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1. Veranlassung und Ziele der Planaufstellung / Aufstellungsbeschluss

Die Aufstellung des Bebauungsplanes “Sonnenberg™ wurde erforderlich, um den Bedarf der Ortsge-
meinde Schwabenheim an bendtigtem Wohnbauland zu decken. Die Bauplétze des jingsten Bauge-
bietes "Hochgewann I1" sind bereits vergeben, und abgesehen von einigen Baulticken, die nur in weni-
gen Fdlen fir eine Bebauung verfiigbar stehen, kann die Ortsgemeinde derzeit keine weiteren Bau-
flachen bereit stellen.

Gleichzeitig sieht sich die Ortsgemeinde, angesichts der relativ guten verkehrlichen Anbindung und
guter Infrastruktur, bei gleichzeitig hoher Wohnqualitét, nach wie vor einer hohen Nachfrage aus
Reihen ihrer Blrger ausgesetzt.

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflache ausgewiesen,
sodass die grundsétzliche Standortfrage bereits auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung gekléart
wurde.

Aulerdem wurde das stdlich folgende Baugebiet "Hochgewann 11° bereits im Hinblick auf eine
langfristige Entwicklung von Wohnbebauung im jetzigen Plangebiet konzipiert - daher wurden ausrei-
chend dimensionierte Griinflachen am Rand vorgesehen, welche auch das Oberflachenwasser des
oberhalb liegenden Plangebietes “Sonnenberg” aufzunehmen vermag.

Zudem soll der Bebauungsplan dazu dienen, die Umgestaltung der Landesstral3e 428 auf Hohe des
Baugebietes "Hochgewann |1™ bzw. des Plangebietes planungsrechtlich zu sichern. Hier soll eine neue
Ortseinfahrt in Form einer Fahrbahnverschwenkung mit verkehrsberuhigender bzw. —sichernder Funk-
tion sowie einer neuen Bushaltestelle konzipiert werden. Auf3erdem ist naturgemald auch die Zufahrt in
das Baugebiet von der L 428 aus in dieser Umgestaltung enthalten.

Gemdl 85 Abs. 2 Landesstrallengesetz (LStrG) ersetzt der Bebauungsplan somit ein Planfest-
stellungsverfahren gemall § 5 Abs. 1 LStrG fur diese Malinahme. Als Anlage zu dieser Begriin-
dung ist daher ein Erlauterungsbericht nach straf3enbaufachlichen Kriterien beigefiigt.

Der Rat der Ortsgemeinde Schwabenheim hat daher am 27.05.2004 die Aufstellung des Bebauungs-
planes “Sonnenberg” beschlossen.

Da derzeit erwartet wird, dass die Planung vor dem 20.07.2006 in Kraft treten kann, wird sie nach
den Vorgaben des BauGB in der Fassung vor seiner Novellierung durch das EAG Bau erarbeitet.

2.  Beschreibung des Geltungsbereiches
Nachfolgend werden planungsrel evante Parameter stichwortartig beschrieben.

Verwaltungs-
Zuordnung: Landkreis Mainz-Bingen, Verbandsgemeinde Gau-Algesheim,

Gemarkung Schwabenheim

Lage: am slidostlichen Rand der Ortsgemeinde, norddstlich (oberhalb) der L 428 bzw. der
Baugebiete "Hochgewann I* und "Hochgewann 11

Grofe: ca. 3,53 ha

Hohe: ca. 140-160 m 0. NN

Naturraumliche
Einordnung:  Lage im Unteren Selztal, das hier die beiden Haupteinheiten des Rheinhessischen
Tafel- und Hiugellandes, das Westplateau und das Ostplateau, voneinander trennt

Aktuelle
Raumnutzung: fast ausschliefdlich Weinberg (s. Bestandsplan des landespflegerischen Planungs-
beitrages— Karte 'L-1").
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Grundstiicke der Gemar-
kung Schwabenheim:

Geltungsbereich A (Baugebiet):
Flur 3:  Flurstiicke 71 teilw., 76, 77, 78, 79, 80, 85/1 (WeQ), 85/2 teilw. (Weg), 85/3 teilw. (Weg),
85/4 (Weg), 85/5, 130 teilw. (L 428), 137 (Weg).
Flur 16: Flurstlicke 281, 282, 283, 284, 285, 286, 287, 288, 289, 290, 291, 292, 293, 294, 295, 296,
297, 298, 299, 300, 301, 302, 303, 304, 305, 512 teilw. (L 428), 521/2 (Weg), 538 (Weg),
576 (Graben).

Geltungsbereich B (Flache fir Ersatzmaldhahmen):
Flur 16: Flurstiick 451.

3.  Planungsrelevante Vorgaben / Rahmenbedingungen

3.1  Ubergeordnete Planungen
* Landesplanung: It. Landesentwicklungsprogramm (LEP 111) Lage in einem verdichteten Raum

+ Regionalplanung: (Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe (RROP 2004)):
- Zuordnung zum Mittelbereich Ingelheim
- Ausweisung von Wohnbaufléchen nicht Uber den Eigenbedarf hinaus
- Besondere Funktion: Landwirtschaft
- Lage im Randbereich eines Regionalen Griinzuges ('Selztal’)

* Flachennutzungsplanung: Darstellung al's Wohnbaufl &che
* Landschaftsplanung: dazu s. landespflegerischer Planungsbeitrag
* Fachplanungen: Es sind keine planungsrel evanten Fachplanungen bekannt.

3.2 Schutzgebiete
Das Plangebiet berihrt keine Schutzgebiete wasser-, denkmal- oder naturschutzrechtlicher Art.

3.3 Baugrund, Altlasten

Das vom Planungstrager beauftragte Geotechnische Gutachten! hat weder oberfl&chennah anstehen-
des Grundwasser noch Anzeichen flr temporére Staundssen erkundet. Die oberen Schichten sind
durchléssig, stehen aber auf einer tonigen Schicht, welche einen Grundwasserstauhorizont bildet (s.
Kap. 4.2)

Der Gutachter empfiehlt, aufgrund des gegeniiber Wasseraufnahme sehr empfindlichen Boden-
materials (Konsistenzverdnderungen) Bodenarbeiten moglichst in der trockenen Jahreszeit durchzu-
fuhren, sowie einen Schutz offener Gruben und Boschungen gegen Wassereintrag.

