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1 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND RAUMLICHER GELTUNGSBE-
REICH

Der Stadtrat der Stadt Gau-Algesheim hat in seiner Sitzung am 24. Februar 2021die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Alter Einkaufsmarkt’ gemdafl § 2 Abs. 1T BauGB beschlossen.

Der Bebauungsplan liegt im Nordosten des Stadtgebietes, sidlich der Bahngleise. Der raumliche
Geltungsbereich Teil A hat eine Gréfle von ca. 0,55 ha. Der Geltungsbereich Teil B hat eine
Groéfle von ca. 0,24 ha. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der zugehérigen Planzeichnung

im Maf3stab 1:1.000 bzw. 1: 2.000.

2 ANLASS UND ZIELRICHTUNG

Im Bereich des ehemaligen Edeka-Marktes, stdlich der Bahngleise, beabsichtigt ein Investor
eine wohnbauliche Nutzung zu entwickeln. Vorgesehen ist die Errichtung von 25 Reihenhdusern
mit einer Gemeinschaftsfreiflache und einem Garagenriegel zur Bahn hin.
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Das Vorhaben tragt in der Wertung durch die Stadt zur Deckung der vorhandenen hohen Nach-
frage nach Wohnflache bei. Das von Investorenseite vorgeschlagene Konzept wurde unter Be-
ricksichtigung fachlicher Vorgaben, insbesondere zum Schallschutz sowie zum Bodenschutz,
und stadtischer Planungsvorstellungen entwickelt. Auf dieser allseits abgestimmten Grundlage
soll nun der geplante Wohnungsbau erméglicht werden.

Zur Wahrung der stédtebaulichen Ordnung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforder-
lich. Gleichzeitig werden so die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Zuléssigkeit der
Einzelvorhaben geschaffen.

3 DARSTELLUNGEN DES FLACHENNUTZUNGSPLANS

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Verbandsgemeinde (VG) Gau-Algesheim
stellt fir den Bereich des Plangebietes Teilgebiet A ausschlieflich Mischbaufléchen dar.

Fur den Geltungsbereich Teil B sind im Flachennutzungsplan Flachen fir den Uberértlichen Ver-
kehr und for die értlichen Hauptverkehrszige mit der Zweckbestimmung Bahnanlage dargestellt.
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Auszug aus dem rechtswirksamen Fléchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim mit Kennzeich-
nung der Plangebiete Teil A und B
Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Gau-Algesheim, (Stand: 11. Nov. 1999)

Diese Darstellungen sind fir die Teilgebiete A und B auch in der redaktionellen Fortschreibung
(Digitalisierung des Rechtwirksamen Fléchennutzungsplanes von 1999, ergénzt um die Teilfort-
schreibungen) des Fléchennutzungsplanes zu finden. Zudem sind in der redaktionellen Fort-

schreibung die festgesetzten Uberschwemmungsgebiete als nachrichtliche Ubernahmen und die

Fassung zur Bekanntmachung * Méarz 2024 Seite 2 von 36



Stadt Gau-Algesheim « Bebauungsplan ,Alter Einkaufsmarkt’ Begrindung

Risikogebiete (HQ Extrem) als Vermerke eintragen. Demnach liegt das Plangebiet vollstandig in
einem Risikogebiet und zu einem geringen Teil innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungs-
gebietes des Welzbaches.
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Auszug aus der redaktionellen Fortschreibung 2022 zum Fléchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Gau-
Algesheim mit Kennzeichnung der Plangebiete Teil A und B

Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Gau-Algesheim, (Stand: 19. Dezember 2022),
file:///C:/Users/rebecca/Downloads/04%200rslagenausschnitt%20-%20Gau-Algesheim.pdf, aufgerufen am
02. August 2023

Der vorliegende Bebauungsplan weist auf der gesamten Fldche des Teilgebietes A ein Allgemei-
nes Wohngebiet aus. Fur das Teilgebiet B ist im Bebauungsplan die Ausweisung einer Mafinah-
menflédche fir den Artenschutz vorgesehen. Der Bebauungsplan weicht somit fir beide Gel-
tungsbereiche von den aktuellen Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab.

Die vorliegende Planung erfillt die Kriterien fir ein Verfahren nach § 13a BauGB und wird da-
her nach dessen Regeln aufgestellt. Aufgrund der Verfahrenswahl kénnen die Abweichungen

durch eine Berichtigung des Flachennutzungsplans nach Rechtskraft des Bebauungsplans (§ 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB) beseitigt werden.

Die aus dem Bebauungsplan resultierende Darstellung von Wohnbaufléchen ordnet sich dabei
stadtebaulich vertraglich in die Umgebung ein, die in groen Teilen von Wohnen geprégt ist.
Insbesondere nérdlich der Bahngleise und stdlich des Plangebietes befinden sich bestehende
Wohnnutzungen. Bei der Teilflache B handelt es sich um Randflachen zu den Bahngleisen, die
als Ersatzlebensraum fir die betroffenen Arten geeignet sind.

Fassung zur Bekanntmachung « Méarz 2024 Seite 3 von 36



Stadt Gau-Algesheim « Bebauungsplan ,Alter Einkaufsmarkt’ Begrindung

4 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

Lage und Topografie

> 6@: Das Plangebiet (Teil A) liegt im Nordosten der

"= Stadt Gau-Algesheim, unmittelbar sidlich der
" Bahngleise. Das Baugebiet korrespondiert in
Sstlicher Himmelsrichtung mit angrenzender
Wohnbebauung. Nérdlich und sidlich wird
. der Geltungsbereich von Gemeindestrafien
¢ tangiert. Nach Westen schlieen gewerblich

genutzte Gebdude an.

) g " I' ra = \ i
1 ET EEN A W s Das Gelénde weist keine nennenswerten to-
Al Steine N T =L /] '} ; . .
\_——V \ LIRS A pografischen Unterschiede auf.
R ;‘ S v\ Ca. 300 m weiter 6stlich befindet sich der

Geltungsbereich Teil B, der als Ersatzlebens-
raum fir die Zauneidechsen hergerichtet wer-
den soll.

Lage der Plangebiete Teil A und B im Oriszusammen-
hang, Quelle: Lanis,
http://map].naturschutz.rlp.de/mapserver lanis/ (Stand:
Januar 20217)

Derzeitige Nutzungen sowie planungsrechtlicher Zustand

Das Plangebiet war entsprechend der aufgegebenen Vornutzung bebaut und nahezu vollstandig
versiegelt. Im westlichen Bereich war das Gebdude des ehemaligen Edeka-Marktes anzutreffen.
Im Studwesten befanden sich Baukdrper des friheren Omnibusbetriebes. Die Gebdude wurden
mittlerweile abgerissen. Die Freifldchen sind versiegelt. Auf diesen Flachen waren die fur die
Einzelhandelsnutzung erforderlichen Stellplétze untergebracht. Die Stellplatzanlagen sind mit
vereinzelten Gehélzen Gberstellt. Zur BahnhofstraBe im Norden ist eine Strauchhecke vorhan-
den. Eine besondere Wertigkeit der vorhandenen Nutzungen ist nicht erkennbar.

Der Geltungsbereich Teil A liegt vollstdandig im unbeplanten Innenbereich gemaf § 34 BauGB.
Mit der vorliegenden Bebauungsplanung wird die Fléche erstmals Gberplant.

Der Geltungsbereich Teil B wird aktuell Gberwiegend von ruderalen Wiesen mit Gehdlzaufwuchs
in Teilbereichen begleitet. Im &stlichen Teil der Umsiedlungsfléche treten verstérkt standortfrem-
de Robinien hinzu. Am nérdlichen Rand der Flache verlaufen ehemalige Gleise, welche lickig
mit Pioniervegetation bewachsen sind.
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Ein Uberblick der Nutzungen zum Zeitpunkt der Aufnahme innerhalb der Abgrenzung des Gel-
tungsbereiches A sowie in der Nachbarschaft ergibt sich aus der nachstehenden Luftaufnahme.

Luftaufnahme mit Abgrenzung des Geltungsbereichs — Teilgebiet A
Quelle: Landesamt fur Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz (2018) Luftbild, ohne MaBstab, Kob-
lenz

5 INHALTE UND ERLAUTERUNG DER PLANUNG

5.1 GRUNDSATZLICHES

Ein Investor plant die Umsetzung einer wohnbaulichen Nutzung auf dem Gelénde des ehemali-
gen Edeka-Marktes. Vorgesehen ist die Errichtung von 25 Reihenhdusern und einen Garagen-
riegel zur Bahn hin. Eine Unterkellerung ist auch aus Grinden des Hochwasserschutzes nicht
vorgesehen. Dariber hinaus sind weitere Stellplétze am stdlichen Gebietsrand sowie einzelne
Stellplétze und Garagen innerhalb des Gebietes beabsichtigt. Zwischen den Gebéuden sind
Freiflachen vorgesehen.

Der Projekttrager hat das Konzept mit der Stadt abgestimmt und insbesondere hinsichtlich erfor-
derlicher MaBnahmen zum Schallschutz weiterentwickelt. Die Stadt stellt zur Umsetzung dieser
Planung einen Bebauungsplan auf, der die stadtebaulichen Rahmenbedingungen sichern soll.
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Die Eckpunkte der geplanten textlichen Festsetzungen werden innerhalb der folgenden Begrin-
dung genannt und erldutert. Die nachstehende Abbildung zeigt die abgestimmte Investorenpla-
nung, als Orientierung. Maf3geblich fir die Umsetzung ist jedoch der rechtskraftige Bebauungs-
plan.

Lageplan, ohne MaBstab
Quelle: Objekt Maison GAL 18 GmbH & Co KG,
Stand: Oktober 2023

5.2 BEBAUUNGS- UND NUTZUNGSTRUKTUR

Art der baulichen Nutzung

Im gesamten Bebauungsplangebiet (Teil A) wird ein Allgemeines Wohngebiet entsprechend § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Von den allgemein zuléssigen Nutzungen nach
§ 4 Abs. 2 BauNVO werden Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke ausgenommen
und als ausnahmsweise zuldssige Nutzungen festgesetzt. Anlagen fir sportliche, kirchliche und
kulturelle Zwecke werden ganz ausgeschlossen. Ausgenommen der sonstigen nicht stérenden
Gewerbebetriebe gilt Gleiches fir die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO.
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Diese Einschréinkungen verfolgen das Ziel einer konfliktfreien Nutzung des Wohngebietes. Hier
sollen vordringlich Flachen fir Wohnen vorgehalten und die ausgeschlossenen Nutzungen grofi-
tenteils im Stadtkern verwirklicht werden. Diese werden als publikumsintensiv eingestuft und fin-
den ohnehin in dem relativ kleinen Geltungsbereich aus Platzgrinden keinen bevorzugten An-
siedlungsstandort.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaBB der baulichen Nutzung wird nach § 9 Abs. 1T Nr.2 BauGB i.V.m. 8§ 16 bis
20 BauNVO und § 9 Abs. 2 BauGB im gesamten Plangebiet durch die Grundfléchenzahl, die
Anzahl der Vollgeschosse und die Héhe der baulichen Anlagen festgesetzt. Die konkreten Fest-
legungen orientieren sich an den geplanten Baukérperstrukturen der mit der Stadt abgestimmten
Investorenplanung.

Die Regelungen des Mafles der baulichen Nutzung erméglichen einerseits attraktive und an die-
sem Standort veriragliche Bauform der Reihenhduser und sorgen andererseits fir eine Vermei-
dung Gberdimensionierter Baukérper und Gberhdhter Stralenansichten.

Grundfléchenzahl

Entsprechend der Orientierungswerte der Baunutzungsverordnung soll im geplanten Wohngebiet
eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt werden. Dies entspricht einer Gblichen und vertragli-
chen Bebauung fir allgemeine Wohngebiete in einer innerdrilichen Lage. Dartber hinaus wird
die nach § 19 Abs. 4 BauNVO erlaubte Uberschreitungsmaglichkeit auf 100 % erhsht, um bei
der geplanten verdichteten Bauform die erforderliche und heute angemessene Ausstattung mit
Stellplétzen, Wegen, Zufahrten und baulichen Nebenanlagen zu schaffen. Mit dieser Festsetzung
wird eine Ubliche Bebauung inkl. der erforderlichen Stellplatze und Zuwegungen erméglicht.
Daneben kénnen in diesem Rahmen auch die zum Schallschutz erforderlichen MaBnahmen um-
gesetzt werden.

Im Plangebiet besteht die Méglichkeit Hausgruppen als klassische Reihenhduser oder Einzelhdu-
ser mit mehreren Wohneinheiten nebeneinander zu realisieren.

Bei der Errichtung von Einzelhdusern mit mehreren Wohneinheiten nebeneinander ist die Grund-
flachenzahl Uber die Summe des gesamten Baugrundstickes (WA) zu ermitteln. Sofern Haus-
gruppen vorgesehen werden, ist fir jedes Wohngebdude das zugehérige Baugrundstick als
Grundlage fur die Ermittlung der Grundflachenzahl heranzuziehen. Fir Reihenmittelhaus-
Grundsticke ist eine Grundflachenzahl bis max. 0,6 zuldssig, da sich in der Praxis gezeigt hat,
dass bei dieser Gebdudetypologie die Grundflachenzahl von 0,4 bezogen auf ein einzelnes
Mittelhaus-Grundstick nicht eingehalten werden kann. Durch diese Festsetzung wird sicherge-
stellt, dass die GRZ-Berechnung in beiden Fallen umsetzbar ist. Fir den Fall, dass fir jedes
Wohngebdude ein eigenes Grundstick vorgesehen wird, sind Flachenanteile an auBBerhalb des
Baugrundsticks festgesetzten Flachen fur Stellplétze und Garagen sowie Anteile an Gemein-
schaftsgrundstiicken hinzuzurechnen.

Diese Erhdhung der Grundflachenzahl fir die Mittelhéuser von 0,4 auf 0,6 fohrt zu keiner Erho-
hung der maximal zuldssigen Gesamtversiegelung. Fir das gesamte Plangebiet darf ohnehin
durch die Uberschreitungsmaglichkeit des § 19 Abs. 4 BauNVO eine Fléche von 80% insgesamt
versiegelt werden. Der Vorteil der Erhdhung fir die Mittelhaus-Grundstiicke besteht lediglich
darin, dass auch auf den kleineren Grundsticken im mittleren Bereich die gleiche Geb&udegrs-
e inkl. Balkone und Terrassen errichtet werden kann.
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Anzahl der Vollgeschosse und Héhe der baulichen Anlagen

Die Zahl der Vollgeschosse und die Héhe der baulichen Anlagen werden unter Wirdigung der
geplanten Nutzungen, der wirtschaftlichen Anforderungen der hier erwiinschten Bauformen und
der Vermeidung von Spannungen mit den umgebenden Nutzungen festgelegt.

