-
baut wurden. Im Nordwesten und Stidosten schliel3en sich weitere Wohnbebauungen an
den Geltungsbereich an. Im Stidwesten schlieRt sich der freie Landschaftsraum an. Hinsicht-
lich der Erholungsfunktion kommt dem Plangebiet keine Bedeutung zu.

Auswirkungen

Der Bebauungsplan setzt ein allgemeines Wohngebiet fest und sichert somit die bereits be-
stehenden Nutzungen des Gebiets. Ziel des Bebauungsplans ist es, eine Nachverdichtung zu
ermoglichen. Durch den Anschluss potenziell stérender Nutzungen, wird sichergestellt, dass
ein stérungsarmes Wohnumfeld erhalten bleibt und den Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse Rechnung getragen wird. Erhebliche Auswirkungen auf das Schutz-

gut sind nicht zu erwarten.

15.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt

Bestand

Das Plangebiet umfasst bereits bebaute Flaichen mit wenig Geholzstrukturen am Stadtteil-
rand von Ober-Ingelheim. Insbesondere am stidwestlichen Randbereich sind Einzelbdume
und Baumgruppen anzutreffen. Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine ge-
schitzten Flachen und Objekte nach dem Naturschutzrecht (MUEEF, 2022). Etwa 300 m
mordwestlich beginnt das Vogelschutzgebiet 6014-401 ,Dinen- und Sandgebiet Mainz-Ingel-
heim*“.

Auswirkungen

Der Baumbestand kann bei Umsetzung der Planung voraussichtlich nicht ganzlich erhalten
werden. Die im Bebauungsplan getroffenen griinordnerischen Festsetzungen zum Anpflan-
zen von Baumen, zur Begriinung von Dachern, Fassaden und Tiefgaragen sowie zur Begri-
nung von Freiflachen stellen eine Durchgriinung des Gebiets sicher. Unterstitzt wird dies
durch das Begrenzen der Grundflachenzahl sowie durch die Begrenzung der lberbaubaren
Flachen. Bei den anzupflanzenden Baumen kdnnen bereits vorhandene Baume mit ange-
rechnet werden.

Fiir den Bebauungsplan wurde zudem eine artenschutzrechtliche Beurteilung erstellt, um
mogliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und die biologische Viel-
falt zu ermitteln und durch MaBnahmen zu verhindern und zu vermindern. So werden unter
anderem Nistkasten fir Vogel und Flederméuse als Malnahme vorgegeben. Dariiber hinaus
wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag fiir die auf der siidwestlichen Flache des Gel-
tungsbereichs vorhandene, streng geschiitzte, Zauneidechsen-Population erstellt, welche
vor Beginn der Baumafinahmen auf eine geeignete Alternativflache umgesiedelt wird. Die
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genannten MalBnahmen verhindern das Eintreten von naturschutzrechtlichen Verbotsbe-
standen nach § 44 Abs. 1 BNatSchG, weshalb keine erheblichen Eingriffe fir das Schutzgut
Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt zu erwarten ist (s. Punkt 9 Artenschutz).

Die detaillierten potenziellen Auswirkungen auf den Artenschutz sind in der angehdngten Ar-
tenschutzuntersuchung dargelegt. Die fachgutachterlichen Vorgaben sind in die Hinweise
zum Artenschutz eingeflossen.

15.3 Schutzgut Boden und Flache

Bestand

Der Geltungsbereich umfasst Gberwiegend versiegelte, anthropogen liberpragte Boden. Alt-
lasten, Altablagerungen, Altstandorte, schadliche Bodenverlagerungen oder Verdachtsfla-
chen innerhalb des Geltungsbereichs sind nicht bekannt.

Auswirkungen

Da bislang kein rechtskraftiger Bebauungsplan fur das Gebiet aufgestellt wurde und daher
derzeit Baurecht nach § 34 BauGB gilt, kann keine Aussage getroffen werden, inwiefern sich
die zulassige Grundflache durch die Aufstellung verandert. Durch die Gesamtplanung wird
eine Nachverdichtung des Quartiers angestrebt, weshalb sich die bebaute Grundflache lang-
fristig erhdhen wird. Allerdings wird dadurch die Inanspruchnahme von noch nicht beplan-
ten Naturflachen im AuRenbereich verhindert.

Des Weiteren sind grinordnerische Festsetzungen wie Dachbegriinung und Begriinung der
Grundstucksfreiflachen vorgesehen, die sich eingriffsmindernd auswirken und der Durchgri-
nung sowie der gestalterischen Aufwertung des Plangebietes dienen. Die MaBnahmen tra-
gen dariber hinaus den Belangen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung Rechnung.

Das Landesamt flir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz hat im Rahmen der friihzeitigen Be-
hordenbeteiligung gemaR § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom 17.03.2022 mitgeteilt, dass das
Plangebiet innerhalb des Aufsuchungserlaubnisfeldes fir Erdwarme liegt. Inhaberin der Be-
rechtigung ist die Firma EVI Energieversorgungsgesellschaft Ingelheim mbH.