(Weitere Hinweise und Empfehlungen zum Straflen- und Kanalbau, zu Erdarbeiten, zu
Grubenbdschungen etc. s. GEOTECHNIK 1997, S. 9-13).

1. GEOTECHNIK (1997): Geotechnisches Gutachten zur Versickerung von Niederschlagswasser und
Baugrundbeurteilung im Bereich des Bebauungsplangebietes “Sonnenberg’ in Schwabenheim. Mainz
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Fir einzelne Bauvorhaben kdnnen spezielle Baugrunduntersuchungen erforderlich werden. Generell
sollten die Anforderungen der DIN 1054, DIN 4020 und DIN 4124 an den Baugrund beachtet werden.

Altlastenstandorte sind im Plangebiet nicht bekannt.

4. ErschlieBung

Grundsétzlich wird festgesetzt, dass sémtliche Leitungen fir Ver- und Entsorgungsanlagen unter-
irdisch zu verlegen sind, damit das Orts- bzw. Landschaftsbild nicht durch oberirdische Anlagen
beeintrachtigt wird.

4.1 Versorgung

e Trinkwasser
Die Versorgung mit Wasser wird durch die Erweiterung des bestehenden Ortsnetzes gewahr-
leistet. Versorgungstréger ist die Wasserversorgung Rheinhessen GmbH (Bodenheim).

o Elektrizitat
Das Baugebiet wird hoch- oder niederspannungsseitig Uber Frei- oder Erdkabelleitungen von
den Elektrizitdtswerken Rheinhessen (EWR, Worms) mit elektrischer Energie versorgt. Eine
20 kV-Feileitung, die das Plangebiet am studostlichen Rand tangiert, wird nachrichtlich Uber-
nommen und, mitsamt einem 15m breiten Schutzstreifen (je 7,50m beiderseits der Leitungs-
achse), im Bebauungsplan dargestellt.
Zur Versorgung des Baugebietes mit elektrischer Energie muss eine Transformatorenstation
errichtet werden. Dazu wird an dem GrUnstreifen am Nordostrand etwa auf Héhe des geplanten
Baugrundstiickes 38, eine Fléache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung
"Elektrizitdt” festgesetzt, welche die vom EWR vorgegebenen Grundmalie erfillt.

e Erdgas
Die Versorgung mit Erdgas wird durch die Erweiterung des bestehenden Ortsnetzes gewdhr-
leistet (Versorgungstréger: Thiiga Rheinhessen-Pfalz, Nieder-Olm).

o Kommunikationsmedien
Die fernmeldetechnische Versorgung ist durch die Verlegung von Fernmeldeanlagen 0.4 herzu-
stellen.

4.2  Entsorgung

o Oberflachenwasserbewirtschaftung

(Exkurs: Der Bauleitplan muss noch keine abschlief3ende konkrete Regelung des Umgangs mit dem
anfallenden Niederschlagswasser enthalten, aber grundsétzlich erkennen lassen, wie die Problematik
gel6st werden soll und z.B. durch die Bereitstellung entsprechender Flachen oder die Festlegung von
Leitungsrechten die hierfiir notwendigen Voraussetzungen schaffen, die dann im Rahmen der Er-
schlief3ungsplanung bzw. der 6rtlichen Abwassersatzung zu konkretisieren bzw. umzusetzen sind.
Gemal3 dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 30.08.2001 (AZ: 4 CN 9.00) kann die Ver-
sickerung anfallenden Regenwassers auf Privatgrundstiicken aus stédtebaulichen Grinden nach
§9 (1) Nr. 20 oder auch nach Nr. 14 BauGB vorgeschrieben werden.

Fir die Sammlung des Niederschlagswassers in Zisternen bzw. seine Wiederverwendung as
Brauchwasser enthdlt jedoch § 9 (1) BauGB keine Rechtsgrundlage. Die Einrichtung von Zisternen
mit Brauchwassernutzung kann demnach im Bauleitplan lediglich in Form eines Hinweises
empfohlen werden, ist jedoch Uber eine entsprechend gestaltete ortliche Abwassersatzung oder aber
—in Abhangigkeit von den Eigentumsverhaltnissen — Uber privatrechtliche Vertrége regelbar.)

DORHOFER & PARTNER Bauleitplanung e Landschaftsplanung e Objektplanung



Bebauungsplan “Sonnenberg” Ortsgemeinde Schwabenheim
Begriindung Seite 5

- Empfehlungen und Vorgaben des geotechnischen Gutachtens:
Das bereits erwédhnte Geotechnische Gutachten empfiehlt, aufgrund der hydrogeologischen Ver-
haltnisse im Untersuchungsgebiet auf eine Versickerung von Niederschlagswasser zu verzichten,
da die unterhalb der oberfldchennahen (gut durchldssigen) Bodenschichten anstehenden tonigen
SiRwasserschichten einen Grundwasserstauhorizont darstellen, der bel Eintrag von Sickerwasser
die bautechnische und standsicherheitstechnische Probleme hervorrufen kénnte (Bodenkriechen,
Hangrutschungen).

- = Konzeption:
Die Entwésserung des Baugebietes soll im modifizierten Trennsystem erfolgen. Dabel wird das

Uber die Sammlung und Wiederverwertung auf den Privatgrundstiicken hinausgehende und das von
den StralRenflachen abflielfende Oberflachenwasser Uber ein Kanalsystem in die Entwésserungs-
zonen am sudlichen Rand des Plangebietes geleitet und Uber diese auf offenen, naturnah zu gestal-
tenden Flachen mit natirlichem Geféle abgeleitet werden. Uberschiissiges Wasser von diesen
Ruckhalte-Flachen wird in die (im Hinblick auf diese Konzeption bereits entsprechend dimensio-
nierten) Entwasserungsanlagen am Rande des slidlich folgenden Neubaugebietes "Hochgewann I1°
eingeleitet. Uber diese Flachen kann anfallendes Wasser zu den naturnah gestalteten Versicke-
rungsanlagen auf den Fléachen des Geltungsbereiches B in der Selz-Aue geleitet werden. Infolge der
Grofle dieser Flachen und auch des Uber 0,5 ha grofRen Retentionsbereiches in Geltungsbereich B
ist von einer vollstdndigen Rickhaltung und somit einer entsprechenden Vermeidung von
Verscharfungen des Abflusses im Vorfluter auszugehen.