Im gesamten Plangebiet (Teilgebiet A) wird die Anzahl der Vollgeschosse auf maximal zwei (ll)
begrenzt. Ein weiteres Geschoss, das kein Vollgeschoss sein darf, ist im Dachraum, oder als
Staffelgeschoss bei Gebéuden mit Flachdéchern, aufgrund der landesrechtlichen Regelungen
ohnehin maglich. Diese Vorgaben sind stadtebaulich vertretbar, da sie Spannungen innerhalb
des gesamten Plangebietes und der Umgebung verhindern. Gleichzeitig wird eine ausreichende
und wirtschaftliche Nutzung der Baukérper angenommen.

Gemdf3 der Anzahl der Vollgeschosse und der angestrebten Nutzung des Dachraumes zu Wohn-
zwecken wird fir Gebdude mit einem Satteldach eine maximale Trauthdhe von 6,80 m und eine
maximale Firsthéhe von 11,00 m festgesetzt. Fir die ebenfalls zuldssigen Dachformen des Pult-
daches und des Flachdaches werden gemaf Eintrag in die Nutzungsschablone teilweise andere
Werte festgesetzt. Bei Pultddchern wird eine Traufthéhe von 8,00 m vorgesehen. Die maximale
Firsthohe von 11,00 m wird analog zu der Firsthéhe von Satteldachgebduden festgesetzt. Kom-
biniert mit einer flachen Dachneigung wird somit eine optimale Ausnutzung der Gebdude er-
maglicht. Auch for Flachdachgebdude wurde bericksichtigt, welche Héhen erforderlich sind, um
zwei Vollgeschoss plus Staffelgeschoss zu errichten. Dementsprechend liegt die maximal zul@ssi-
ge Gebdudehshe hier bei 10,00 m. Zur Vollziehbarkeit der festgesetzten Hdéhe enthalten die
Textfestsetzungen eine zugehdrige Messvorschrift. Um sicherzustellen, dass die geplanten Ge-
baude eine bestimmte Hoéhe im Geldnde nicht Gberschreiten, wird zusétzlich zu den festgesetzten
Hohen die Hohenlage des unteren Bezugspunktes nach oben hin als Héhe Uber Normalhshen-
null (NHN) begrenzt. Es handelt sich hierbei um die maximal zulassige Héhenlage des Erdge-
schossfertigfubodens (OKFFB EG). Da hier eine maximal zuléssige Hochstgrenze festgesetzt
wurde, ist eine Unterschreitung dieser Héhenlage generell méglich und aus stadtebaulichen
Grinden unschadlich. Der Bebauungsplan sieht dariber hinaus vor, dass die in der Planzeich-
nung festgesetzte ErdgeschossfertigfuBbodenhéhe ausnahmsweise um 0,25 Meter Gberschritten
werden darf, sofern dies aus bautechnischen Grinden erforderlich ist. Mit dieser geringfigigen,
vertretbaren Ausnahmeregelung soll eine gewisse Flexibilitét geschaffen werden, falls im Rah-
men der Umsetzung diesbezigliche Unwegsamkeiten auftreten sollten.

Fur die gemaB zeichnerischer Festsetzung méglichen Garagen 6stlich und westlich des Bau-
felds 2 gilt als unterer Bezugspunkt ebenfalls die in der Planzeichnung festgesetzte Hoéhenlage
des Erdgeschossfertigfulbodens (OKFFB EG) in den Baufenstern. Der untere Bezugspunkt fir die
Garagenhéhen darf zur Erhéhung der Flexibilitét geméf der Festsetzung auch bis zu 0,5 m tiefer
liegen als die angegebene Héhenlage des ErdgeschossfertigfuBbodens. Diese Festsetzung ist
darauf zuriickzufohren, dass das Gelédnde im Wesentlichen eben ist und keine nennenswerten
Hohenunterschiede aufweist.

Fur die aus Schallschutzgrinden festgesetzte Bebauung (S1 — Garagenzeile und S2 - Schall-
schutzwand) wurde als unterer Bezugspunkt fir die festgesetzte Hohe die angrenzende Straf3en-
verkehrsfléche (Bahnhofstrale) vorgesehen. Die erforderlichen Héhen sind in den zugehérigen
Schallschutzfestsetzungen enthalten und bericksichtigen hierbei in erster Linie die Wirksamkeit
der MafBnahmen. Hierbei ist insbesondere auf die Funktion des Schallschirm-Baukérpers (S1)
hinzuweisen. Es handelt sich hierbei um einen durchgéngigen Garagenbaukérper mit einer
Durchfahrt. Aus Grinden des Schallschutzes ist an der festgesetzten Stelle ein Baukérper zum
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Schallschutz mit den vorgegebenen Hohen zu errichten. Innerhalb dieses Baukarpers sollen die
erforderlichen Garagen untergebracht werden.

Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache

Im gesamten Geltungsbereich wird die offene Bauweise, hier konkretisiert als Einzelhéuser und
Hausgruppen, festgesetzt, damit klassische Reihenhéuser bzw. nebeneinanderliegende Wohnun-
gen moglich sind. Diese verdichteten Bauformen sind am vorliegenden Standort vertréglich und
entsprechen der Nachfragesituation. Damit sind die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand ge-
mafB Bauordnung zu errichten. Die Lange der Gebdude darf 50 m nicht Gberschreiten.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird in der vorliegenden Bebauungsplanung durch die
Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien definiert. Grundlage fir diese Festsetzung ist das
abgestimmte Bebauungskonzept des Investors. Die Lage der Baugrenzen wird so gewdhlt, dass
vier durchgehende Baufenster angeboten werden, innerhalb derer die Reihenhausgruppen in
einer Linie errichtet werden kénnen.

Baulinien sind im Bereich der erforderlichen Schallschutzbebauung S1 (Garagenzeile) festge-
setzt. Damit wird bei Umsetzung des erforderlichen Schallschutzriegels eine Unterschreitung der
ansonsten nach Landesrecht gesetzlich geltenden Abstandsfléchen im Osten und Westen erfor-
derlich. Die ausreichende Beleuchtung mit Tageslicht, die Liftung und der Brandschutz sind
hierdurch nicht geféhrdet: Im Osten grenzen ebenfalls bestehenden Garagen zum Teil an die
Grundsticksgrenze und auch im Westen sind ausreichende Abstdnde zur bestehenden Bebau-
ung vorhanden. Unter Bericksichtigung des Interesses an der Umsetzung des Vorhabens und
der damit verbundenen Schallschutzwirkung, die auch zu Verbesserungen im &stlich angrenzen-
den Gebiet fGhrt, sind die Festsetzungen verhaltnismaBig und erforderlich.

5.3 SONSTIGE PLANUNGSRECHTLICHE REGELUNGEN

Fléchen fir Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze und Garagen (inkl. Carports) sind innerhalb der Gberbaubaren Flachen und auf den
explizit dafir ausgewiesenen Flachen zuldssig. Damit sollen im Bereich der Neuplanung explizit
Flachen fur die Ansiedlung von Stellplatzen und Garagen vorgehalten werden.

Auf allen vorgenannten Flachen ist es zudem zuldssig auch Bereiche fir das Aufstellen von Ab-
fallbehaltern und Nebenanlagen vorzusehen. Die genaue Verortung kann im Rahmen der Pro-
iektumsetzung festgelegt werden. Sollten nicht alle Fléachen for Stellplétze und Garagen vollstén-
dig benétigt werden, ist es zusdtzlich méglich, dass in diesen Bereichen FuBBwege errichtet wer-
den.

Gemdf der Baunutzungsverordnung sind Stellplétze, Garagen und Nebenanlagen in den Bau-
gebieten zuléssig, soweit nichts Anderes geregelt wird. Dies trifft im vorliegenden Bebauungsplan
zu. Dieser trifft lediglich die Festsetzung, dass die ausgewiesenen Flachen ausschlieBlich for
Stellplatze/Garagen (Abfallbehdlter und Nebenanlagen) vorgehalten werden sollen. Dariber
hinaus werden hinsichtlich der der vorgenannten Nutzungen und deren Lage keine Einschrén-
kungen auf der Ebene der Bebauungsplanung getroffen.

Die Festsetzungen auf der Ebene der Bebauungsplanung sind nicht mafigeblich fir den erforder-
lichen Stellplatznachweis nach Landesrecht. Die Mindestanzahl der notwendig zu erbringenden

Fassung zur Bekanntmachung * Mérz 2024 Seite 9 von 36



Stadt Gau-Algesheim ¢ Bebauungsplan ,Alter Einkaufsmarkt’ Begrindung

Stellplatze wird erst im Rahmen der Umsetzung anhand der tatséchlich vollzogenen Bebauung
ermittelt und sichergestellt.

Anzahl der zuldssigen Wohnungen in Wohngebduden

Durch eine entsprechende Festsetzung mit der Beschrankung der Anzahl der Wohnungen mit
einer Wohnung pro Wohngebédude méchte man eine an diesem Standort ungewollte Verdich-
tung verhindern. Die angestrebte Wohnqualitét soll gesichert werden.

Dariber hinaus gibt es eine Sonderregelung fir den Fall, dass in einem Wohngebédude die
Wohneinheiten nebeneinander angeordnet werden. Hier darf die maximal zuléssige Zahl der
Wohneinheiten pro Wohngebdude maximal sechs bzw. sieben betragen.

In beiden Féllen wird damit die geplante als ,Reihenhausbebauung’ bezeichnete Baustruktur
ermoglicht. Die Unterschiede bestehen lediglich in der spateren Grundsticksteilung. Hier ist die
Bildung von Einzel- oder Gemeinschaftseigentum méglich.

Solarpflicht

Die Stadt setzt die Installation von Solaranlagen auf den Dachern im gesamten Plangebiet fest,
um damit den Belangen des globalen Klimaschutzes Rechnung zu tragen. Geméf3 der Klima-
schutznovelle ist eine nachhaltige stédtebauliche Entwicklung ein wesentliches Ziel in der Bau-
leitplanung. In diesem Zusammenhang wurde auch die Rechtsgrundlage geschaffen, eine So-
lardachpflicht im Bebauungsplan festzusetzen.

GemafB der Festsetzung sind bei der Errichtung von Gebduden auf 50 % der nutzbaren Dachfla-
chen Element zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zu installieren. Es handelt sich hierbei
um die Solarmindestfléche. Die Festsetzung ist auf die nutzbare Dachfléche beschrankt, so dass
nicht 50 % der gesamten Dachfléche gemeint sind, sondern nur von demjenigen Teil der Dach-
flache, der fir die Nutzung der Solarenergie aus technischen und wirtschaftlichen Grinden ver-
wendet werden kann.

Die Stadt férdert mit dieser Regelung die Nutzung von regenerativen Energien und leistet somit
einen wesentlichen Aspekt zur Verlangsamung des Klimawandels.

Bedingtes Baurecht

Im Bebauungsplan kann geregelt werden, dass bestimmte Nutzungen bis zum Eintritt bestimmter
Umstande zuldssig oder unzuldssig sind.! Im vorliegenden Fall soll mit dieser Festsetzung von
,Flachen, auf welchen bauliche und sonstige Nutzungen und Anlagen bis zum Eintritt bestimmter
Umstande unzuléssig sind’ sichergestellt werden, dass die Nutzung der Aufenthaltsréume in den
Wohngebduden erst zuldssig ist, wenn die Garagenzeile (S1), die als Schallschutz dient, fertig-
gestellt ist. Nur so kann ein ausreichender Larmschutz im Einwirkungsbereich der Bahnschienen
gewdhrleistet werden.

Die zeitliche Befristung ist damit eindeutig definiert und damit sind die Regelungen umsetzbar.

! Vgl. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
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5.4 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Neben grundsatzlichen Entscheidungen wie Lage der Baufenster und zulassige Bauhdhen wer-
den értliche Bauvorschriften zur duBBeren Gestaltung baulicher Anlagen sowie zur Gestaltung der
nicht Gberbauten Grundsticksflachen geméfB Landesbauordnung Rheinland-Pfalz formuliert.

Ziel der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ist es, Qualitdten zu erhalten und in positiver
Weise auf die Gestaltung der kinftigen baulichen Anlagen Einfluss zu nehmen.

Die gestaltwirksamen Festsetzungen des Bebauungsplans erstrecken sich im Wesentlichen auf
Bestimmungen zu Dachform, Aussagen zu Abgrabungen und der Gestaltung der nicht Gberbau-
baren Grundsticksflachen.

Als Dachform sind fir die Hauptgebdude Sattelddcher, Pultddcher und Flachdacher zuléssig.
Diese Dachformen sind im Rahmen des vorliegenden Bebauungskonzeptes maglich und figen
sich grundsétzlich in die umgebende Bestandsbebauung ein.

Des Weiteren werden Abgrabungen zwischen Strale und Gebédude dahingehend beschrénkt,
dass diese lediglich bis auf StraBenniveau zuldssig sind, um Uberhohe Gebdudeansichten zu
verhindern und um eine attraktive Freiraumgestaltung innerhalb des Gebietes zu gewdhrleisten,
sind die nicht Gberbauten Grundsticksfléchen zu begrinen.

5.5 VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE ERSCHLIESSUNG

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt im Siden Gber die Ingelheimer Strafle und im Norden
Uber die BahnhofstraBe. Im Geltungsbereich selbst befinden sich keine StraBBen. Die Wohnge-
baude sind ausgehend von den an den Straflen angeordneten Stellpldtzen und Garagen fulléu-
fig zu erreichen. Weiter westlich des Plangebietes stellt die Ockenheimer Strafle die Verbindung
zur LandesstraBe L 420 in sidwestliche Richtung dar. Uber die RheinstraBe besteht nach Norden
ein unmittelbarer Zugang zur Autobahn A 60. Der zentrale Stadtkern ist im Stden Uber die be-
stehenden Straflen gut zu erreichen.

Durch die geplante Bebauung ist die ErschlieBung der bestehenden Gebaude, die 8stlich an den
Geltungsbereich grenzen, Uber das Gelénde des ehemaligen Einkaufsmarktes nicht mehr még-
lich. Aus diesem Grund hat der Vorhabentréger die geplante Zufahrt im Norden von der Bahn-
hofstraBBe so ausgelegt, dass diese kunftig auch fir die bereits ansassigen Bewohner zur Verfu-
gung steht. Eine Anbindung der Bestandsbebauung sowie der geplanten Wohnungen ist damit
problemlos gegeben. Diese Zufahrt Gber das Gelénde des ehemaligen Einkaufsmarktes war
nach dem Bau der &stlich gelegenen Gebdude damals notwendig, da es zu diesem Zeitpunkt
die Bahnhofstrafle im Norden noch nicht gab.

Die Zufahrt weist eine Breite von 8,00 Metern auf. Zudem wird durch das Zuriicksetzen, der an
den Zufahrtbereich grenzenden Baukérper, die Einsehbarkeit in die Strale erméglicht. Die Zu-
fahrt ist ebenfalls fur eventuell erforderliche Rettungsfahrzeuge wie z.B. Feuerwehr oder auch fir
Lieferfahrzeuge ausreichend dimensioniert. Die Anfahrt ist Gber die Bahnhofstrafle, die eine gut
ausgebaute Gemeindestrafle darstellt, problemlos maglich.
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Technische ErschlieBung

Entwésserung2

Im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplans sind die Entsorgung des Schmutzwassers so-
wie der Umgang mit dem Niederschlagswasser zu klaren. Zu diesem Zweck wurde ein Entwésse-
rungskonzept3 erstellt.