15.4 Schutzgut Wasser

Bestand

Innerhalb des Bebauungsplangebiets befindet sich ein wasserflihrender Graben (Gewasser
[ll. Ordnung, ,Quelle am Appenheimer Weg"“), der, vom Westerberg kommend, nach Nord-
osten in Richtung Selz entwassert. Es befinden sich keine Trinkwasserschutz- oder Heilquel-
lenschutzgebiete innerhalb des Geltungsbereichs.

Ingelheim
am Rhein Stadtverwaltung Ingelheim
Bebauungsplan ,Ohrenbrticke II* Stand: 03.06.2024




28

Auswirkungen

Um die Bebauungsmaoglichkeiten der Grundstlicke zu verbessern, soll das Gewasser Ill. Ord-
nung verlegt werden. Hierzu wurde ein wasserwirtschaftlicher Begleitplan erstellt, dass die
Verlegung aufzeigt. Die hierzu notwendigen Festsetzungen wurden im Bebauungsplan veran-
kert (s. hierzu die detaillierten Ausfliihrungen unter 7. Wasserrechtliche Belange). Durch die
Offenlegung des Gewassers wird dieses aufgewertet. AuRerdem wird die Abflussmenge er-
hoht, was sich positiv auf den Niederschlagswasserabfluss bei Starkregenereignisse auswirkt,
da das Gebiet durch die Lage an einem HangfuRR besonders gefahrdet ist.

Aufgrund der mittelfristig steigenden Flachenversiegelung kommt es zu einer Verscharfung
des Oberflachenwasserabflusses. Durch die Verwendung von wasserdurchldssigen Belagen
im Plangebiet und durch griinordnerische Festsetzungen wie Dachbegriinung und Begriinung
der Grundstticksfreiflachen wird das Wasserriickhaltungs- und Versickerungspotenzial erhal-
ten bzw. gesteigert und der Verscharfung des Oberflachenabflusses entgegengewirkt. Zu-
dem wurde im wasserwirtschaftlichen Begleitplan aufgezeigt, wie die Entwasserung des All-
gemeinen Wohngebiets unter Beachtung der Themen Starkregenereignisse und der dichte-
ren Bebauung organisiert werden kann.

15.5 Schutzgut Klima / Luft

Bestand

Durch die bereits in Teilen dichte Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs sowie die direkt
angrenzenden Gebaude, ist die Funktion der Flachen innerhalb des Geltungsbereichs fir die
Kaltluftproduktion nicht besonders hoch.

Auswirkungen

Die unmittelbar angrenzenden hoher gelegenen Flachen bieten weiterhin eine hohe Kaltluft-
produktion, weshalb die Auswirkungen durch die dichtere Bebauung auf das Klima als gering
einzuschatzen sind. Zudem wird das Mikroklima durch die Festsetzung von wasserdurchldssi-
gen Beldgen im Plangebiet und durch griinordnerische Festsetzungen wie Dachbegriinung
und Begriinung der Grundstiicksfreiflachen gestarkt.

15.6 Schutzgut Landschaft

Bestand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
»,Rheinhessisches Rheingebiet” (07-LSG-73-2).

Auswirkungen

Flachen innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches eines Bebauungsplanes im Sinne des §
30 des Bundesbaugesetzes und innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile im
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Sinne des § 34 des Bundesbaugesetzes sind laut Verordnung nicht Bestandteile des Land-
schaftsschutzgebietes. Da die Flachen des Bebauungsplans schon jetzt als Wohnbauflachen
benutzt werden und keine neuen Flachen in Anspruch genommen werden, sind keine nega-
tiven Auswirkungen auf das Landschaftsbild sowie auf das Landschaftsschutzgebiet ,Rhein-
hessisches Rheingebiet” (07-LSG-73-2) zu erwarten. Durch die Bebauung der derzeit brach-
liegenden Flache ,Im Rheinweg” wird der Ortsrand stadtebaulich aufgewertet.

15.7 Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgtiter

Bestand

Innerhalb des Geltungsbereichs sind keine Denkmaler oder sonstige Sachgiiter bekannt.
Nordostlich auf der gegentiiberliegenden Uferseite der Selz schliefSt sich mit dem Ohrenbri-
cker Tor eine bauliche Gesamtanlage an.

Auswirkungen

Durch die Umsetzung der Bebauungsplanung sind keine negativen Auswirkungen auf die be-
nachbarten denkmalgeschitzten Bereiche zu erwarten, zumal der Bereich durch den beste-

henden Larmschutzwall, der Landesstralie L 428 sowie der parallel verlaufenden Selz baulich
abgetrennt ist.