Die abzuleitende Oberflachenwassermenge soll jedoch generell moglichst gering gehalten werden.
Die Menge des von den Dach-, Terrassen- und Hoffléchen anfallenden Niederschlagswassers soll
durch die Einrichtung von Zisternen mit Pumpen zur Brauchwassernutzung aus kol ogischen, aber
auch aus wirtschaftlichen Griinden (geringere Dimensionierung von Kanélen etc., aber auch Mini-
mierung langfristiger volkswirtschaftlicher Kosten durch Hochwasserschéden etc.) minimiert
werden.

(Siehe auch: Abschnitt - Flachen fur die Abwasserbeseitigung und die Wasserwirtschaft - Kap. 5.7).
Die umfangreichen Hinweise zu wasserwirtschaftlich bedeutsamen Aspekten in den “Allgemeinen
Hinweisen™ des Bebauungsplantextes (Nrn. 1-5 sowie 12-14) sind zu beachten.

e Schmutzwasserentsorgung
Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch einen Anschluss der zukiinftigen Kanalisation an die
vorhandenen drtlichen Schmutzwasserkanalleitungen, die schliefdlich an den Sammler der Abwas-
serzweckverbandswerke Untere Selz (AVUS, Ingelheim) anbinden, der sidlich des Bebauungs
plangebietes “Sportanlagen™ verlauft. Das Schmutzwasser wird so der kommunaen Schmutz-
wasserkanalisation mit Anschluss an die Klaranlage Ingelheim zugefuhrt.

4.3 Verkehr

e StralRen / Anbindung

Die verkehrsmallige Anbindung erfolgt Uber eine neuen Anschluss an die L 428 auf Hohe des Bau-
gebietes "Hochgewann |17, sowie Uber die Erweiterung der bestehenden Einfahrt der Elsheimer Stral3e
(L 428) in die Schmerbacher Stral3e. Diese beiden etwa in norddstliche Richtung verlaufenden Trassen
erhalten zwei (entsprechend ungeféhr rechtwinklig dazu verlaufende) Verbindungsspangen, welche
die verschiedenen Ebenen der Wohnbebauung erschlief3en. Somit erfolgt eine Ringerschlief3ung,
wobei vom nordwestlichen Rand dieses Rings aus eine Stichstral3e in nord-nordwestliche Richtung
weiterlauft, die dort in einem Wendehammer endet. Dieser Stich erschlief?t die Bebauung “in 2. Reihe’
oberhalb der bereits vorhandenen Bebauung der Elsheimer Stral3e.

An drei markanten Stellen erfolgen kleine platzartige Aufweitungen der Stral3enverkehrsfléche, wel-
che der Strukturierung des 6ffentlichen Stral3enraumes dienen und durch eine entsprechende Gestal-
tung auflockernde, belebende und zugleich verkehrsberuhigende Funktionen erfiillen sollen.
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Der Wendehammer im Norden ist nach den Vorgaben der RAS-E so auszubauen, dass fir 3-achsige
Mdullfahrzeuge gemél § 16 Nr. 1 der Unfalverhitungsvorschriften (UVV) ein hdchstens 2-maliges
Zuruckstol3en erforderlich ist, wie es von der Berufsgenossenschaft der M ullwerker gefordert wird.

Zur Gewéhrleistung der Erschlieffung der norddstlich folgenden Landwirtschaftsflachen bleibt der
Wirtschaftsweg auf Flst. 85/1 ab der genannten Kreuzung erhalten. Ebenso wird der Wirtschaftsweg
am Sldostrand (Flst. 538) aufrecht erhalten.

Zur Fortfuhrung der durch die Planung “gekappten™ Wirtschaftswege-Trasse parallel zur L 428 sowie zur
Entlastung der neuen Wohngebietsstral3en von landwirtschaftlichem Verkehr ist vorgesehen, unmittelbar
stdostlich des dortigen Geltungsbereichs-Randes einen Wirtschaftsweg durch Pacht einer entsprechenden
Trasse auf Flst. 306 bzw. durch Erwerb der Randfléche des Flsts. 280, unmittelbar neben dem Graben, vor-
zuhalten. Dadies jedoch mglw. nur eine temporare Nutzung sein wird, soll dies nicht planungsrechtlich gesi-
chert werden. Die Herstellung des Weges liegt somit auch im Interesse des Planungstrégers sowie der kiinfti-
gen Nutzer des Wohngebietes.

Allerdings erscheint eine (von der Landwirtschaftskammer sowie vom 6rtlichen Bauern- und Winzerverband
geforderte) weitere direkte Anbindung dieses Weges an die Landesstral3e und somit die Schaffung eines
neuen Gefahrenpunktes an dieser Stelle nicht sinnvoll, da dazu die alle bisherigen Anbindungen (u.a. die ca.
190m entfernt liegende Anbindung Uber die Schmerbacher Stral3e und unverandert die Anbindung ca. 240m
weiter siidostlich) sowie notfalls auch die nur 45m entfernt liegende Einmiindung der neuen Planstral3e ge-
nutzt werden konnen. Im Ubrigen war hier auch bisher keine direkte Anbindung an die L 428 maglich.