Das Oberflachenwasser und das Schmutzwasser dirfen geméaf3 Absprache mit dem Abwasser-
zweckverband ,Untere Selz’ nur gedrosselt in den vorhanden Mischwasserkanal in der Ingelhei-
mer StraBBe eingeleitet werden, so dass die Installation einer Ruckhalteanlage vorgesehen wird.*

Diese Vorgabe ist wesentlich und zwingend zu beachten, da so eine Entlastung der bestehenden
Kanalsysteme erreicht wird.

Fir das Plangebiet liegt bereits eine Altlastenuntersuchung vor. Aufgrund der angetroffenen Bo-
denbelastungen ist eine flachendeckende Versiegelung im Geltungsbereich erforderlich. Das
Niederschlagswasser kann daher nicht in dem Untergrund versickern. Die Kanéle im Umfeld
sind bereits Gberlastet, so dass die Abgabe des Wasserabflusses zu drosseln ist. Beabsichtigt ist
eine Abflussspende geméf3 dem Urabfluss, was hier einer Gréflenordnung von ca. 5,5 I/s ent-
spricht.>

Das hierfir erforderliche Rickhaltevolumen betrégt ca. 130 m3. Es kann eine gréfiere oder
mehrere kleine Rickhalteanlagen errichtet werden. Wesentlich ist, dass die Gesamtsumme der
vorgeschriebenen Einleitemenge nicht Gberschritten wird.¢

Die nachfolgende Abbildung zeigt eine vorgeschlagene Lésung zur Rickhaltung des Nieder-
schlagwassers. Dieses unterirdische Rickhaltesystem ist abgestimmt auf die erforderlichen Sanie-
rungsmaBnahmen.

2 Hinweis: Zum Zeitpunkt der Erstellung des Entwésserungskonzeptes wurde der Bebauungsplan intern noch
unter der Bezeichnung ,Ingelheimer Strafle’ gefihrt, so dass diese Bezeichnung auch im Gutachten verwen-
det wurde. Da sich das Plangebiet an der Ingelheimer Strafle befindet und das Gutachten auch in dieser
Form bereits ausgelegen hat, wird die Bezeichnung im Gutachten nicht geéndert.

3 Werner Hartwig GmbH Beratende Ingenieure: ErschlieBung des Bebauungsplanes ,Ingelheimer Strafie’ in
Gau-Algesheim — Entwésserungskonzept -, Wiesbaden, Mérz 2021.

4 Werner Hartwig GmbH Beratende Ingenieure: ...— Entwésserungskonzept -, S. 3.

5 Werner Hartwig GmbH Beratende Ingenieure: ...— Entwésserungskonzept -, S.4f.

6 Werner Hartwig GmbH Beratende Ingenieure: ...— Entwésserungskonzept -, S.7.
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(Stand: Méarz 2021)

Technische ErschlieBung

Hinsichtlich der technischen ErschlieBung ist ebenfalls davon auszugehen, dass die einschlagi-
gen Ver- und Entsorgungsanlagen und —leitungen bereits vorhanden sind, da das Plangebiet im
Stadtgebiet liegt. Die technischen Bedingungen sind in der nachgeordneten ErschlieBungspla-
nung zu prifen.

5.6 FREIFLACHEN UND GRUNORDNUNG

Wesentliche Aufgabe der Grinordnung ist die Durchgrinung des Plangebietes und die Einbin-
dung in die Umgebung. Mit der Festsetzung von Baum- und Strauchpflanzungen auf dem
Grundstick soll eine durchgehende Durchgrinung des Plangebietes erreicht werden. Gleiches
gilt for die Baumpflanzungen in Zuordnung zu den Stellplatzen. DarGber hinaus ist fir mégliche
Flachdacher und flachgeneigte Décher eine Dachbegrinung vorgegeben.

Hinter den Anpflanzungsvorgaben verbergen sich einerseits gestalterische Vorgaben, anderer-
seits wird damit ein wesentlicher Beitrag for Natur- und Umwelt geleistet. Insbesondere haben
die Bepflanzungen eine positive Auswirkung auf das Kleinklima.
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5.7 UMWELT UND NATURSCHUTZ

Artenschutz?

Fiur das Plangebiet ist zur Beurteilung der Méglichkeit des Eintretens artenschutzrechtlicher Ver-
botstatbesténde nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) durch das Vorhaben eine ar-
tenschutzrechtliche Prifung® erforderlich.

Bereits Ende 2018 erfolgte eine erste querschnittsorientierte Vorbegehung des Geléndes. Die zu
untersuchenden Artengruppen wurden in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde fest-
gelegt. Im Sommer und Herbst 2020 erfolgten weitere Begehungen, um die mégliche Betroffen-
heit von bestimmten Fledermausarten, geb&ude-, nischen-, halbhdhlen- und héhlenbritenden
Vogelarten sowie Végeln mit wiederkehrender Nistplatznutzung und streng geschitzten Reptilien
zu prifen.?

Untersucht wurden die bestehenden Gebédude sowie die Freifldchen, insbesondere die vorhan-
denen Gehdlze. Hierbei konnte die Betroffenheit der streng geschitzten Gebdude besiedelnden
Flederméause, der europarechtlich bzw. streng geschitzten Vogel sowie der streng geschitzten
Eidechsenarten nicht ausgeschlossen werden. Diesbeziglich wurden dezidierte Untersuchungen
vorgenommen. 10

Gemdfd der auf den Begehungen basierenden artenschutzrechtlichen Beurteilung befinden sich
im Gebiet keine nach § 30 BNatSchG oder nach § 15 LNatSchG geschitzten Biotope. Hinsicht-
lich der Flederméuse weist das Gebiet lediglich eine geringe Bedeutung auf. Es ist anzunehmen,
dass der Bereich von Fledermdusen hauptséchlich als fakultatives Jagdhabitat genutzt wird. Die-
se Méglichkeit bleibt auch nach Realisierung des Vorhabens bestehen. Somit verstéfit die Pla-
nung nicht gegen die artenschutzrechtlichen Zugriffverbote des Bundesnaturschutzgesetzes.

Die meisten der nachgewiesenen Vogel im Plangebiet nutzen dieses ausschlieBlich als Nah-
rungshabitat. Unter Beriicksichtigung der geringen Gréfle des Vorhabengebietes und dem Akti-
onsradius der Végel ist davon auszugehen, dass im rdumlichen Zusammenhang geeignete Nah-
rungshabitate gefunden werden. Von zwei Vogelarten wird der Bereich allerdings auch als Brut-
habitat genutzt. Der Hausrotschwanz hat keine besonderen Nistanspriche und ist problemlos in
der Lage auf anderweitige Quartiere auszuweichen. Bei einer Beseitigung der vorhandenen Ge-
baude auBBerhalb der Brutzeit findet daher keine Beeintréichtigung dieser Art statt. Fir die Rauch-
schwalbe stellt sich die Situation etwas anders dar. Es wurden acht Nester im Geltungsbereich
nachgewiesen. Da die Rauchschwalbe ihre Nester erneut besetzt, ist ein Entnahmeverbot, auch
auBerhalb der Brutzeit und bei Abwesenheit der Végel vorgeschrieben. Ohne weitere Maf3nah-

/ Hinweis: Zum Zeitpunkt der Erstellung der artenschutzrechtlichen Untersuchungen wurde der Bebauungs-
plan intern noch unter der Bezeichnung ,Ingelheimer Strafie’ gefihrt, so dass diese Bezeichnung auch in
den Gutachten verwendet wurde. Da sich das Plangebiet an der Ingelheimer Strafle befindet und die Gut-
achten auch in dieser Form bereits ausgelegen haben, wird die Bezeichnung in den Gutachten nicht gedn-
dert.

8 Vgl.: viriditas: Stadt Gau-Algesheim Bebauungsplan ,Ingelheimer Strafle’ Artenschutzrechtliche Beurteilung,
Weiler, 30. Dezember 2020.

? Vgl.: viriditas: ...Artenschutzrechtliche Beurteilung, S. 2.
10 vgl.: viriditas: ...Artenschutzrechtliche Beurteilung, S. 2f.
1 Vgl.: viriditas: ...Artenschutzrechtliche Beurteilung, S. 16f.
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men verstéft daher der geplante Gebdudeabriss, mit einhergehendem Verlust der Nester, gegen
das Beschdadigungsverbot des Bundesnaturschutzgesetzes. Es ist daher zwingend erforderlich,
dass die Beseitigung der vorhandenen Nester erst nach Bereitstellung von Ausweichquartieren
im réumlichen Zusammenhang erfolgt. Diese Mafinahme muss zwischen Oktober und Méarz
erfolgen, damit keine aktuellen Bruten zerstért werden. Die Ersatznester sind im Verhéltnis 1:3 im
Verbreitungsgebiet der lokalen Population anzubringen. 12

In einer Nachuntersuchung 202313 beziglich der Rauchschwalbe wurden keine Aktivitaten die-
ser Vogelart mehr festgestellt. Stattdessen konnte eine Nachnutzung vom Hausrotschwanz in
einem der Nester festgestellt werden, was in den vorherigen Untersuchungsjahren ebenfalls be-
obachtet werden konnte. In den Brombeerstrduchern entlang der nérdlich gelegenen Mauer
wurden zudem mehrere Haussperlinge bei der Nahrungssuche beobachtet. Bruten der Rote-
Liste-Art sind im ndheren Umkreis zu vermuten. Um den Verlust der Nistplatze durch den Ge-
baudeabriss auszugleichen und damit dem méglichen Versto3 gegen das Tétungsverbot des
§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG entsprechend zu begegnen, sind Nisthilfen fir die Arten Hausrot-
schwanz und Haussperling in die Neubauten zu integrieren. 4

Konkret sind zwei Niststeine fir die Hausrotschwénze und drei Koloniekdsten fir die Haussper-
linge zu errichten.

Bei den mehrfachen Begehungen wurde die streng geschitzte Zauneidechse zweimalig beo-
bachtet. Dariber hinaus gibt es aufgrund der angetroffenen Habitatstruktur weitere Verdachtsfél-
le. Teilbereiche des Areals werden von der Zauneidechsenpopulation ganzjghrig genutzt, so
dass die Realisierung des geplanten Vorhabens zu einer Betroffenheit der Art fihren wirde. Zur
Vermeidung von VerstéBen gegen das Bundesnaturschutzgesetz sind daher auch fir die Zau-
neidechse entsprechende MaBBnahmen erforderlich. Konkret haben daher die Gehdlzbeseitigun-
gen innerhalb der gesetzlich zugelassenen Frist zwischen dem 01. Oktober und dem
28./29. Februar zu erfolgen. AuBBerdem ist der Verlust des Lebensraumes fir die Zauneidechsen
auszugleichen. Erforderlich ist die Herstellung eines Ersatzlebensraumes in entsprechender Gré-
e sowie die Umsiedlung der Zauneidechsen an diesen Ort.15

Bei Umsetzung der vorgenannten und im Gutachten beschriebenen Maf3nahmen ist das Bauvor-
haben voraussichtlich ohne Versto3 gegen die Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes
moglich.1¢ Eine detaillierte Beschreibung der Mafinahmen ist dem weitergehenden Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag!” zu entnehmen.

Der Ersatzlebensraum fir die Zauneidechse wird durch Festsetzung im Bebauungsplan rechtlich
gesichert. Es handelt sich um eine Flache (Flur 29, Flurstick 48/1 teilweise) stdlich der Bahn-
gleise in ca. 300 m Entfernung in &stlicher Richtung zum Plangebiet.

12 Vgl.: viriditas: ...Artenschutzrechtliche Beurteilung, S. 16f.

13 Vgl.: viriditas: Stadt Gau-Algesheim Bebauungsplan ,Ingelheimer Strale’ Nachuntersuchung 2023 Rauch-

schwalbe (Hirundo rustica), Weiler, 28. Juli 2023.
14 vgl.: viriditas: ... Nachuntersuchung 2023 Rauchschwalbe, S. 1.
15 vgl.: viriditas: ...Artenschutzrechtliche Beurteilung, S. 17ff.
16 vgl.: viriditas: ...Artenschutzrechtliche Beurteilung, S. 21.

17 vgl.: viriditas: Stadt Gau-Algesheim Bebauungsplan ,Ingelheimer StraBe’ Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
Zauneidechse (Lacerta agilis) Rauchschwalbe (Hirundo rustica), Weiler, 14. Januar 2021.
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Die Flache wurde im urspringlichen Zustand Uberwiegend von ruderalen Wiesen mit Gehélz-
aufwuchs in Teilbereichen begleitet. Im &stlichen Teil der Umsiedlungsfléche treten verstarkt
standortfremde Robinien hinzu. Am nérdlichen Rand der Flache verlaufen ehemalige Gleise,
welche luckig mit Pioniervegetation bewachsen sind.

Luftaufnahme mit Kennzeichnung des Ersatzlebensraums fir die Zauneidechse
Quelle: Landesamt fir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz (2018) Luftbild, ohne Maf3stab, Kob-
lenz

Neben der zeichnerischen Festsetzung der Ausgleichsfléche fir die Zauneidechsen, werden auch
die auf dieser Fléche erforderlichen MafBnahmen zur Aufwertung der Flache als Zauneidechsen-
habitat festgesetzt. Die Fléche ist zwar bereits grundsétzlich geeignet soll jedoch um die fehlen-
den Habitatrequisiten ergdnzt werden. Vorbereitend ist die Fléche zu méhen, von Einzelgehdlzen
zu befreien und eine Umzéunung anzulegen. Es sind im Weiteren Sonnen-, Versteck-, Eiablage
und Nahrungspldtze sowie Ruheplétze anzulegen. Dariber hinaus werden auch Folgemaf3nah-
men notwendig.'8

Die Umsiedlung der Zauneidechsen ist mittlerweile bereits erfolgt. Geméf dem vorliegenden
Monitoringbericht’? wurden im Jahr 2021 fonf Zauneidechsen gefangen und umgesiedelt. Auch
die auf der MafBnahmenfléche erforderlichen Mafinahmen, die im Bebauungsplan festgesetzt
sind, wurden bereits umgesetzt.

,Um den Erfolg der MafBnahmen zu sichern und zu dokumentieren wird ein Monitoring iber drei
Jahre von 2022 bis 2024 durchgefihrt. Dieses umfasst Individuenzdhlungen auf der Umsied-
lungsflache, die Beschreibung der Habitatqualitét und der Beeintréchtigungen sowie die Unter-

18 Vgl.: viriditas: ... Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, S. 19ff.

19 Vgl.: viriditas: Stadt Gau-Algesheim Bebauungsplan ,Ingelheimer StraBe’ Monitoringbericht Zauneidechse

(Lacerta agilis) 2022, Weiler, 16. November 2022.
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breitung von Vorschldgen zur Habitatoptimierung fir die Zauneidechsenpopulation. Beim Jahr
2022 handelt es sich um das erste Monitoringjahr. “20

Als Fazit fur das erste Monitoring halt der Gutachter fest, dass derzeit von einer erfolgreichen
Umsiedlung auszugehen ist. Ein langfristiger Effolg kann nur gewdhrleistet werden, sofern die
entsprechenden Pflegemafinahmen weiter fortgefihrt werden. 2

Fur die Rauchschwalbe sind gemaf der Nachuntersuchung 2023 keine Mafinahmen mehr er-
forderlich, da diese Art nicht mehr nachgewiesen werden konnte. Stattdessen sind Ersatzquartie-
re in Form von zwei Niststeinen fir die Hausrotschwénze und drei Koloniekésten fir die
Haussperlinge zu schaffen. Die Umsetzung der kinstlichen Nisthilfen kann nicht durch entspre-
chende Festsetzung im Bebauungsplan fixiert werden. Die konkreten Vorgaben diesbeziglich
werden daher lediglich im Anhang zu den Festsetzungen dargelegt. Die rechtliche Sicherung der
MaBnahmen erfolgt Gber einen stadtebaulichen Vertrag?2 auBBerhalb des Bebauungsplanes.