16. Immissionsschutz

Da sich an der bestehenden Gebietsnutzung ,,Wohngebiet” durch die Bebauungsplanaufstel-
lung nichts andert, ist nach aktuellem Planungsstand nicht von einer signifikanten Erhéhung
der Larmbelastigung durch die Planung und innerhalb des Gebiets zu rechnen. Die hierzu
notwendigen Verkehrsprognosen und -werte wurden im Zuge der Verkehrsuntersuchung be-
reits erarbeitet. Das bislang im Geltungsbereich gelagerte Schausteller-Material wird bis zur
Umsetzung der Planung an einen geeigneten Alternativ-Standort verlagert, sodass hierdurch
keine Auswirkungen auf das projektierte Vorhaben ausgehen werden.

17. Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt zwar in unmittelbarer Nahe zur Selz, jedoch liegt der Geltungsbereich
nicht innerhalb eines gesetzlichen Uberschwemmungsgebiets.

18. Grundwasserstande

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Trinkwasser- und Heilschutzgebieten. Gemall Bodengut-
achten vom Biiro Geotechnik Giindling GmbH aus dem April 2020 betrug der hochste gemes-
sene Wasserstand NN + 91,81 m, also 4,84 m unter der Geldndeoberflache (GOF). Fiir den
Geltungsbereich liegen keine direkten, langjahrigen Grundwassermessdaten vor. Pegeldaten
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aus etwa 2 km Entfernung in nordwestlicher Richtung zeigen eine Grundwasserschwankung
von etwa 1 m bis 1,5 m innerhalb eines Beobachtungszeitraumes von etwa 20 Jahren. Aus
diesem Grund wird im Rahmen der weiteren Planung, die Herstellung von Grundwasser-
messpegeln empfohlen, um die aktuellen Grundwasserstande vor und wahrend der Bauzeit
der geplanten Neubebauung feststellen und um Bemessungswasserstande angeben zu kon-

nen.

Es ist somit nicht auszuschlielen, dass im Plangebiet zweitweise hohe Grundwasserstande
herrschen. Aus diesem Grund sollte der Grundwasserstand vor Beginn der jeweiligen Bau-
malknahmen noch einmal Gberpriift werden und ggf. auf Kellergeschosse verzichtet werden.
Alternativ wird empfohlen, diese als ,,weiRe Wanne” (WU-Wanne) herzustellen.

Da der Baugrund oberflachlich nur eine geringe Durchlassigkeit aufweist, ist lokal und perio-
disch mit aufstauendem Sickerwasser liber dem gesamten Tiefenniveau bis auf Niveau der
Gelandeoberflache, insbesondere auf bzw. in den Boden der Schichten 1 und 2, zu rechnen.

19. Lage im Einflussbereich eines Hangrutschgebiets
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Abb. 5: Nachgewiesener Rutschgebiete (rote Flachen), Quelle: Landesamt fiir Geologie und Berg-
bau Rheinland-Pfalz
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Der Geltungsbereich liegt in unmittelbarer Nahe zu einem nachgewiesenen Hangrutschge-
biet (s. Abb. 5). Auch wenn der Geltungsbereich gemal Karte knapp auRerhalb des nachge-
wiesenen Hangrutschgebiets liegt, befindet er sich aber noch im Einflussbereich des Han-
grutschfuRes. Aufgrund dieser ortlichen Baugrund- und Schichtwassersituation kann es zu
besonderen Anforderungen fiir die Baugruben kommen. Diese sind objektabhangig fiir die
einzelnen geplanten Gebaude in geotechnischen Berichten zu beschreiben und zu empfeh-
len. Sollte eine Wasserhaltung notwendig sein, ist hierflir eine wasserrechtliche Erlaubnis bei
der Unteren Wasserbehorde der Kreisverwaltung Mainz-Bingen einzuholen.
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20. Grundungen

Gemal der Voruntersuchung zur orientierenden Erkundung der Boden- und Grundwasser-
verhaltnisse weist der Baugrund ggf. nur eine geringe Tragfahigkeit auf. Die geeignete Griin-
dungsvariante ist objektabhangig fiir die einzelnen geplanten Gebdude in geotechnischen

Berichten zu beschreiben und zu empfehlen.

21. Storfallschutz

Der Geltungsbereich besitzt einen ausreichenden Abstand zum Betriebsgelande der Boehrin-
ger Ingelheim Pharma GmbH & Co. KG.

22. Anlagen

Anlagen zu dieser Begriindung sind:

Ingelheim am Rhein, .

Artenschutzrechtliche Beurteilung, viriditas, Weiler, 07.05.2024.

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Zauneidechse (Lacerta agilis), viriditas, Weiler,
19.11.2021.

Bauvorhaben erweitertes Bebauungsareal Hinter der Ohrenbriicke in Ingelheim, Geo-
technischer Untersuchungsbericht, Geotechnik Glindling GmbH, Darmstadt,
06.04.2020.

III

Verkehrsgutachten Bebauungsplan ,Ohrenbriicke |
stadt, 21.01.2022.

, Freudl Verkehrsplanung, Darm-

Ill

Wasserrechtlicher Begleitplan — Plangebiet ,,Ohrenbriicke |
stand/W., Dezember 2023.

, ipr Consult, Neu-

Ralf Claus
Oberbiirgermeister
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