Um Konflikte zwischen der Wohnnutzung und der Landwirtschaft zu reduzieren, hatte die Kreisverwaltung
Mainz-Bingen sogar angeregt, auf den Wirtschaftsweg im Plangebiet (Flurstiick 85/1) sowie auf den Weg
zwischen den Grundstiicken 11 und 28zu verzichten. Die daraus resultierenden Umwege fir Landwirte und
Winzer l&agen im Bereich des Zumutbaren. Mit nennenswertem landwirtschaftlichen Verkehr durch die Plan-
stral3en ist angesichts des guten Wegenetzes, der jiingst sogar ausgebauten Trassen von Wirtschaftswegen
sowie der 0.g. Planung einer weiteren Trasse am Slidostrand ohnehin nicht zu rechnen. Beide Wege dienen
allerdings auch dem Zugang aus dem Baugebiet in die freie Landschaft fir FulRganger und Radfahrer und
sollten daher aus Sicht des Planungstrégers unbedingt erhalten bleiben. Einem ganzlichen Verzicht auf die
Offenhaltung dieser beiden Wege wollte der Gemeinderat aus diesen Griinden nicht zustimmen. Sofern der
geplante Wirtschaftsweg entlang dem Sldostrand des Geltungsbereiches realisiert werden kann, verringert
sich auch das Erfordernis bzw. der Anreiz fir die Landwirtschaft, durch das Baugebiet zu fahren; ggf. ist
dann aber tatséchlich zu priifen, ob die vom Einwender angesprochenen Durchfahrten fr landwirtschaftliche
Nutzfahrzeuge nicht verboten werden.

Von dem Wendehammer am Nordrand aus soll zudem eine Wegetrasse zum dort folgenden Wirt-
schaftsweg geschaffen werden, die jedoch nur al's FuRweg (in der Offentlichen Griinflache) konzipiert
wird, auch um landwirtschaftliche Fahrzeuge, die andere ausreichende Anbindungsméglichkeit haben,
aus den Wohnstral3en heraus zu halten.

Um einen geordneten und verkehrssicheren Fahrzeugverkehr zu gewéhrleisten, werden im Bereich
der neuen Einmuindung von der L 428 in die Planstral3e entlang dem dortigen Eckgrundstiick Bereiche
ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt, sodass die verkehrliche Anbindung der Baugrundstiicke (zumin-
dest mit Fahrzeugen) Uber die Planstral3e auf3erhalb des Einmindungsbereiches erfolgen muss.

Die neue Anbindung sowie die Umgestaltung der L 428 wurde — tiber den Mal3stab der Bebauungs-
planung hinaus — detailgenau und frihzeitig mit dem Landesbetrieb Straf3en und Verkehr Rheinland-
Pfalz - Stral3en- und Verkehrsamt Worms — abgestimmt, da der Bebauungsplan gemal §5 Abs. 2
Landesstraliengesetz (LStrG) ein Planfeststellungsverfahren ersetzen soll.

Durch die infolge der neuen Planung mogliche Verlegung des OD-Schildes kénnte die ansonsten zur
L 428 hin zu beachtende Bauverbotszone nach § 22 (1) Nr. 1 LStrG entfallen. Dazu ist jedoch vorab
von der Ortsgemeinde ein entsprechender Verlegungsantrag beim LSV einzureichen.

Die im Schreiben des LSV vom 18.01.2005 (Az.: L428 Sonbg - 1/5) an das bearbeitende Planungs-
biuro vorgetragenen Hinweise und Auflagen sind — soweit mdglich bzw. bebauungsplanrelevant - in
die Planung eingearbeitet und im Vorfeld der Realisierung zu berticksichtigen.

Die entsprechenden Sichtdreiecke gemdald RAS-K sind im Plan eingezeichnet und in den Textfest-
setzungen definiert.
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Die seitens des LSV geforderten Mindestabstdnde der Baume von den jeweils angrenzenden Fahr-
bahnréndern sind im Bebauungsplan berticksichtigt; einige zunéchst geplante Baume mussten dadurch
entfallen. Das vom Planungstréger angestrebte “Baumtor” am Ortseingang kann nun durch die Pflan-
zung des stdlichsten Baumes im Geltungsbereich in Korrespondenz mit dem auf der anderen Stralen-
seite im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Hochgewann |1° festgesetzten Baum realisiert werden,;
ein engerer Abstand zur Optimierung des gewlinschten “Tor -Eindruckes ist jedoch nicht mdglich.

[Detaillierte Erlauterungen zu der in den Bebauungsplan Gbernommenen Umgestaltung der
L 428 zum Zwecke der Verkehrsberuhigung s. Anlage 1].

e Ruhender Verkehr

Auf Grundlage der gemél3 8 88 Abs. 1 Nr. 8i. V. mit § 88 Abs. 6 LBauO mdglichen Aufnahme 06rt-
licher Bauvorschriften in den Bebauungsplan wird festgesetzt, dass im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans pro Wohneinheit mindestens 2 Stellpl&tze oder Garagen auf dem Grundstiick herzu-
stellen sind.

5. Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1 Artder baulichen Nutzung

Es wird fr das gesamte Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, um den Bedarf
an Wohnbauland zu decken.

Gemél3 81 Abs. 6 BauNVO sollen die geméld 84 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO in einem Allgemeinen
Wohngebiet algemein zulassigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke nur ausnahmsweise, im Einvernehmen mit der Gemeinde, zugelassen werden.
Damit mdchte sich der Planungstréger die Beurteilung einer Vereinbarkeit solcher Nutzungen mit der
wohnbaulichen Nutzung vorbehalten und erst bei Vorlage konkreter Planungen im Einzelfall darlber
befinden.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Allgemeinen Wohngebietes bleibt dabei gewahrt, da durch
die allgemeine Zulassigkeit der Nutzungen gemél3 8 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNV O ein Unterschied zu einem
reinen Wohngebiet gewahrt ist und andererseits die in einem Mischgebiet zuléssigen Nutzungen hier
kategorisch ausgeschlossen sind.

Das Gleiche gilt fur ansonsten nur ausnahmswei se zul 8ssige Nutzungen (wie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe oder Anlagen fir Verwaltungen), die eben-
falls auch nur als Ausnahme, im Einvernehmen mit der Gemeinde, zugel assen werden sollen.