Bodenschutz23

Aufgrund der Vornutzungen des Planungsareals und bereits bekannten Sanierungsmaf3inahmen
auf der Fléche, dréngten sich Untersuchungen des Bodens auf, um sicherzustellen, dass die ge-
plante Wohnnutzung auf der Flache unter Einhaltung gesunder Wohn- und Arbeitsverhélinisse
erméglicht werden kann. Nachfolgend werden die wesentlichen Aussagen aus dem vorliegen-
den und mit der Struktur- und Genehmigungsdirektion abgestimmten Sanierungsplan zusam-
menfassend dargelegt:

»Das Grundstick Ingelheimer Strae 35-37 gehérte ehemals zum Betriebsgeldnde der Fa. Bu-
chen, zuvor der Fa. Avenarius. Das Geldnde wurde in den 1990er Jahren mit dem Ziel einer
gewerblichen Nutzung teilsaniert. Das Geldande ist im Altlastenkataster als teilwiese gesicherte
und teilweise dekontaminierte Altlast: ,ehem. Betriebsgeldnde Fa. Buchen/Avenarius, Gau-
Algesheim, Ingelheimer Str. 33”, REGNUM 339 03 019 - 5002 / 000 00 (Gemarkung Gau-
Algesheim, Flur 31, Flursticke 278/4, 279, 280/2 und 280/3) eingetragen. Des Weiteren um-
fasst das Projektareal auch die im Altlastenkataster als Altstandort ,NE (Nutzungseinheit) zu
ehem. Betriebsgeldnde Fa. Buchen/Avenarius, Flurstick Nr. 280/1%, REGNUM 339 03 019 -
5002 / 002 — 00 (Gemarkung Gau-Algesheim, Flur 31, Flurstick 280/1) eingetragene Fléche
[18], sowie das nordéstlich angrenzende Flurstick 234/15.

Die Flursticke 280/1 und 234/15 in Flur 31 — Ingelheimer StrafBe 47 bis 49 in 55435 Gau- Al-
gesheim waren — nach telefonischer Ricksprache mit der ehemaligen Grundstickseigentimerin —
bis Ende 2017 durch die ,Omnibusreisen Bernhard & Partner GmbH” einer gewerblichen Nut-
zung unterzogen. Auf diesen befinden sich eine offene Abstellhalle fir Busse mit kleiner Werkstatt
und Burotrakt. Die Flursticke sind vollfléchig mit Asphalt- und Betonbefestigungen versiegelt.

20 viriditas: ... Monitoringbericht Zauneidechse, S. 1.

21 Vgl. viriditas: ... Monitoringbericht Zauneidechse, S. 17.

22 Vgl.: Stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Gau-Algesheim und dem Investor vom 20. Marz 2024.

23 Hinweis: Zum Zeitpunkt der Erstellung der bodenschutzrechtlichen Untersuchungen wurde der Bebauungs-

plan intern noch unter der Bezeichnung ,Ingelheimer Strafie’ gefihrt, so dass diese Bezeichnung auch in
den Gutachten verwendet wurde. Da sich das Plangebiet an der Ingelheimer Strafle befindet und die Gut-
achten auch in dieser Form bereits ausgelegen haben, wird die Bezeichnung in den Gutachten nicht gedn-
dert.
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Die Objekt Maison GAL 18 GmbH + Co KG vollzog den Erwerb der genannten Grundsticke
zur Errichtung einer Wohnbebauung [14].

Aufgrund umwelttechnischer Untersuchungen in den Jahren 2015 bis 2019 bestand der Ver-
dacht, dass auch nach der in den 90er Jahren erfolgten Teilsanierung noch sanierungsbedirftige
Belastungen vorhanden sind, die eine schadliche Verunreinigung des Grundwassers besorgen
lassen. Im Ergebnis der getdtigten Analysen liegen im Projektareal lokale Belastungen des Bo-
dens, insbesondere mit MKW und PAK in hohen bis sehr hohen Konzentrationen vor. Die Schad-
stoffe sind zudem in erheblichem MafBe durch Elutionsversuche mobilisierbar.

Der Grundwasserflurabstand von etwa 13 m, der im Wesentlichen schluffige Untergrund und die
weitgehende Versiegelung bzw. Pflasterung des Geléndes, verhindern demgegeniber momentan
eine Verlagerung der Schadstoffe in das Grundwasser.

Zur Klarung des Gefdhrdungspfads Boden — Grundwasser wurden, in Abstimmung mit der SGD
Sad, im Jahr 2020 Grundwassermessstellen eingerichtet und, zusammen mit der einer bereits
2015 errichteten Messstelle, seither vierteljhrlich beprobt.

Weiterhin wurden aus ergdnzenden Kleinbohrungen Bodenproben entnommen und in der Ursub-
stanz sowie im Eluat auf standortspezifische Parameter analysiert. Der Untergrund im Bereich des
Projektareals besteht aus anthropogenen Auffillungen, gefolgt von quartarzeitlichen Sedimenten,
im Wesentlichen Schluffe und Sande. Grundwasser liegt mit einem Flurabstand von rund 13 m in
den quartdren Sedimenten vor und strémt in nordwestliche Richtung ab. Im Siden des Geldandes
ist der Grundwasserleiter durch tertiGre Tone begrenzt.

Wie bereits im Rahmen der Geféhrdungsabschétzung [17] aus dem Jahr 2020 dargelegt, ist zur
Sanierung der bestehenden Bodenbelastungen auch zukinftig eine Schadstoffmobilisierung weit-
gehend zu unterbinden. Mit E-Mail vom 27.01.2021 [32] wurde seitens der SGD Sid darauf
hingewiesen, dass zu prifen ist, ob eine gasdichte Ausfihrung der Gebd&ude und deren Gebdu-
deeinfihrungen vonnéten ist. Auch bauliche Mainahmen, beispielsweise durch den Einbau einer
eng gestuften Gesteinsschittung mit hohem Grobporenvolumen unterhalb der projektierten Plat-
tengrindungen, kénnte andererseits als Gasdrénage ein Eindringen gasférmiger Schadstoffe in
die Wohngebdude verhindern.

GemaB § 13 BBodSchG [1], § 6 und Anhang 3 BBodSchV [2] ist, vor dem Hintergrund der
nachweislichen Bodenbelastungen darzulegen, welche Mafinahmen als geeignet zu beurteilen
sind, dauverhaft Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fir den Einzelnen
oder die Allgemeinheit zu vermeiden. Hierzu ist zundchst vorgesehen, die fléchig im Projektareal
vorhandenen Auffillungen, deren Mdchtigkeit im Mittel etwa 1,60 m bis 2,30 betrdgt, im Rah-
men der anstehenden SanierungsmafBnahme vollstandig aufzunehmen, vor Ort zwischenzulagern
und anschlieBend abfallrechtlich zu deklarieren. Aushubchargen deren Stoffgehalte nachweislich
die in Tabelle 2 (Kap. 8.1.2) aufgelisteten Werte/Kriterien einhalten, kénnen anschlieBend in der
Flache wieder eingebaut werden. Nach Abschluss dieser Wiedereinbauarbeiten sind die wieder
eingebauten Aushubchargen mit unbelastetem Boden in einer Mindestdicke von 0,60 m abzude-
cken, welcher die Vorsorgewerte nach Nr. 4.1 und Nr. 4.2 Anhang 2 BBodSchV [2] (Fall DB O
nach ALEX-Info 24 [37]) einhdilt.

Zur dauerhaften Verhinderung méglicher Schadstoffeintrége ins Grundwasser aus den unterhalb
der bestehenden Auffillungen im Grundsticksbereich teilfléchig noch vorhandenen und vornut-
zungsbedingten Belastungen durch PAK- und MKW-haltige Bodenpartien mit nachweislich hohem
Mobilisierungsgrad, wird eine Kombination aus Teilbodenaustausch und Versiegelung verblei-
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bender Grundsticksflachen mit Bodenbelastungen mittels flissigkeitsdichter Betonfertigteile (z.B.
System STELCON®), Verbundpflasterplatten (z.B. System TASIKO®) oder Ortbeton (WU-Beton,
FD-Beton gemaf3 DAfStb-Richtlinie) empfohlen. Die Eignung dieses Sanierungsvorhabens wird mit
vorliegendem Sanierungsplan eingehend beurteilt. “24

Der Sanierungsplan umfasst den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes. 25

Mit Grenzniederschrift vom 08. Juni 2022 wurden die Flurstiicke 278/4 und 279 zerlegt und ein
neues Flurstick gebildete. Dieses neugebildete Flurstiick ist der Bereich fir den eine flussigkeits-
dichte Flachenversiegelung vorgesehen und erforderlich ist. Auf den verbleibenden Flachen er-
folgt die Sanierung mittels Bodenaustausch. Der Sanierungsplan legt hierzu weitergehende De-
tails, wie Tiefe des Aushubs und die Durchfihrung von Freimessungen etc., fest. 26

Geméfl dem Gutachten kann nach Abschluss der Sanierungsarbeiten der Errichtung einer
Wohnbebauung aus bodenschutzrechtlicher Sicht grundsétzlich zugestimmt werden.2”

Dartber hinaus werden im Gutachten aufgrund der im Grundwasser festgestellten Belastungen
durch LHKW, aus Vorsorgegrinden, bauliche MaBnahmen empfohlen, die kinftig auch ein Ein-
dringen gasférmiger Schadstoffe in die geplanten Wohnréume dauerhaft verhindern. Demnach
sollen bei der Wohnbebauung keine Kellergeschosse vorgesehen werden und die Bodenplatten
mit einer wannenartigen Abdichtung gegen maBige Einwirkungen von Wasser gegrindet wer-
den. Im Gutachten heifit es konkret:

,Um diffusen Transportvorgangen von LHKW durch den Beton der Bodenplatten entgegenzuwir-
ken zu kénnen sollte, um eine ausreichende Gasdichtigkeit der Wohngebdude in Grindungsbe-
reichen sicherzustellen, unterhalb der Grindungsplatten als horizontale Gasdrédnage der Einbau
einer eng gestuften Gesteinsschittung aus Natursteinmaterial mit hohem Grobporenvolumen,
beispielsweise einer Kérnung der Korngruppe d/D 8/16 mm und der Kategorie G GC90/20
nach DIN EN 933-1 in einer Dicke von > 0,30 m erfolgen. Zudem sollten auch vertikale Dréna-
gen mit Anschluss an die horizontalen Drénagen entlang der BodenplattenauBBenkanten bis zur
Geléndeoberflache angeordnet werden, um ein Entweichen angesammelter Leichtflichter er-
mdglichen zu kénnen [46], [47]. Bei einer méglichen Streifenfundamentgrindung der Wohnge-
bdude oder der Anordnung umlaufender Betonfrostschiitzen zur Frostsicherung, missen, in ei-
nem Abstand von 2 m bis 3 m, zusdtzlich zu bohrende , Liftungsdurchbriiche” > DN 100 ein
ungehindertes Entweichen der Leichtflichter sicherstellen [46)].

Ferner sollten alle durch die Bodenplatten verlaufenden Gebdudeeinfihrungen, beispielsweise
mittels industriell gefertigter, gasdichter Ein- und Mehrspateneinfihrungen abgedichtet werden
(siehe hierzu Fachverband Hauseinfihrungen fir Rohre und Kabel e.V. [31]).728

Wie im Sanierungsplan beschrieben und in der zugehérigen Verbindlichkeitserklarung der Struk-
tur- und Genehmigungsdirektion Sud bestatigt sind daher vor Umnutzung der Fléche die be-

24 Kern geolabor: Sanierungsplan nach § 13 BBodSchG zum Alistandort ,Ehem. Betriebsgelénde Fa. Bu-
chen/Avenarius, Ingelheimer Str. 33’ Reg.- Nr. 339 03 019 — 5002 / 000 — 00 (Gemarkung Gau-
Algesheim, Flur 31, Flursticke 278/4, 279, 280/2 und 280/3), Sprendlingen, 17. Aug. 2022.

25 Vgl.: Kern geolabor: Sanierungsplan..., S. 47.
26 Vgl.: Kern geolabor: Sanierungsplan..., S. 39ff.
27 Vgl.: Kern geolabor: Sanierungsplan..., S. 37.
28 Vgl.: Kern geolabor: Sanierungsplan..., S. 46.
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schriebenen SanierungsmaBBnahmen entsprechend den Vorgaben der Behérde vorzunehmen.
Auf der Ebene der Bebauungsplanung werden die mafgeblichen Grundsticke als Altlast bzw.
Altstandort gekennzeichnet. Damit erkennt die Bauleitplanung die Bodenbelastung und gibt mit
der Kennzeichnung eine Warnfunktion an die nachgeordneten Ebenen der Projektgenehmigung
und -umsetzung. Um sicherzustellen, dass bei der Umsetzung der vorliegenden Bebauungspla-
nung gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse eingehalten werden, werden die Sanierungsvor-
gaben parallel zum Bebauungsplan in einem stadtebaulichen Vertrag?? geregelt. Damit ver-
pflichtet sich der Investor, diese Mafinahmen und Vorgaben der Behérde vor Baubeginn umzu-
setzen.

Immissionsschutz30

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes wurde eine schalltechnische Untersuchung?3!
erstellt, um Aussagen zu méglichen Geréduscheinwirkungen auf das Plangebiet treffen zu kén-
nen. Untersucht wurde der Anlagenlédrm aufgrund der unmittelbar an das geplante Vorhaben
angrenzenden gewerblichen Betriebe sowie der Verkehrslarm, der aus den umliegenden Ver-
kehrswegen, insbesondere der nérdlich gelegenen Schienenstrecke resultiert.