Weitere Ausnahmen gemdl3 8 4 Abs. 3 BauNV O (Gartenbaubetriebe; Tankstellen) werden hingegen
ganz ausgeschlossen, da dies mit dem erwiinschten Charakter des Gebietes und der tbrigen Umgebung
nicht vereinbar wére, wo die wohnbauliche Nutzung im Vordergrund steht.

5.2  Mal der baulichen Nutzung

e Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage der jeweiligen Grundstiicksgrofen
durch die Grund- (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) festgelegt, wobei - zur Gewahr-
leistung der in § 1a BauGB geforderten Begrenzung von Versiegelungen "auf das notwendige
Mal3" — Gberwiegend eine GRZ von 0,3 bzw. 0,35 als ausreichend erachtet wird; lediglich fir
die wenigen Bereiche mit Hausgruppen-Bebauung im Nordwesten des Geltungsbereiches muss
Uberwiegend das Maximum von 0,4 ausgeschopft werden, um auf den relativ kleinen Grund-
stiicken eine sinnvolle Bebauung zu erméglichen.
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Diese zulassige Grundfléchen sind immer noch ausreichend grof3 bemessen, um einerseits zwar
dem notwendigen sparsamen Umganges mit Grund und Boden gerecht zu werden, gleichzeitig
aber den Nutzungs- und Gestaltungsspielraum fur den Bauherrn nicht unangemessen einzu-
schrénken.

Auch die Festsetzung der Geschossflachenzahl dient dem Ziel der Beschrankung unmal3stéb-
licher, das Ortshild beeintréchtigender Baukorper, wobei jedoch auch hier — unterschiedlich in
Abhéangigkeit von Grundstiicksgrofien und festgesetzten Grundfl&chenzahlen - ausreichende
Spielrédume fr verschiedenartige Nutzungs- und Wohnformen gewéhrleistet werden. Bei hoher
Ausschopfung der moglichen Grundflachen werden Beschrankungen der Baukdrper-Kubatur in
den Geschossen erforderlich; bel einer geringen Grundflachen-Inanspruchnahme kann die
Grundfl&che hingegen auch in den Geschossen ausgeschopft werden.

Die Kreisverwaltung Mainz-Bingen hatte darauf hingewiesen, dass die GFZ-Anrechnung von Auf-
enthaltsrdumen aufRerhalb der V ollgeschosse problematisch aus Sicht der Unteren Bauaufsichtsbehdrde
sei: "In der Praxis haben sich mit dieser Regelung erhebliche Schwierigkeiten ergeben. Als Aufenthalts-
raume miissen alle R&ume gelten, welche die Voraussetzungen nach der Landesbauordnung erfillen, un-
abhangig von der Raumbezeichnung im Baueingabeplan. Beispielsweise miisste tatsachlich bei einer
Uberschreitung der GFZ um einen Speicher im DG eine Befreiung oder Ablehnung ausgesprochen wer-
den. Alternativ wére z. B. eine geringere GFZ festzusetzen, um den gleichen stadtebaulichen Effekt zu
erzielen."

Die Verwaltung hatte dazu wie folgt Stellung genommen: "Zur wirksamen Begrenzung der Massivitat der
Gebaudekubaturen und damit der AuRenwirkungen der Baukdrper erscheint die getroffene Festsetzung
der GFZ-Beschrankung fir alle (nicht nur fur Voll-)Geschosse wichtig.

Gerade das genannte Beispiel des Speichers im Dachgeschoss (gemeint ist wohl ein Nicht-Vollgeschoss)
zeigt doch auch, dass hier auf der gesamten Grundflache des Hauses ein Raum entstehen kann, der von
einem findigen Architekten so konzipiert werden kann, dass er gerade noch nicht als Vollgeschoss zu
werten ist und dennoch eine grol3e Geschossflache mit entsprechender AuRenwirkung erzielen kann. Ist
dieser Speicher bspw. so flach, dass er tatsdchlich nur als Abstellraum nutzbar ist, so ist er kein Aufent-
haltsraum (laut LBauO "R&ume, die zum nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt
oder geeignet sind") und wird dann auch bei der GFZ nicht mitgerechnet. Wenn dieser Speicher aber als
ein (fur die GFZ relevanter) Aufenthaltsraum zu werten ist, dann sollte er auch bei der Regelung der
Geschossflache mitberechnet werden.

Der Vorschlag, zur Erzielung des gewlinschten stédtebaulichen Effekts alternativ eine geringere GFZ
festzusetzen, erscheint hingegen als noch stéarkere Einschrankung, die - gerade fir kleinere Grundstiicke
- womdglich noch haufiger Befreiungsantrage nach sich zieht, und somit in der Praxis noch schwieriger
zu handhaben wére. Zudem wére dann, zur sinnvollen Ausnutzbarkeit, auch eine relativ hohe Grund-
flachenzahl nétig, was aus den bekannten Griinden vermieden werden sollte."

Nach entsprechender Erérterung in den Gremien, bei der auch die (durchaus nachvollziehbaren) Voll-
zugsprobleme diskutiert wurden, entschied sich der Gemeinderat, die Festsetzung aus den genannten
Grinden beizubehalten, auch wenn dies mdglicherweise Befrelungsantrage nach sich zieht, ber die dann
im Einzelnen zu befinden ist.

e Hohe der baulichen Anlagen
Die Beschrénkung der Hohe der baulichen Anlagen dient dazu, dass sich die Baukorper wei-
testméglich in das Ortsbild einfligen. Im Hinblick auf den sensiblen Ortsrandbereich oberhalb
des Selztals ist die Festsetzung eines Hochstmalles der Firsthdhe Voraussetzung, um die land-
schaftsgerechte AulRenwirkung sicher zu stellen, aber auch um den Nachbarschaftsschutz im
Hinblick auf Besonnung, Belichtung usw. zu gewéhrleisten. Die gewdahlten Bemessungen sollen
andererseits auch eine gute Ausnutzung der Flachen bel Nutzung auf mehreren Ebenen sichern.
Aulerdem werden Traufhthen festgesetzt, um eine weitgehend homogene Struktur hinsichtlich
der aufBenwirksamen Gebaudeproportionen zu erzielen; diese gelten daher auch bei Gebaude-
rickspriingen, explizit nicht aber fir ausdrtcklich tber der Traufe anzuordnende Dachaufbauten
wie Gauben etc..
Die Mal3e werden individuell, jeweils in Abhéngigkeit von der Lage zum grundstiicksspezifisch
festgelegten Bezugspunkt und der jeweiligen Topografie, festgelegt.
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Die Begrenzung bzw. das Verbot der Uberschreitung der auf einem Grundstiick festgesetzten
Firsthéhen, bspw. durch Schornsteine, Antennen oder Werbeanlagen, dient der Wahrung eines
nicht durch weithin sichtbare technische Elemente verfremdeten Ortshildes.

Bei der Festlegung der First- und Traufhdhen wird als Bezugspunkt die Oberkante der an das
Grundstiick grenzenden Randbefestigung der das Grundstiick erschlief3enden Verkehrsflache
definiert. Aufgrund der disparaten Beziige mancher Grundstiicke zur Planstral3e (Eckgrund-
stiicke; unterschiedliche Grundstiicksbreiten entlang der Planstral3e) und des Hohenunterschie-
des zur Erschlieffungsstral3e wird fir diese — zur Vermeidung von Missverstandnissen - der je-
weilige Bezugspunkt fir die Hohenfestsetzungen im Plan mittels eines entsprechenden Plan-
zeichens definiert.

5.3 Bauweise

Es gilt die offene Bauweise, um den Gegebenheiten der ortlichen Struktur am Siedlungsrand und
den Bedirfnissen der Bauwilligen nachzukommen und um Durchliftungsméglichkeiten zu gewahr-
leisten. Es sind grundstiicksbezogene Festsetzungen fir Einzelhduser oder Einzel- und Doppel hauser
getroffen worden, um dem unterschiedlichen Nachfrage-Bedarf verschiedener Nutzergruppen gerecht
zu werden. Von einer im Vorentwurf noch geplanten Festsetzung von Hausgruppen-Bauflachen im
Norden des Plangebietes wurde inzwischen abgesehen, da derzeit Uberhaupt keine Nachfrage nach
dieser Bauweise besteht und daher eine schwierige Verwertbarkeit befirchtet wurde.

5.4  Uberbaubare Grundstiicksflache, Baugrundstiicke

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen gemald 8 23
Abs. 3 BauNVO bestimmt. Es werden grundstiicksbezogen eigene Baufenster festgesetzt. Die Art der
Grundstiicksteilung wird zwar deshalb indirekt festgeschrieben, die Moglichkeiten der baulichen Ent-
wicklung kdénnen hiermit jedoch wirkungsvoll definiert und begrenzt werden, um eine der ortlichen
Situation entsprechende Bebauung zu sichern.

Damit oberirdische Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO, die gemal3 § 23 Abs. 5 BauNVO
auch aulRerhalb der Baugrenzen errichtet werden kénnen, nicht stérend im Bereich der Stra3enflucht
wirken, missen sie einen Mindestabstand zu angrenzenden 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen, zu
offentlichen Wegen von 3 Metern aufweisen.

Zur Gewéhrleistung einer moglichst guten Ausnutzung der Uberbaubaren Flachen zu Wohnzwecken
und angesichts der ausreichend bemessenen Grundstiicksgréf3en sind Garagen unter den im Text unter
Ziffer 1.4.3 definierten Bedingungen auch innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache zulds-
sig. Die Breite der gesamten Garagenanlage wird auf 6,50m beschrénkt, um allzu breite, die ansonsten
Ublichen Gebaude-Proportionen sprengende Anlagen auszuschlief3en. Der festgesetzte Abstand der
Garage zur Erschliefdungsstraide (Zufahrt) muss mindestens 5,0 m betragen, um einer dem Orts- und
Stral3enbild abtraglichen Platzierung im stral3ennahen Bereich vorzubeugen und um ausreichenden
Spielraum fir ein Fahrzeug vor der Garage zur Verfigung zu stellen. Zur Verminderung Ubermal3iger
Versiegelungen bzw. Bodenbefestigungen sowie zur Verbesserung des Nachbarschutzes wird aber
auch ein Hochstabstand der Garage zur ErschliefRungsstralie von 10 Metern festgesetzt.

Auch muss der Abstand von Garagen (mit Einschrankungen auch der Stellpldtze) zu 6ffentlichen
Stral¥enverkehrsflachen und offentlichen Wegen mindestens 3,0 m betragen, um einer zu nahen
Errichtung im Bereich dieser 6ffentlichen Fléachen vorzubeugen. Ausnahmen werden fir Doppel haus-
halften zugelassen, die nur einen seitlichen Grenzabstand zu einer Stral3e oder einem Weg hin aufwel-
sen und nicht breiter als 12m sind, da fir diese Grundstiicke ansonsten eine zu starke Nutzungs-
einschrankung gegeben wére.

Zur Vermeidung von Uberlangen, linearen Gebaudekorperkanten wird schliefdlich festgesetzt, dass
die rickwartige Flucht der Garage mindestens 1,0m néher oder weiter zur Erschlief3ungsstral3e liegen
muss als die rickwartige Gebaudekante des Hauskorpers.
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Die geplanten Garagen auf den zur L 428 hin gewandten Baugrundstiicken zwischen dem geplanten Spiel-
platz und der neuen Einmiindung der PlanstralRe in die L 428 sollen (als Offnungen in den auch dem Larm-
schutz dienenden Gebaudefassaden) aufgrund der Topografie stets nur in einem unteren Geschoss des
Gesamt-Baukoérpers platziert werden. Es werden im Bebauungsplan in den dafur vorgesehenen Bereichen die
Fléchen fur Garagen auch zeichnerisch festgesetzt, jewells in dem Bereich zwischen Baufenster und der
Grenze zwischen der Stral3enverkehrsflache und dem Wohngebiet (innerhalb des Baufensters sind Garagen
ohnehin zuléssig). In den Textfestsetzungen wird klargestellt, dass durch diese Festsetzung aber die Ubrigen
Festsetzungen zur Zulassigkeit von Garagen unbenommen bleiben.