Anlagenl&rm

Gemdf der DIN 18005 gelten in allgemeinen Wohngebieten, wie hier vorgesehen, die schall-
technischen Orientierungswerte von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts. Der dortige Verweis auf
die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm) zeigt die fir gewerbliche Anlagen
verbindlich einzuhaltenden Immissionsrichtwerte. Die Immissionsrichtwerte der TA-Larm fur all-
gemeine Wohngebiete entsprechen den vorgenannten Orientierungswerten der DIN 18005.
Damit sind diese Werte maBBgeblich zur Beurteilung der Anlagenléarmsituation. 32

Die Gesamtbelastung des Anlagenlérms setzt sich zusammen aus der Betrachtung aller vorhan-

denen Betriebe im relevanten Umfeld. Es handelt sich konkret um die Schreinerei Fleischmann,
das Fahrradgeschaft Schon Fahrrader und den Wein & Obstbaubetrieb Kélsch.33

Grundlage fur die Ermittlung des Anlagenléarms sind mit den Gewerbetreibenden abgestimmte
Betriebsbeschreibungen.34 Untersucht wurden hierbei Fahr- und Parkvorgénge auf den Grund-
sticken, Schallabstrahlung Gber gedffnete Tore der jeweiligen Betriebe, Reinigungsarbeiten,
Anrihren von Spritzmitteln, Be- und Entlade- sowie Verladevorgénge, der Betrieb von Liftern
sowie die Einwirkzeit der genannten Schallquellen.35

29 Vgl.: Stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Gau-Algesheim und dem Investor vom 20. Mérz 2024.

30 Hinweis: Zum Zeitpunkt der Erstellung des Immissionsgutachtens wurde der Bebauungsplan intern noch
unter der Bezeichnung ,Ingelheimer StraBe’ gefihrt, so dass diese Bezeichnung auch im Gutachten ver-
wendet wurde. Da sich das Plangebiet an der Ingelheimer Strafle befindet und das Gutachten auch in die-
ser Form bereits ausgelegen hat, wird die Bezeichnung des Gutachtens nicht geéndert.

31 GSB Schalltechnisches Beratungsbiro: Stadt Gau-Algesheim Bebauungsplan ,Ingelheimer Strafie’ Schall-
technisches Gutachten, Sankt Wendel, 01. April 2021.

32 GSB Schalltechnisches Beratungsbiro: ... Schalltechnisches Gutachten, S. 3.
33 GSB Schalltechnisches Beratungsbiro: ... Schalltechnisches Gutachten, S. 4.
34 GSB Schalltechnisches Beratungsbiro: ... Schalltechnisches Gutachten, S. 7f.
35 GSB Schalltechnisches Beratungsbiro: ... Schalltechnisches Gutachten, S. 11
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Darauf aufbauend wurden Ausbreitungsberechnungen vorgenommen um die Gerduscheinwir-
kungen im Plangebiet zu ermitteln und zu beurteilen. Unterschieden wurde hierbei in den Tages-
und Nachtzeitraum.

Tags wurden durch die umliegenden Betriebe Beurteilungspegel zwischen 47 und 56 dB(A) er-
mittelt. Damit wird der fir Allgemeine Wohngebiete geltende Immissionsrichtwert von 55 dB(A)
weitestgehend eingehalten. Die Uberschreitung von 1 dB(A) ist im Stden bis zu einem Abstand
von 7,00m zur Ingelheimer Strafle zu verzeichnen. Die schutzwirdigen Nutzungen sollten daher
nicht in diesem Bereich realisiert werden.36 Dies entspricht der vorliegenden Bebauungsplanung,
die im stdlichen Bereich Stellplatze vorsieht.

Im Nachtzeitraum wird der Immissionsrichtwert von 40 dB(A) beim Betrieb des Lifters sowie
durch das Anrihren von Pflanzenschutzmittel Gberschritten. Es wurden Beurteilungspegel zwi-
schen 34 und 61dB(A) ermittelt. Durch die Zufahrt eines Traktors und den Betrieb der Lifter tre-
ten Uberschreitungen bis zu 8 dB(A) auf. Durch das Anrihren der Pflanzenschutzmittel werden
noch hahere Uberschreitungen, bis zu 61 dB(A) verursacht. Fir den Nachtzeitraum sind daher
zwingend MaBBnahmen vorzusehen, die die Gerduscheinwirkung im Plangebiet reduzieren.37

GemaB der TA-Larm sind die Immissionen vor dem gedéffneten Fenster zu messen, so dass pas-
sive SchallschutzmaBnahmen, die erst hinter dem Fenster ansetzen, hier nicht méglich sind. Der
Schallgutachter schlégt daher aktive SchallschutzmaBnahmen sowie MaBnahmen an der Schall-
quelle vor.38 Der vorliegende Bebauungsplan setzt die erforderlichen Mafinahmen rechtsver-
bindlich fest, um zu gewdhrleisten, dass es im Plangebiet durch den Anlagenlarm nicht zu einer
wesentlichen Beeintrachtigung der zukinftigen Bewohner kommt.

Es ist daher eine Schallschutzwand entlang der westlichen Grundstiicksgrenze vorzusehen. Die
Schallschutzwand muss eine Héhe von mindestens finf Metern und eine Lange von mindestens
36 Metern aufweisen. Im Norden muss die Schallschutzwand an die dort festgesetzte Garagen-
zeile anschliefen. Die Wand trégt in dieser Form deutlich zur Schallreduzierung bei. Es treten
iedoch weiterhin Uberschreitungen bis zu 13 dB(A) an der Stirnseite des sidwestlichen Baufens-
ters auf. In der Héhe des zweiten Obergeschosses sind dariber hinaus auch an weiteren Bau-
fenstern Uberschreitungen bis zu 5 dB(A) zu verzeichnen.3?

Diese Uberschreitungen resultieren aus dem Anrihren der Spritzmittel. Da es sich hierbei um
eine saisonale Gerduscheinwirkungen von ca. 15 Minuten, die im Nachtzeitraum einmalig statt-
findet, handelt, ist diese gemdB dem Bundesimmissionsschutzgesetz trotz der Uberschreitung des
Immissionsrichtwertes nicht als schadlich einzustufen. Fir das Plangebiet ist aufgrund der Lage
von saisonalen Gerduscheinwirkungen auszugehen. Allerdings werden hierbei die Immissions-
richtwerte fir Mischgebiete von 45 dB(A) nachts noch eingehalten. Diese Gebietskategorie er-
méglich ebenfalls gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse. Die angesprochenen Uberschreitun-
gen von 5 dB(A) stellen aufgrund der Einhaltung der Mischgebietswerte, der kurzen Einwirkzeit
und der saisonalen Charakteristik keine schadliche Umwelteinwirkung dar.40

36 GSB Schalltechnisches Beratungsbiro: ... Schalltechnisches Gutachten, S. 16.
37 GSB Schalltechnisches Beratungsbiro: ... Schalltechnisches Gutachten, S. 17.
38 GSB Schalltechnisches Beratungsbiro: ... Schalltechnisches Gutachten, S. 18.
39 GSB Schalltechnisches Beratungsbiro: ... Schalltechnisches Gutachten, S. 18.
40 GSB Schalltechnisches Beratungsbiro: ... Schalltechnisches Gutachten, S. 18f.
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In den Bereichen, in denen der Immissionsrichtwert jedoch starker Gberschritten wird, sind weite-
re Schallschutzmainahmen erforderlich. Konkret wird daher eine Grundrissorientierung vorge-
sehen, die dazu fohrt, dass in den Bereichen mit Uberschreitungen bis zu 13 dB(A) keine &ffen-
baren Fenster vorgesehen werden dirfen. Fir schutzbedirftige Rdume sind in diesem Fall ergén-
zend schallgedédmmte Lifter einzubauen, die eine ausreichende Beliftung sicherstellen. Neben
diesen MafBnahmen zum Schutz vor dem Anlagenlérm sind noch weitere MaBnahmen zum
Schutz vor Verkehrslarm erforderlich.4! Diese werden im nachfolgenden Abschnitt ,Verkehrslérm’
ausfihrlich beschrieben.

Aus stadtebaulicher Sicht ist an dieser Stelle darauf hinzuweisen, dass eine Schallschutzwand in
der vorgenannten Gréfenordnung stadtgestalterisch kritisch zu bewerten ist. Es wird daher emp-
fohlen, die oberen zwei Meter der insgesamt finf Meter hohen Wand transparent auszufihren.
Damit wirde die beachtliche Héhe etwas niedriger wirken, da lediglich die unteren Meter un-
durchsichtig sind und damit massiv wirken. Eine weitere MaBBnahme, die im Bebauungsplan
nicht festsetzbar ist, nach Aussage des Gutachters jedoch wesentlich zur Larmreduzierung bei-
tragt, wére der Austausch von Liftern beim Wein & Obstbaubetrieb Kélsch. Es handelt sich hier-
bei um eine MaBBnahme an der Schallquelle auBerhalb des Plangebietes. Ein Lifter gemé&f dem
aktuellen Stand der Technik wére ca. 7 dB(A) leiser als der bisherige Lifter.

Im Planungszeitraum hat sich die Nutzung des benachbarten Grundstiicks gedndert. Dieses wird
nicht mehr gewerblich genutzt. Eine offizielle Betriebsaufgabe des Obsthof Kalsch steht aller-
dings noch aus. Eine Betriebsaufgabe wirde die Geréuscheinwirkungen durch Gewerbelérm im
Plangebiet reduzieren. Fallkonstellationen, die zu einer Reduzierung der Anforderungen an den
Schallschutz fihren, sind in den Festsetzungen durch Ausnahmeregelungen bericksichtigt. Durch
diese Ausnahmeregelungen kénnen die Anforderungen an den Schallschutz reduziert werden,
soweit der Nachweis erbracht wird, dass keine schédlichen Umwelteinwirkungen durch Gewer-
belarm vorliegen.

Verkehrslarm

Mafgeblich fir die Beurteilung des Verkehrslarms sind die nérdlich des Plangebietes verlaufende
Schienenstrecke, der 6ffentliche Parkplatz am Bahnhof und die Bahnhofstrafle. Sidlich des Plan-
gebietes ist zu dem die Ingelheimer Strale zu betrachten.

Fur den Parkplatz werden geméf3 der RLS-90 mit einem Ansatz der Fahrbewegungen pro Stell-
platz und Stunde die gesamten Fahrbewegungen fir den Tages- bzw. Nachizeitraum ermittelt.
Auf dieser Grundlage kann die Schallabstrahlung berechnet werden. 42

Fur die Beurteilung der Gerduschemissionen der StraBen wird die Verkehrsmenge auf diesen
pauschal anhand der értlichen Situation abgeschétzt. Nach Aussage des Gutachters ist eine
detaillierte Verkehrsuntersuchung nicht erforderlich, da schalltechnisch betrachtet die Ge-
rauscheinwirkungen der Straflen denen der Schienen untergeordnet sind. Neben den Verkehrs-
stérken, die auch einen LKW-Anteil bericksichtigen, wird auch die zuléssige Héchstgeschwin-
digkeit auf den relevanten Abschnitten in Ansatz gebracht. Zudem werden auch Fahrbahnbelag

41 GSB Schalltechnisches Beratungsbiro: ... Schalltechnisches Gutachten, S. 18f.
42 GSB Schalltechnisches Beratungsbiro: ... Schalltechnisches Gutachten, S. 20f.
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und Neigung der Fahrbahn bericksichtigt. Aus der stindlichen Verkehrsmenge wird dann fur die
ieweilige Strafle der Emissionspegel ermittelt.43

Beim Schienenverkehr sind die Zugzahlen, die Fahrzeugkategorien, die Fahrzeugzahlen, die
Geschwindigkeiten und Angaben zum Gleisbett maf3geblich. Diese Angaben wurden durch die
Deutsche Bahn AG zu Verfigung gestellt. Hierbei wurde der Prognosehorizont 2030 zugrunde
gelegt. 44

Die Ermittlung der Gerduscheinwirkungen auf das Plangebiet durch den Verkehrslarm erfolgt in
flachendeckenden Isolinienkarten bei freier Schallausbreitung.

Pegelwerte LrT
in dB(A)

. 75
7.5 <

B
50,0 < «=52,%
52,5 <L <=550 OW WA
550 < <=57,5
575 < ==60,0
60,0 <IN <=62,5
62,5 <IN <=65,0
65,0 <

W

>

Verkehrslarm, tags
Quelle: GSB Schalltechnisches Beratungsbiro, Sankt Wendel
Stand: 01. April 2021

43 GSB Schalltechnisches Beratungsbiro: ... Schalltechnisches Gutachten, S. 211.
44 GSB Schalltechnisches Beratungsbiro: ... Schalltechnisches Gutachten, S. 22f.
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Pegelwerte LrN
in dB(A)

<=37,5

Verkehrslarm, nachts

Quelle: GSB

Schalltechnisches Beratungsbiro, Sankt Wendel
Stand: O1. April 2021

Gemdéf den Berechnungen werden am Tag Beurteilungspegel von 61 dB(A) bis 68 dB(A) ermit-
telt. Im gesamten Plangebiet wird demnach der Orientierungswert von 55 dB(A) deutlich Gber-
schritten. Die héchsten Uberschreitungen sind im Norden in der Néhe der Schienen zu verzeich-
nen. Die Schwelle der Gesundheitsgeféhrdung von 70 dB(A) am Tag wird nicht erreicht. Auch
nachts wird der Orientierungswert von 45 dB(A) mit Beurteilungspegeln zwischen 62 dB(A) und
71 dB(A) wesentlich Gberschritten. Damit wird in der Nacht im gesamten Plangebiet die Schwelle
der Gesundheitsgeféhrdung von 60 dB(A) Gberschritten.45

Das Gutachten fohrt aus, dass insbesondere bei Uberschreitungen der Schwelle der Gesund-
heitsgeféhrdung, dem Schallschutz ein besonderer Stellenwert beizumessen ist. Das Gewicht des
Belang Schallschutz nimmt mit dieser Tatsache gegeniber anderen Belangen zu. Passive Schall-
schutzmafBnahmen reichen nicht aus, es sind dariber hinaus weitere Ma3nahmen zum Schall-
schutz erforderlich.4¢

Das Gutachten beinhaltet ein Schallschutzkonzept, welches erforderlich ist, um die Lérmeinwir-
kungen im Plangebiet zu reduzieren. Mafinahmen an der Schallquelle lassen sich im Bebau-
ungsplan nicht realisieren, da der Bauleitplan nur innerhalb des Geltungsbereiches Vorgaben
treffen kann. Der Gutachter fohrt aus, dass gemaf Schienenlérmschutzgesetz ab 13. Dezember
2020 der Einsatz lauter Giterwagen verboten ist. Dieses Verbot ist durch die Verwendung der

45 GSB Schalltechnisches Beratungsbiro: ... Schalltechnisches Gutachten, S. 23f.
46 GSB Schalltechnisches Beratungsbiro: ... Schalltechnisches Gutachten, S. 24.
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Prognosezahlen jedoch bereits in den Berechnungen bericksichtigt. Weitere Mafinahmen an
den Schienenstrecken sind nicht geplant.47

Hingegen im Bebauungsplan festsetzbar ist die vorgeschlagene aktive SchallschutzmaBBnahme.
Entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze ist die Realisierung einer Garagenzeile als Schall-
schutzbebauung#® vorgesehen. Dies entspricht auch dem vorliegenden Bebauungsvorschlag,
der einen durchgédngigen Garagenbaukérper mit einer Uberdachten Durchfahrt vorgibt. Die
Schallschutzbebauung muss Uber die gesamte nérdliche Grundstiicksgrenze verlaufen und ge-
md&f3 dem Gutachten eine Hohe von mindestens 6,70 Meter aufweisen. An einer Stelle darf die
Bebauung fir eine acht Meter breite Zufahrt unterbrochen werden. Unter bestimmten Vorausset-
zungen sind auch weitere Durchlésse im Bereich méglich. Hierfir sind jedoch die genauen Aus-
fohrungen der textlichen Festsetzungen zu beachten.4?

Die konkrete Projektplanung zeigte im weiteren Fortschritt, dass eine Verlagerung der Zufahrt
erforderlich ist. Dieser Sachverhalt wurde ergdnzend durch den Gutachter®® geprift. Es zeigte
sich, dass die Verschiebung der Zufahrt tags nur zu geringfigigen Anderungen fohrt, nachts
iedoch an weiteren Fassadenabschnitten eine Uberschreitung der Werte der Gesundheitsgeféhr-
dung ermittelt wurde. Durch den Einbau eines schallabsorbierenden Materials kénnen die Ge-
rduscheinwirkungen jedoch so gemindert werden, dass die Uberschreitung der Schwelle der
Gesundheitsgefahrdung lediglich an den gleichen Fassadenabschnitten ermittelt wird wie zum
Stand des Gutachtens von 2021.57 Aus diesem Grund wurden die Schallschutzfestsetzungen
dahingehend ergénzt, dass alle Innenseiten und Decken des Durchfahrisbereichs schallabsorbie-
rend auszufGhren sind.

Die Prifung des Gutachters hinsichtlich der Wirkung der Erhdhung der Schallschutzbebauung
S1 hat ergeben, dass sich bei einer Héhe von 9,00 Meter (die Seitens des Investors angefragt
wurden) eine Verbesserung hinsichtlich des Schallschutzes an den Gebduden einstellen wirde.
Es verbleiben nur noch einzelne Bereiche im Dachgeschoss, an denen eine Uberschreitung von
60 dB(A) nachts zu verzeichnen ist. Oberhalb dieser Firsthéhe stellen sich keine weiteren Verbes-
serungen mehr ein. Der Bebauungsplan setzt auf dieser Grundlage eine Mindesthdhe von
6,70 Meter und eine maximal zuléssige Héhe von 9,00 Metern fest. In diesem Rahmen kann die
Umsetzung der Garagenzeile erfolgen. Je nach Héhe veréndern sich damit die Bereiche in de-
nen die Verpflichtung von nichtéffenbaren Fenstern an schutzwirdigen Réumen erforderlich ist.52

Fur diese Garagenzeile, die als Schallschutz dient ist ein bedingtes Baurecht festzusetzen. Das
bedeutet, dass der Bebauungsplan vorgibt, dass diese Garagenzeile zuerst vollstandig errichtet

47 GSB Schalltechnisches Beratungsbiro: ... Schalltechnisches Gutachten, S. 25.
48 Hinweis: Es handelt sich hierbei um einen Baukérper zum Schallschutz, in dem die notwendigen Garagen

untergebracht werden sollen.
49 GSB Schalltechnisches Beratungsbiro: ... Schalltechnisches Gutachten, S. 25.

50 Konzept dB plus GmbH: Schalltechnisches Gutachten Bebauungsplan ,Alter Einkaufsmarkt’ Gau-

Algesheim, Kurzbericht zu den Gerduscheinwirkungen des Verkehrslérms aufgrund der Anderung des Zu-
fahrtsbereichs, Sankt Wendel, 09. Oktober 2023.

51 Konzept dB plus GmbH: Schalltechnisches Gutachten ... Anderung des Zufahrisbereichs, S.2f.
52 E-Mail des Schallgutachters an den Investor vom 06. Jan. 2023.
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werden muss, bevor eine Nutzung der Wohngebdaude erfolgt. Nur so kénnen im direkten Einwir-
kungsbereich der Bahntrasse zumutbare Wohnverhaltinisse erreicht werden.3

Dariber hinaus sind aufgrund der schalltechnischen Ergebnisse im Nachzeitraum weitergehende
Schallschutzmafinahmen zwingend erforderlich. Die vorgeschlagene Grundrissorientierung
schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume wird daher im Bebauungsplan festgesetzt. Konkret bedeutet
das, dass schutzbedirftige Aufenthaltsrdume keine &ffenbaren Fenster haben dirfen oder die
Orientierung von nicht schutzbedirftigen Rdumen an Fassaden an denen unzumutbare Ge-
rduscheinwirkungen vorliegen. Betroffen von dieser Festsetzung sind vor allem die Stirnseiten der
Reihenhéuser sowie an den Nordfassaden der zwei nérdlichen Baukérper die Bereiche des 2.
Obergeschosses. Hier wird nachts die Grenze der Gesundheitsgeféhrdung von 60 dB(A) Uber-
schritten.>4

Es sind zusétzlich noch passive SchallschutzmaBBnahmen vorzusehen, um vertrégliche Innenpegel
zu erreichen. Uber die Festsetzungen im Bebauungsplan wird so die erforderliche Luftschall-
démmung der AuBenbauteile zugrunde gelegt. Des Weiteren ist die Installation von schallge-
démmten Liftern vorzusehen, die bei geschlossenem Fenster eine ausreichende Beluftung in
Raumen, die nachts zum Schlafen genutzt werden, sicherstellen. Dies ist erforderlich bei Beurtei-
lungspegeln < 50 dB(A). Der Gutachter empfiehlt, alle Héuser mit einer zentralen Liftungsanla-
ge auszustatten, da nahezu an allen Fassaden Beurteilungspegel von Uber 50 dB(A) ermittelt
wurden. %5

AbschlieBend ist festzuhalten, dass das Plangebiet einer sehr groBen Larmeinwirkung durch den
umliegenden Verkehr und die angrenzenden Betriebe ausgesetzt ist. Nur durch Kombination
einer groBen Anzahl von SchallschutzmaBBnahmen kann erreicht werden, dass die Errichtung
eines Wohngebietes einigermafen vertréglich wird. Die Stadt méchte jedoch mit dem vorliegen-
den Neubauprojekt der weiterhin hohen Nachfrage nach Wohnraum Rechnung tragen. Dem
Standort kommt insoweit eine Eignung zu, dass hier eine sinnvolle Folgenutzung fur ein groferes
leerstehendes Areal gefunden wurde. Zudem wurden in der unmittelbaren Néhe in jingerer Zeit
ebenfalls Wohnnutzungen etabliert. Die Stadt ist sich beziglich der Larmsituation bewusst, kam
jedoch zu dem Ergebnis, dass unter Bericksichtigung der voranstehenden Argumente die Reali-
sierung des Wohngebietes vertretbar und gewUnscht ist.

Zunahme des Verkehrslérms durch das geplante Wohngebiet

Im Gutachten wurde zudem beurteilt, ob durch die zusatzlichen Verkehre aus dem Plangebiet
mit einer Erhdhung des Verkehrslérms zu rechnen ist.

Die bereits beim Anlagenlérm angesprochene DIN 18005 sieht fir Allgemeine Wohngebiete
hinsichtlich des Verkehrsldrms Schalltechnische Orientierungswerte von tags 55 dB(A) und
nachts 45 dB(A) vor. Diese Werte stellen den MaBstab eines winschenswerten Schallschutzes
dar, sind aber nicht verbindlich und daher im Rahmen der stadtebaulichen Planung hinsichtlich
des Verkehrslérms grundsatzlich abwégungsféhig. Da es fur die Beurteilung des Verkehrslarms
auf bestehenden Straflen durch die Anbindung eines Plangebietes keine rechtlich fixierte Grund-
lage gibt, wird in Anlehnung an die Verkehrslérmschutzverordnung — 16. BImSchV — das 3 dB(A)

53 GSB Schalltechnisches Beratungsbiro: ... Schalltechnisches Gutachten, S. 30.
54 GSB Schalltechnisches Beratungsbiro: ... Schalltechnisches Gutachten, S. 26.
55 GSB Schalltechnisches Beratungsbiro: ... Schalltechnisches Gutachten, S. 28.

Fassung zur Bekanntmachung * Mérz 2024 Seite 26 von 36



Stadt Gau-Algesheim ¢ Bebauungsplan ,Alter Einkaufsmarkt’ Begrindung

Kriterium zu Beurteilung der Verkehrszunahme herangezogen. Demnach sind Anderungen an

bestehenden Stralen wesentlich, wenn der Beurteilungspegel des Verkehrslarms um mindestens
3 dB(A) oder auf mindestens 70 dB(A) tags oder 60 dB(A) nachts erhoht wird. Auch wesentlich
ist die Erhéhung von mindestens 70 dB(A) tags oder 60 dB(A).%6

Im vorliegenden Fall ist fir die 25 geplanten Reihenhéuser von maximal 150 Fahrbewegungen
auszugehen. Es handelt sich bezogen auf die Plangebietslage um eine geringe Zunahme des
Verkehrs. Dies fuhrt rechnerisch nicht zu einer Pegelzunahme des Verkehrslérms an den beste-
henden Nutzungen. Es ist weder eine Zunahme um 3 dB(A) noch ein Erreichen oder Uberschrei-
ten der Schwelle der Gesundheitsgeféhrdung zu erwarten. Auch ist nicht mit Pegelerhéhungen
durch Reflexionen durch die geplanten Gebéude zu rechnen. Die Zunahme des Verkehrslarms
wird daher als zumutbar eingeschatzt. 57

Erschitterungen durch die Bahnstrecke

Aufgrund der Néhe zur linksrheinischen Bahnstrecke Mainz-Koblenz mit Guterverkehr nachts
sind grundsatzlich Erschitterungsimmissionen im Plangebiet méglich. Geméf3 § 3 Bundesimmis-
sionsschutzgesetz (BImSchG) handelt es sich hierbei um eine schadliche Umwelteinwirkung. Ab
einem Abstand von weniger als 50 Meter als Anhaltswert, der hier mit ca. 45 Metern nur knapp
unterschritten wird, ist es méglich, dass MaBBnahmen erforderlich werden um gesunde Wohn-
und Arbeitsverhélnisse sicher zu stellen.

Die Erschitterungsthematik bei Bauvorhaben in unmittelbarer Néhe von hochfrequentierten
Bahnlinien ist der Stadt und dem Vorhabentrager bekannt. Die méglichen Auswirkungen der
Belastungen durch die Bahnschienen sind unmittelbar von der Konstruktionsweise der geplanten
Gebdude und den Bodenverhdalinissen abhdngig. Da es sich bei dem vorliegenden Bauleitplan-
verfahren um einen Angebotsbebauungsplan handelt, ist eine abschlieBende Beurteilung der
Belastungen und damit eine endgiltige Ermittlung der notwendigen Mafinahmen auf dieser
Ebene sehr schwierig. Insbesondere vor dem Hintergrund, dass im Vorfeld der Umsetzung eine
Bodensanierung mit grofBfléchigem Bodenaustausch erforderlich ist. Hiermit werden die Boden-
verhélinisse maB3geblich veréndert. Beabsichtigt ist daher, diese Thematik auf die nachgelagerte
Ebene der Baugenehmigung und Projektumsetzung abzuschichten.

Konkret ist vorgesehen, dass im Zuge der Genehmigungs- und Ausfihrungsplanung die zum
Schutz vor Ubertragungen von Erschitterungen in das Bauwerk erforderlichen MaBnahmen
durch einen qualifizierten Fachplaner ermittelt und unter Bericksichtigung der Gebdudekon-
struktion umgesetzt werden. Hierzu sind gemaf Projektplanung aktuelle driliche Erschitterungs-
messungen geplant. Auf Basis dieser Ergebnisse werden die MaBnahmen dimensioniert. Bei-
spielsweise kommt hier der Einbau von schwingungsdémpfenden Mattenauflagern im Rohbau
zum Tragen.

Um sicherzustellen, dass der Vorhabentréger diese MaBnahmen im erforderlichen Umfang um-
setzt, wird parallel zum Bebauungsplan diesbeziglich ein stadtebaulicher Vertrag>® geschlossen.

An dieser Stelle ist zudem darauf hinzuweisen, dass es sich bei dem vorliegenden Bebauungs-
plan um ein Projekt der Innenentwicklung handelt. Die Stadt nutzt diese Form des fléchenspa-

56 GSB Schalltechnisches Beratungsbiro: ... Schalltechnisches Gutachten, S. 5.
57 GSB Schalltechnisches Beratungsbiro: ... Schalltechnisches Gutachten, S. 30.
58 Vgl.: Stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Gau-Algesheim und dem Investor vom 20. Marz 2024.
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renden Umgangs mit dem Schutzgut Boden, um dem anhaltenden Wohnungsdruck nachzu-
kommen. Gerade am Rand von Ballungsgebieten haben sich die Méglichkeiten der Kommunen
zur Schaffung von Wohnbaufléchen enorm verringert. Vor diesem Hintergrund ist ein Heranri-
cken an die Bahnschienen in der Stadt Gau-Algesheim nachvollziehbar und notwendig.

Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich in ca. 350 Meter Entfernung zum Welzbach, einem Gewdsser drit-
ter Ordnung. Der Geltungsbereich liegt daher fast vollsténdig innerhalb des nachrichtlichen
Uberschwemmungsgebietes des Welzbaches. Es handelt sich hierbei um ein Risikogebiet, wel-
ches im Bebauungsplan vermerkt wurde.

Zudem befindet sich ein ca. vier Meter breiter Streifen entlang der westlichen Geltungsbereichs-
grenze sowie ein kleiner Teil an der nordéstlichen Ecke innerhalb des festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes des Welzbaches. Das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet wurde durch
eine nachrichtliche Ubernahme im Bebauungsplan kenntlich gemacht.

Es ist daher grundsétzlich méglich, dass Teile des Geltungsbereiches bei einem 100-jahrlichen
Hochwasser (HQ 100) sowie gréfere Teile bei einem 200-jahrlichen Hochwasser (HQ extrem)
Uberflutet werden kénnen.

Es handelt sich bei dem Plangebiet um ein Gebiet innerhalb eines bebauten Stadtteils, sodass
§ 78 Abs. 3 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) anzuwenden ist. Bei der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplans sind daher insbesondere zu bericksichtigen:

1. die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Ober- und Unterlieger,
2. die Vermeidung einer Beeintréchtigung des bestehenden Hochwasserschutzes und
3. die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.

Dartber hinaus muss sichergestellt werden, dass durch die Baumafinahmen kein Retentions-
raumverlust entsteht oder ein nicht vermeidbarer Retentionsraumverlust an anderer Stelle ausge-
glichen wird.

GemaB Aussage der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid sind bauliche Mafinahmen im
Sinne des § 78 Absatz 4 WHG sowie sonstige Mafinahmen geméf3 § 78a Absatz 1 WHG im
Uberschwemmungsgebiet verboten. Nur unter den vorgenannten Voraussetzungen kann eine
wasserrechtliche Ausnahmegenehmigung von diesem Verbot erteilt werden. Problematisch wur-
den daher die geplante Schallschutzwand entlang der westlichen Grundsticksgrenze und die
Garagenzeile (Schallschirm-Baukérper) im Norden des Plangebietes durch die Behérde beurteilt.