Die Festsetzungen zu Garagen und zu Stellpldtzen, insbesondere bei der Errichtung auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache, dienen aber auch dem Freiraumschutz (besonders im Bereich des
neu entstehenden Ortsrandes), der Verminderung der versiegelten und teilversiegelten Fléachen sowie
der Verkehrssicherheit.

Zur Begrenzung des Untermal3es fUr Baugrundstiicke (unangemessene Grundsticksteilungen) und
zur Sicherung von gesunden Wohnverhdtnissen sind aufRerdem Festsetzungen zur Mindestgrund-
sticksgroRe erfolgt.

Die Festsetzung der Hauptfirstrichtung von Doppelhdusern erfolgt, um bel den zweiteiligen und
damit stark auRenwirksamen Gebaudekorpern eine umfel dbezogene Bauflucht und somit eine harmo-
nische Stral3enflucht zu gewahrleisten. Bei Einzelhdusern, die in der Regel eine geringere Baukorper-
dimension erreichen, wird auf derartige Vorgaben verzichtet, um den Bauherren angemessene Gestal-
tungsspielraume zu belassen. Auch fir Hausgruppen wird keine verbindliche Richtung festgesetzt, da
gerade hier eine Firstrichtung senkrecht zur Stral3e die AulBenwirkung der hdufig langen und daher
massiven Baukorper in den offentlichen Raum deutlich mindern kann — dort, wo ein Grundstiick dies
erméglicht, sollen Relthenhduser daher auch so platziert werden kdnnen.

5.5 Anzahl der Wohnungen

Die Beschrankung auf maximal 2 Wohnungen pro Wohngebaude (d.h. 2 Wohnungen pro Einzelhaus
sowie auf 1 Wohnung pro Doppel haushélfte bzw. pro Haus einer Hausgruppe) dient einer angemesse-
nen Auslastung des Wohngebietes, bei gleichzeitiger Sicherung der gesunden Wohnverhdtnisse. Sie
erfolgt unter Berlicksichtigung der infrastrukturellen Bedingungen und der zu erwartenden bzw. zu
begrenzenden Belastung durch den Kfz.-Verkehr.

5.6  Grunflachen

Die Festsetzung einer éffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung “Spielplatz” am westlichen
Rand des Plangehietes dient der Versorgung des neuen sowie auch der in der Umgebung bestehenden
Baugebiete mit einer Spielfléche, die zudem der siedlungsnahen Erholung zugute kommt.

Der nun festgesetzte Standort resultierte aus einer Anregung der Kreisverwaltung Mainz-Bingen, die auf die
Maoglichkeit der Schaffung eines Kommunikationsbereiches zwischen den &teren Baugebieten und dem
Neubaugebiet hingewiesen hatte. AuRerdem kénnte hier ein Sicht- und gesicherter Wegekontakt zur Landes-
stral3e geschaffen werden; auch wiirde die Bushaltestelle in den Kommunikationsbereich mit einbezogen.
Damit riickt der Spielplatz allerdings an die Landesstral?e und in den Kreuzungsbereich L 428/ Schmerbacher
/ Chambolle-Musigny-Stral3e heran, weshalb urspriinglich dieser Standort nicht gewahlt worden war. Durch
den Hohenunterschied und die geplante Bristung (mit Larmschutzfunktion) wird jedoch eine direkte Verbin-
dung vom Spielplatz zur Landesstral3e weitgehend ausgeschlossen. Durch die zusétzlich angrenzende Grin-
flache am Westrand, die as Puffer zwischen Spielplatz und Schmerbacher Stral3e mit gesonderter Zweck-
bestimmung erhalten werden sollte, entfallt auch dieser Gefahrenpunkt. Im Rahmen der Objektplanung kon-
nen weitere lenkende gestalterische Mal3nahmen (Pflanzungen, Einfriedungen u.a.) ergriffen werden, die ein
Gefahrenpotenzial minimieren bzw. ausschlief3en.
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Am nordlichen, nordéstlichen, sidostlichen und sidlichen Rand des Geltungsbereiches werden
ebenfalls Offentliche Grunflachen festgesetzt, die in Verbindung mit einer Festsetzung als Flachen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft - eine &sthetisch und
lokalklimatisch wirksame Eingriinung gewahrleisten soll. Somit wird auch ein naturnaher Ubergang
von der neuen Bebauung zur freien Landschaft geschaffen, die auch als Teil-Kompensation fr den
durch die Planung ermdglichten Eingriff in den Naturhaushalt dient (s. landespflegerischer Planungs-
beitrag).

Im landespflegerischen Planungsbeitrag werden quantitative (und z.T. auch rdumliche) Richtlinien
zur Bepflanzung der Griinflache vorgegeben, die jedoch abschlief3end erst im Rahmen der Ausfiih-
rungsplanung konkretisiert werden kénnen.

Kleinere Grinstreifen zwischen Baugebiet und der umzugestaltenden L 428 dienen als Verkehrs-
begleitgrin, welche sich an der Einmiindung in die Schmerbacher Stral3e zu einer kleinen Griinfléche
aufweiten. Die konkrete Ausgestaltung dieser Flachen mochte sich der Planungstrager noch offen-
halten, sodass — bis auf die vorgegebenen (den Stral3enraum gliedernde und verkehrsberuhigende)
Baum-Pflanzung - noch keine (als Ausgleich anerkennbaren) Mal3nahmen festgesetzt werden.

5.7 Flachen fur die Abwasserbeseitigung und die Wasserwirtschaft

Anfallendes Oberflachenwasser aus dem gesamten Baugebiet ist zu sammeln und in die entspre-
chend festgesetzte Flache am Sidrand des Geltungsbereiches zu leiten (dazu s. ausfihrliche Anmer-
kungen in Pkt. 4.2). Diese Flache erfiillt neben der wasserwirtschaftlichen Funktion auch die Aufgabe,
hier — an der neuen Ortseinfahrt - einen naturnahen Ortsrand zu bilden, wozu auf diesen Fléchen
gleichzeitig die Pflanzung von Einzelbdumen und Gehdlzgruppen festgesetzt wird. Der vorhandene
Graben entlang dem slidostlichen Rand des Geltungsbereiches soll erhalten und in die dortigen natur-
nah zu gestaltenden Landespflege- bzw. Wasserbewirtschaftungsfléachen integriert werden; er wird
entsprechend al's Wasserflache festgesetzt.