Fachgutachterlich und in Abstimmung mit der Struktur- und Genehmigungsdirektion wurde ge-
pruft, welche Méglichkeiten es gibt, den Schallschutz der Larmschutzwand im Westen zu gewdéhr-
leisten und die Garagen als Larmschutzbebauung im Norden herzustellen und gleichzeitig eine
hochwasserangepasste Bauweise zu erméglichen.

Konkret ist daher vorgesehen, die geplante Schallschutzwand an der westlichen Grundsticks-
grenze fir den Hochwasserfall mit entsprechend dimensionierten Aussparungen in den Funda-
menten und beidseitig mit Grobschotter angeschittet wasserdurchléssig herzustellen, so dass der
Hochwasserabfluss und die Hochwasserrickhaltung nicht wesentlich beeintréchtigt werden. An
der im Norden befindlichen Garagenzeile ist im nordéstlichsten Bereich des Grundstiicks eine
acht Meter breite Durchfahrt auf das Grundstiick vorgesehen. Uber diesen offenen Bereich kann
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sich eventuell auftretendes Hochwasser auf dem Plangebiet ausbreiten. Diese Zufahrt ist im Be-
bauungsplan vorgegeben und geméfl Vorhabenplanung beabsichtigt und zwingend erforderlich.

Diese beiden Mafinahmen dienen dazu zu vermeiden, dass durch einen méglichen Rickstau
von Hochwasser nachteilige Auswirkungen auf benachbarten Grundsticken, hier insbesondere
auf dem westlich angrenzenden Grundstick, entstehen. AuBBerdem wird hierdurch sichergestellt,
dass der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird. Konkret wird hier durch die
geplanten Durchlésse (in den Fundamenten und durch den Zufahrisbereich) der Hochwasserab-
fluss weiterhin erméglicht. Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan wird die Um-
setzung dieser Mafinahmen rechtlich gesichert. Im Rahmen der Umsetzung des Bauvorhabens
werden dariber hinaus hochwasserangepasste Bauformen zur Anwendung kommen.

Parallel zum Bebauungsplan verpflichtet sich der Investor in einem stéadtebaulichen Vertrag®? die
ohnehin erforderliche wasserrechtliche Ausnahmegenehmigung fir bauliche Anlagen innerhalb
eines Uberschwemmungsgebietes einzuholen. Sofern in diesem Rahmen zusétzliche MaBnahmen
zum Hochwasserschutz erforderlich werden, ist der Investor auch zu deren Umsetzung vertraglich
verpflichtet.

Unter Bertcksichtigung der verbindlich vorgegebenen Maf3nahmen ist davon auszugehen, dass
das geplante Vorhaben die Belange des Hochwasserschutzes ausreichend bericksichtigt und
keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Bilanzierung zum Eingriff in Natur und Landschaft

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB. Die Regelung des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB beinhalten eine Befreiung
vom Ausgleichserfordernis. Der vorliegende Bebauungsplan der Innenentwicklung erfGllt die
dafir notwendigen Voraussetzungen.

Der Geltungsbereich stellt unbeplanten Innenbereich¢® dar. Nachfolgende Tabelle zeigt die Fla-
chenbilanzierung fur die Bestandssituation:

Flachentyp Flédche in m? davon versiegelt
Gebdude 1.621 1.621
versiegelte Freifléchen 3.214 3.214
Kiesfléichen 34 0
Grinbereiche 625 0
Gesamt 5.494 4.835

Gemdf der tatsdchlich angetroffenen Situation im unbeplanten Innenbereich besteht fir den
Geltungsbereich eine Versiegelung in Hohe von ca. 4.833 m?2.

59 Vgl.: Stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Gau-Algesheim und dem Investor vom 20. Marz 2024.

60

Hinweis: Fir Fléchen im unbeplanten Innenbereich bestehen grundséitzlich auch Versiegelungsrechte.
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Nach Realisierung der Anderungsplanung stellt sich der Zustand folgendermaBen dar.

Flachentyp Flache in m2 davon versiegelbar *
Allgemeine Wohngebiete 5.494 4.395
Gesamt 5.494 4.395

* GRZ 0,4 max. Uberschreitung 100% bis max. 0,8

Wie die voranstehende Bilanzierung zeigt, erméglicht der vorliegende Bebauungsplan keine
Neuversiegelung, die Uber die bestehende Versiegelung hinausgeht. Vielmehr findet eine Ent-
sieglung statt. Damit und durch die Bepflanzungsfestsetzungen fir die privaten Grundstiicksfla-
chen tragt die Planung zu einer naturschutzfachlichen Aufwertung bei. Weitergehende Maf3nah-
men sind vor diesem Hintergrund nicht erforderlich.

6 VERFAHREN UND ABWAGUNG

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung,
der im beschleunigten Verfahren geméaf3 § 13a BauGB erstellt wird. Insbesondere wird der an-
haltenden Nachfrage nach Wohnraum Rechnung getragen.

Die Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 BauGB, wie die Einhaltung der Obergrenze der Grund-
flache von 20.000 m?2 oder die Nichtbeeintréchtigung von Natura 2000-Gebieten, sind gege-
ben. Auch die Realisierung eines Vorhabens, das nach dem Gesetz fir die Umweltweltvertrag-
lichkeitsprifung (UVPG) beachtlich wére, ist nicht zu erwarten. Ebenso bestehen keine Anhalts-
punkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten wéren.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurden die Schritte der férmlichen Beteiligung der
Trager offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit durchgefGhrt. Ergénzt wurden diese durch
eine erneute férmliche Beteiligung der Behérden und der Offentlichkeit.

Die Anregungen aus den Beteiligungsverfahren wurden planungsbegleitend verschiedentlich
gewirdigt. Die Mehrzahl der vorgetragenen Anregungen der Behérden waren in der Planung
bereits umfanglich oder im Wesentlichen bericksichtigt worden bzw. konnten durch kleinere
Anderungen und Ergénzungen sowie redaktionelle Anpassungen und Klarstellungen in der Be-
grindung integriert werden. Die vorlaufend zum Verfahren erstellte Fachuntersuchungen und
Fachbeitrage lieferten dabei wichtige Erkenntnisse.

Insbesondere durch weitergehende Planergéinzungen zu den Themen Uberschwemmungsgebiet,
Erschitterungsschutz und Artenschutz in der zweiten férmlichen Beteiligung wurde vorliegenden
Anregungen Rechnung getragen.

Bezuglich der Stellungnahmen der Struktur- und Genehmigungsdirektion Std wurde der Bebau-
ungsplan um weitergehende Aussagen zum Hochwasserschutz, insbesondere hinsichtlich der
erforderlichen wasserrechtlichen Ausnahmegenehmigung, ergénzt. Diesbeziglich wurde zudem
auf Regelungen im parallelen stadtebaulichen Vertrag hingewiesen. Gemaf3 diesem verpflichtet
sich der Investor die ohnehin erforderliche wasserrechtliche Ausnahmegenehmigung fir bauliche
Anlagen innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes einzuholen. Sofern in diesem Rahmen zu-
satzliche MaBnahmen zum Hochwasserschutz erforderlich werden, ist der Investor auch zu deren
Umsetzung vertraglich verpflichtet.
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Von Seiten der Offentlichkeit ging im Rahmen der zweiten férmlichen Beteiligung eine Stellung-
nahme ein, die durch eine beigefigte Unterschriftenliste von 54 Personen unterstitzt wurde. Hier
ging es im Wesentlichen um die Entwésserung. Konkret wurde eine Uberlastung der Kandle be-
forchtet und Annahmen im Entwésserungskonzept bemangelt. Diesbeziglich wurde eine offizielle
Stellungnahme des zustéindigen Abwasserzweckverbandes ,Untere Selz’ angefordert. Damit
konnten die Besorgnisse der Offentlichkeit entkraftet werden.

Generell wird zu den Ergebnissen der Beteiligungsverfahren und den Umgang damit auf die
umfangreichen textlichen Ausarbeitungen verwiesen, die dem Stadtrat der Stadt Gau-Algesheim
zur Durchfihrung der Abwégung vorlagen.

7 HINWEISE ZUR REALISIERUNG

Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in einem von der Behérde als nachrichtliches Uberschwemmungs-
gebiet bezeichneten Bereich. Ausgewiesen in der Planzeichnung ist ein ,Uberschwemmungsge-
fahrdetes Gebiet’. Eine Uberflutung ist bei Extrem-Hochwasserereignissen méglich, d.h. im Falle
eines Uberstrémens oder Versagens von Hochwasserschutzanlagen.

In Uberschwemmungsgeféhrdeten Gebieten sollen die Schadensrisiken gemindert werden. Auf-
grund des enormen Schadenspotenzials bei extremen Hochwasserereignissen sowie der Gefahr
for Leib und Leben, auch hinter den Hochwasserschutzanlagen, ist auf eine Minderung der
Schadensrisiken, durch angepasste Bauweise und Nutzung hinzuwirken. Auf die einschldagige
Literatur und Internetlinks wird verwiesen:

* Land unter — Ein Ratgeber fir Hochwassergeféhrdete und solche, die es nicht werden wol-
len (Hrsg. Ministerium fir Umwelt, Forsten und Verbraucherschutz, Mainz 2008,
1. Auflage; www.wasser.rlp.de > Hochwasser)

* Hochwasserschutzfibel — Objektschutz und bauliche Vorsorge (Hrsg. Bundesministerium fir
Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen, 9. Gberarbeitete Auflage, Februar 2022) heute
zu beziehen Uber https://www fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser/2022-
02 Hochwasserschutzfibel 9.Auflage.pdf

Vorsorglich wird fior das Gebiet des Bebauungsplans insbesondere eine hochwasserangepasste Bauweise
empfohlen, vgl. hierzu z.B. https://hochwassermanagement.rlp-umwelt.de/servlet/is/177064/

Geplante bauliche und sonstige MaBnahmen innerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete
bedirfen einer wasserrechtlichen Ausnahmegenehmigung unter Bericksichtigung der Vorgaben
des § 78 Abs. 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Diese ist bei der zustdndigen Unteren Wasser-
behérde zu beantragen. Eine Vorabstimmung mit der Unteren Wasserbehérde und der Struktur-
und Genehmigungsdirektion Sid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz
Mainz wird empfohlen.

Archdologie

Die Generaldirektion kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchéologie weist darauf
hin, dass aus dem Areal bislang keine archéologischen Funde bekannt sind; ein Vorhandensein
kann aber nicht ausgeschlossen werden. Falls bei Erdarbeiten archéologische Befunde angetrof-
fen wirden, missten diese vor der Zerstérung von uns wissenschaftlich dokumentiert und aus-
gegraben werden, wobei ggf. das Verursacherprinzip gemdfl Denkmalschutzgesetz RLP § 21
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zum Tragen kéme.

Damit die Behdrde die Méglichkeit zur Uberprifung hat, ist der Beginn der Erdarbeiten bei der
Landesarchdologie vier Wochen im Voraus schriftlich oder per E-Mail anzuzeigen: GDKE Lan-
desarchéologie Mainz, Grofle Langgasse 29, 55116 Mainz. E-Mail: landesarchaeologie-
mainz@ gdke.rlp.de Fax: 06131-2016-333.

MaBnahmen aufgrund Bahnnéhe
Die Deutsche Bahn AG DB Immobilien stellt nachfolgende Bedingungen und Auflagen:

Bauarbeiten

Das Planen, Errichten und Betreiben der geplanten baulichen Anlagen hat nach den anerkann-
ten Regeln der Technik unter Einhaltung der giltigen Sicherheitsvorschriften, technischen Bedin-
gungen und einschlégigen Regelwerken zu erfolgen. Die Standsicherheit und Funktionstichtig-
keit der Bahnanlagen (insbesondere Bahndamm, Kabel- und Leitungsanlagen, Signale, Gleise,
efc.) sind stets zu gewdhrleisten. Der Eisenbahnbetrieb darf weder behindert noch geféhrdet
werden.

Das Baufeld ist in Gleisndhe so zu sichern, dass keine Baufahrzeuge, Personen, Materialien oder
Gerdte unbeabsichtigt in den Gefahrenbereich gelangen. Wéhrend der Arbeiten muss in jedem
Fall sichergestellt sein, dass durch die Bauarbeiten der Gefahrenbereich (Definition Siehe GUV
VD 33 Anlage 2) der Gleise, einschlieBlich des Luftraumes nicht berUhrt wird. Baumaterial, Bau-
schutt etc. durfen nicht auf Bahngeldnde zwischen- oder abgelagert werden. Lagerungen von
Baumaterialien entlang der Bahngeldndegrenze sind so vorzunehmen, dass unter keinen Um-
sténden Baustoffe/Abfélle in den Gleisbereich (auch durch Verwehungen) gelangen. Ausgleichs-
ErsatzmaBnahmen dirfen nicht auf Bahnflachen liegen.

Kein widerrechtliches Betreten der Bahnanlagen

Das Betreten von Bahnanlagen ist nach § 62 EBO grundsatzlich untersagt und bedarf daher im
Einzelfall einer Genehmigung. Bei notwendiger Betretung fir die Bauausfihrung muss der Bau-
herr bei der DB InfraGO AG rechtzeitig einen schriftlichen Antrag stellen. In keinem Falle dirfen
die Bahnanlagen ohne Genehmigung der DB InfraGO AG betreten werden. Alle hieraus entste-
henden Kosten missen vom Antragsteller getragen werden.

Oberleitung

Die Flachen befinden sich in unmittelbarer Néhe zur Oberleitungsanlage der Deutschen Bahn
AG BD. Es wird von dieser Seite daher ausdricklich auf die Gefahren durch die 15000 V Span-
nung der Oberleitung und die hiergegen einzuhaltenden einschlégigen Bestimmungen hinge-
wiesen. Im Bereich der Ausgleichsflache ist ein Mindestabstand von 5 m zu den Mastfundamen-
ten der Oberleitung einzuhalten.

Bei allen Arbeiten und festen Bauteilen in der Néhe unter Spannung stehender, der Berihrung
zugdnglicher Teile der Oberleitung ist von diesen Teilen auf Baugerdte, Kréne, Geriste und
andere Baubehelfe, Werkzeuge und Werksticke nach allen Richtungen ein Sicherheitsabstand
von 3,50 m einzuhalten (DIN EN 50122-1 (VDE 0115-3): 2011-09 und DB-Konzernrichtlinien
997.0101 Abschnitt 4 und 132.0123A01 Abschnitt 1). In diesem Bereich dirfen sich weder

Personen authalten noch Geréte bzw. Maschinen aufgestellt werden.
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Einsatz von Baukrénen und Bauwerkzeugen
Bei Bauausfihrungen unter Einsatz von Bau- / Hubgeraten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger efc.) ist
das Uberschwenken der Bahnflache bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit angehéngten Lasten oder
herunterhdngenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist durch den Bau einer
Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu stellen. Die Kosten sind vom Antragstel-
ler bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.

Werden bei einem Kraneinsatz ausnahmsweise Betriebsanlagen der DB Uberschwenkt, so ist mit
der DB Netz AG eine schriftliche Kranvereinbarung abzuschlieBen, die mindestens 6 Wochen
vor Kranaufstellung bei der DB Netz AG zu beantragen ist.

Planung von Lichizeichen und Beleuchtungsanlagen

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbeleuchtung, Parkplatz-
beleuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der Nahe der Gleise oder von Bahnibergéngen
etc. hat der Bauherr sicherzustellen, dass Blendungen der Triebfahrzeugfihrer ausgeschlossen
sind und Verfélschungen, Uberdeckungen und Vortéuschungen von Signalbildern nicht vor-
kommen.

Immissionen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbe-
sondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstéube, elektri-
sche Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Be-
bauung fohren kénnen.

Bei Wohnbauplanungen in der Nahe von larmintensiven Verkehrswegen und Bahnanlagen wird
auf die Verpflichtung des kommunalen Planungstragers hingewiesen, aktive (z.B. Errichtung
Schallschutzwénde) und passive (z.B. Riegelbebauung) LarmschutzmaBBnahmen zu prifen und
festzusetzen.

Je weiter die Orientierungswerte der DIN 18005-1 Uberschritten werden, d.h. je starker der
Lérm das Wohnen beeintréchtigt, desto gewichtiger missen die fir die Wohnbauplanung spre-
chenden stédtebaulichen Grinde sein und umso mehr hat die Gemeinde die baulichen und
technischen Maéglichkeiten auszuschoépfen, die ihr zu Gebote stehen, um diese Auswirkung zu
verhindern.

Vorhandene Kabel und Leitungen der DB AG

Es wird darauf hingewiesen, dass auf oder im unmittelbaren Bereich von DB Liegenschaften je-
derzeit mit dem Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel, Leitungen oder Verrohrungen ge-
rechnet werden muss.

Bepflanzung von Grundstiicken zur Gleisseite

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen, missen
den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Zu den Mindestpflanzabstén-
den ist die DB Konzernrichtlinie (Ril) 882 ,Handbuch Landschaftsplanung und Vegetationskon-
trolle" zu beachten. Abstand und Art von Bepflanzungen missen so gewdhlt werden, dass diese
z. B. bei Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen kénnen. Diese Abstdnde sind durch geeig-
nete Mafinahmen Rickschnitt u.a.) standig zu gewdhrleisten. Der Pflanzabstand zum Bahnbe-
triebsgeldnde ist entsprechend der Endwuchshéhe zu wahlen. Soweit von bestehenden Anpflan-
zungen Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen kon-
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nen, missen diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behalt
sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentimers zuriickzu-
schneiden bzw. zu entfernen. Wir bitten deshalb, entsprechende Neuanpflanzungen in unmittel-
barer Bahnnéhe von vornherein auszuschliefen.

Keine Beschddigung und Verunreinigung der Bahnanlagen

Es wird hiermit auf § 64 EBO hingewiesen, wonach es verboten ist, Bahnanlagen, Betriebsein-
richtungen oder Fahrzeuge zu beschadigen oder zu verunreinigen, Schranken oder sonstige
Sicherungseinrichtungen unerlaubt zu 6ffnen, Fahrthindemisse zu bereiten oder andere betriebs-
stérende oder betriebsgeféhrdende Handlungen vorzunehmen.

Haftungspflicht des Planungstrégers / Bauherrn

For Schaden, die der Deutschen Bahn AG aus der Baumafinahme entstehen, haftet der Pla-
nungstrager / Bauherr. Das gilt auch, wenn sich erst in Zukunft negative Einwirkungen auf die
Bahnstrecke ergeben. Entsprechende AnderungsmaBnahmen sind dann auf Kosten des Vorha-
bentrégers bzw. dessen Rechtsnachfolger zu veranlassen.

Entwdsserung

Der Abwasserzweckverband ,Untere Selz’ (AVUS) weist darauf hin, die gemé&f3 Entwésserungs-
konzept vorgesehene Rickhaltung von Schmutzwasser zusammen mit dem Oberflachenwasser
prinzipiell méglich (als Mischwasser), aber nicht sinnvoll ist, da man so Betriebs- und Geruchs-
probleme riskiert. Der AVUS empfiehlt, lediglich das Oberflachenwasser an die Rickhaltung
anzuschlieBen und gedrosselt in das Kanalnetz abzugeben. Das Schmutzwasser kann separat
nach der Rickhalteanloge an die geplante Haltung zum Mischwasserkanal hin angeschlossen
werden.

Grundwassernutzung

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid weist darauf hin, dass sich im Planbereich und
unmittelbar nérdlich anschlieBend die Grundwassermessstellen befinden, die aufgrund der vor-
handenen Boden- und Grundwasserbelastung niedergebracht wurden und regelmafig beprobt
werden. Die Grundwassermessstellen dirfen durch die geplante Bebauung bzw. auch durch die
vorgesehene Niederschlagswasserrickhaltung nicht beeintréchtigt werden.

Léschwasser

Die Wasserversorgung Rheinhessen-Pfalz GmbH weist darauf hin, dass bei einem Brandfall die
Léschwassermenge von 48 m3/h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden bereitgestellt werden kann.
Die Entnahme der o.g. Léschwassermenge muss Gber die in der dffentlichen Straflenverkehrsflé-
che befindlichen Unterflurhydranten erfolgen.

Gemdfl DVGW Arbeitsblatt W405 umfasst der Léschwasserbereich sédmtliche Léschwasserent-
nahmeméglichkeiten in einem Umkreis von 300 m um das betreffende Brandobjekt. Der Netz-
druck soll wéhrend einer méglichen Léschwasserentnahme am Hochpunkt des Versorgungsbe-
reiches den im Regelwerk festgeschriebenen Mindestbetriebsdruck in Héhe von 1,5 bar nicht
unterschreiten.

Die Kreisverwaltung Mainz-Bingen weist ergdnzend darauf hin, dass bei der jetzigen Erschlie-
Bung darauf zu achten ist, dass die Abstdnde zwischen den Hydranten geméfi DVGW und AGBF
unter 150 m betragen muss, d.h. im Abstand von maximal 75 m muss zu jedem Gebdude ein
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Hydrant Gber einen Zugang nach § 7 LBauO RLP erreichbar sein.

Brandschutz

Aus Sicht der Brandschutzdienststelle missen zur ErschlieBung fir Gebdude bis zu der Gebau-
deklasse 3 notwendige Zugdnge Uber das entlang des bestehenden Straennetzes liegende
Grundstick gebaut und &ffentlich-rechtlich gesichert werden. Fir Gebéude der Gebaudeklas-
se 4 sowie fur alle Gebdude, deren Eingdnge mehr als 50 m vom bestehenden Straennetzes
entfernt liegen, ist jeweils eine Feuerwehrzufahrt gemdaf der Richtlinie Gber Fléchen fir die Feu-
erwehr (Fassung Mai 2021, Rheinland-Pfalz}, Gber die an der Strafle liegenden Grundsticke
vorzusehen.' Feuerwehrzufahrten und notwendige Aufstellflachen missen ebenfalls dffentlich-
rechtlich gesichert werden

Niederschlagswassernutzung

Bei der Nutzung von in Zisternen gesammeltem Regenwasser fir die Gartenbewésserung oder
als Brauchwasser im Haushalt gilt, dass keine Verbindungen zum Trinkwassernetz hergestellt
werden dirfen. Zudem sind séamtliche Leitungen im Gebdude mit der Aufschrift/Hinweisschild
,Kein Trinkwasser’ zu kennzeichnen. Bei der Installation sind die Technischen Regeln, hier insbe-
sondere die DIN 1986, die DIN 1988 sowie die DIN 2001 zu beachten. Auflerdem sollte der
Trager der Wasserversorgung Uber solche Vorhaben informiert werden. Des Weiteren ist seit
Inkrafttreten der neuen Trinkwasserverordnung zum 01. Januar 2003 eine Anzeigepflicht for
Regenwassernutzungsanlagen in Haushalten gegeniber der zusténdigen Behérde (hier: Ge-
sundheitsamt Mainz) gegeben.

Bestehende Leitungen

GemaB den Leitungspldnen der Westnetz GmbH, der Deutschen Telekom Technik GmbH und
der Wasserversorgung Rheinhessen-Pfalz GmbH befinden sich Leitungen bzw. Hausanschlisse
innerhalb des Plangebietes. Der Umgang mit den jeweiligen Leitungen im Plangebiet ist zwi-
schen dem Bauherrn und dem Versorgungstréger zu koordinieren. Fir die Ebene des Bebau-
ungsplanes ergeben sich daraus keine Konflikte.

Radonprognose

Die Bundeslénder waren laut Strahlenschutzgesetz (StrlSchG) in Verbindung mit der Strafien-
schutzverordnung (StrlschV) verpflichtet, bis zum 31. Dez. 2020 bei Erfillung bestimmter Krite-
rien Radonvorsorgegebiete festzulegen. Laut Homepage des Landesamtes fir Umwelt, eingese-

hen am 04. Januar 2021, ist in Rheinland keine Ausweisung von Radonschutzgebieten gemaf3
§ 121 Strahlenschutzgesetz (StrlSchG) erforderlich.

Damit gilt fir Neubauten: ,Wer ein Gebdude mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplétzen errich-
tet, hat geeignete MaBBnahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu ver-
hindern oder erheblich zu erschweren (§ 123 Abs. 1 StrlSchG). Diese Pflicht gilt als erfillt, wenn
die nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik erforderlichen Mafinahmen zum
Feuchteschutz eingehalten werden. Diese sind insbesondere erfillt, wenn die Vorgaben der
DIN 18195 ,Bauwerksabdichtungen” beachtet wurden. Die DIN 18195 ist eine Planungs- und
Ausfihrungsnorm fir die Abdichtung von Bauwerken und Bauteilen, die fir den Neubau konzi-
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piert wurde. Unter anderem werden in dieser Norm Anforderungen fir Durchdringungen, Uber-
génge sowie An- und AbschlUsse aufgestellt.”¢]

Regenerative Energien

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Std weist darauf hin, dass beim Einsatz regenerativer
Energien (Nutzung von Erdwdrme (Geothermie)) ein wasserrechtliches Erlaubnisverfahren bei der
zusténdigen Unteren Wasserbehérde durchgefihrt werden muss. Die Kreisverwaltung Mainz-
Bingen weist zusatzlich darauf hin, dass Einflisse von Altlasten, schadlichen Bodenverdnderun-
gen oder Grundwasserverunreinigungen zu einer eingeschréankten Nutzung von Erdwéarme be-
ziehungsweise zum Versagen der Zulassung fuhren kénnen.

Ver- und Entsorgung
Die ErschlieBungsplanung soll mit den zusténdigen ErschlieBungstrégern koordiniert werden.

Gemdfl den Vorgaben der Leitungstréiger ist die genaue Lage von Versorgungsleitungen ggf.
durch Handschachtungen festzustellen. Notwendige Schutzstreifen oder Mindestabsténde sind
bei der Planverwirklichung geeignet zu beachten. Arbeiten innerhalb der Schutzstreifen sind an-
zuzeigen und Schutzmafinahmen abzustimmen. Zur Vermeidung gegenseitiger Beeinflussung
durfen Mindestabsténde bei der Verlegung von Leitungen ohne SondermaBBnahmen nicht unter-
schritten werden.

erarbeitet durch
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61 https://Ifu.rlp.de/de/arbeits-und-immissionsschutz/radoninformationen/, dort ,Welche Regelungen gibt es
fir Neubauten, entnommen am 04. Jan. 2021
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss:
Der Stadtrat der Stadt Gau-Algesheim hat in seiner Sitzung am 24. Februar 2021 die Auf-
stellung dieses Bebauungsplanes geméafl § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

2, Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses:
Die ortstbliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses geméf3 § 2 Abs. 1 i.V.m. § 1
Abs. 8 BauGB erfolgte am 26. Januar 2023 durch Veréffentlichung im Amtsblatt der Ver-

bandsgemeinde Gau-Algesheim.

3. Beteiligung der Behérden:
Das Verfahren zur Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange
gemdB §13a i.V.m. §13 und §4 Abs.2 BauGB wurde mit Schreiben vom
01. Marz 2023 eingeleitet. Die Frist fir die Abgabe der Stellungnahmen endete am
31. Marz 2023.

4. Bekanntmachung der Auslegung:
Die ortsibliche Bekanntmachung der Auslegung geméf3 § 13a i.V.m. § 13 und § 3 Abs. 2
BauGB erfolgte am 23. Februar 2023 durch Bekanntmachung im Amtsblatt der Ver-
bandsgemeinde Gau-Algesheim.

5. Auslegung des Planentwurfes:
Der Planentwurf des Bebauungsplanes mit der Begrindung lag geméfl § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 02. Méarz 2023 bis zum 31. Marz 2023 aus.

6. Prifung der Anregungen:
Der Stadtrat der Stadt Gau-Algesheim hat die fristgeméfB eingegangenen Anregungen ge-
mé&B § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 13. Dezember 2023 geprift

und das Ergebnis anschlieBend mitgeteilt.

7. 2. Beteiligung der Behérden:
Das Verfahren zur erneuten Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Be-
lange geméB §4 Abs. 2 iV.m. §4a Abs.3 BauGB wurde mit Schreiben vom
03. Januar 2024 eingeleitet. Die Frist fir die Abgabe der Stellungnahmen endete am
07. Februar 2024.
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10.

11.

12.

13.

Bekanntmachung der 2. Veréffentlichung:

Die ortsibliche Bekanntmachung der 2. Versffentlichung im Internet und der zusétzlichen
offentlichen Auslegung gemdal §3 Abs. 2 iV.m. §4a Abs. 3BauGB erfolgte am
21. Dezember 2023 durch Bekanntmachung im Nachrichtenblatt der Verbandsgemeinde

Gau-Algesheim sowie auf der Internetseite der Verbandsgemeindeverwaltung.

2. Auslegung des Planentwurfes:

Der 2. Planentwurf des Bebauungsplanes mit der Begrindung wurde gemdf3 § 3 Abs. 2
i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 05. Januar 2024 bis zum 07. Februar 2024 im
Internet veréffentlicht und lag zusétzlich im gleichen Zeitraum in der Verbandsgemeinde-

verwaltung in Gau-Algesheim &ffentlich aus.

Prifung der Anregungen:

Der Stadtrat der Stadt Gau-Algesheim hat die fristgemdf eingegangenen Anregungen ge-
ma&B § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB jeweils i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB in seiner Sitzung
am 24. April 2024 geprift und das Ergebnis anschlielend mitgeteilt.

Beschluss des Bebauungsplanes:

Aufgrund der 8§ 1 bis 4 und 8 bis 10 BauGB hat der Stadtrat der Stadt Gau-Algesheim
den Bebauungsplan sowie die értlichen Bauvorschriften gemaf3 § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§ 88 LBauO in seiner Sitzung am 24. April 2024 als Satzung beschlossen.

Ausfertigung:
Bereits auf der Planzeichnung und den Textlichen Festsetzungen erfolgt — siehe dort ,Aus-

fertigung’.

Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses:

Die ortsibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses gemafl § 10 Abs. 3 BauGB
erfolgte am .................. durch Bekanntmachung im Amisblatt der Verbandsgemeinde
Gau-Algesheim.

Stadtbirgermeister Dienstsiegel
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