Um einen moglichst rickstaufreien Abfluss des Wassers sowie eine funktionale Optimierung der
partiellen Rickhaltung bzw. Ableitung zu gewéhrleisten, sind die Graben und Rickhatungs- bzw.
Ableitungsflachen gemal3 der Vorgaben des landespflegerischen Planungsbeitrages zu pflegen.

Die umfangreichen Hinweise zu wasserwirtschaftlich bedeutsamen Aspekten in den “Allgemeinen
Hinweisen™ des Bebauungsplantextes (Nrn. 1-5 sowie 12-14) sind zu beachten.

5.8 Immissionsschutz

In einem vom Planungstréger beauftragten schalltechnischen Gutachten? werden Aussagen zu dem
erforderlichen Larmschutz der Wohnbebauung gegentiber der stark frequentierten Landesstral3e L 428
getroffen.

Die Untersuchungen basierten auf der stadtebaulichen Konzeption, durch mehrere festgesetzte bau-
liche Anlagen (an der Grenze der Larmquelle zu den zu schiitzenden Privatgrundstiicken durch Schall-
schutzelemente wie Mauern, Gabionen 0.4. in Verbindung mit Erdwéllen) bereits einen aktiven Larm-
schutz zu erzielen und ergaben dennoch Uberschreitungen der mafRgeblichen Immissions-Orientie-
rungswerte der DIN 18005.

Zur Erzielung von gesunden Wohnverhdltnissen fur die geplanten schutzwirdigen Nutzungen
(sowie von Planungssicherheit) schlagt der Gutachter eine Kombination aus aktiven und passiven
Larmschutzmanahmen vor.

Der Gutachter fuhrt aus: "Die Dimensionierung der aktiven Schallschutzmanahmen sollte dabei
als Ziel die Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 “Verkehrslarm™ haben. Dies ist jedoch
im vorliegenden Fall auf Grund der geometrischen Verhaltnisse nicht méglich. Wenn dies mit verhalt-

2 |NGENIEUR- UND BERATUNGSBURO KOHNEN (1BK): "Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan
“Sonnenberg” der Ortsgemeinde Schwabenheim" vom 18.01.2005. 67251 Freinsheim
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nismarigem Aufwand nicht zu erreichen ist, wird als Mindestanforderung fiir die Dimensionierung der
aktiven SchallschutzmalRnahmen der in der Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV — genannte
Immissionsgrenzwert fir Wohngebiete am Tag von 59 dB(A) zu Grunde gelegt. Die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV kdénnen zur Konkretisierung des Abwagungsspielraumes der Orientie-
rungswerte herangezogen werden. Die Immissionsgrenzwerte kdnnen aus schalltechnischer und
immissionsschutzrechtlicher Sicht als Obergrenze der vom Verordnungsgeber als ohne Schallschutz-
mafnahmen noch zumutbar eingestuften Belastung durch Verkehrslarm angesehen werden" (IBK
2005; S. 18).

Um an diesem Standort mit dennoch hohem Wohnwert das angestrebte Wohngebiet realisieren zu
konnen, méchte der Planungstrager diesen vom Gutachter definierten Abwagungsspielraum ausschop-
fen, der einen Kompromiss zwischen den Larmschutzerfordernissen im Hinblick auf gesunde (und
attraktive) Wohnverhdtnisse und anderen stédtebaulichen (z.B. ortsbildasthetischen) Belangen dar-
stellt.

Die bereits festgesetzte Hohe von 3,50m fir die aktiven L&rmschutzmal3nahmen in Form der
Mauern und Gabionen etc. auf der gesamten Lange des Plangebietes an seiner Grenze zur L 428 er-
scheint als das stédtebaulich und auch wirtschaftlich gerade noch vertretbare Hochstmald aktiver
Elemente.

Die Kreisverwaltung Mainz-Bingen hatte im Verfahren gedul3ert, dass sie die vorgesehenen Larmschutzmal3-
nahmen im Zuge einer individuellen Bebauung fir nicht praktikabel hielte. Die Kombination aus verschiede-
nen aktiven Larmschutzmal3nahmen wurde jedoch im Vorfeld des Bebauungsplanentwurfes sehr detailliert
im Mal3stab der Objektplanung im Gemeinderat erértert. Die nun festgesetzte Abfolge dient dazu, ortsbild-
astheti sche Beeintrachtigungen durch eine durchgehende L éarmschutzwand zu minimieren und Kosten fir den
erforderlichen aktiven Lérmschutz - unter Einbeziehung bzw. Nutzung der topografischen Verhéltnisse - zu
minimieren. Die direkten Zufahrten von der Landesstral3e aus, die kiinftig auch innerhalb der Ortsdurchfahrt
liegen werden, wurden im Vorfeld bereits mit dem Landesbetrieb Stral3en und Verkehr Worms detailgenau
abgestimmt und von diesem befurwortet. Die (auf Bauleitplanungs-Ebene aul3ergewdhnlichen) Festsetzungen
werden durch privatrechtliche Vertréage zwischen den Grundstiickseigentiimern und der Ortsgemeinde gere-
gelt und ihre Realisierung als Erschlieffungsmalinahme (einschliefdlich der Verfligbarkeit der Grundstiicke
und der zeitlichen Umsetzung) somit gesichert. Die Umsetzung erfolgt im Rahmen der privatrechtlichen
Erschlief3ung teilweise auf der Grenze der privaten Grundstiicke.

Die abschirmende Wirkung der o.g. festgesetzten baulichen Anlagen "gewahrleisten eine Einhaltung
der des Immissionsgrenzwertes der Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV — fiir Wohngebiete
am Tag von 59 dB(A) im AulRenbereich um die Gebaude der ersten Baureihe zur L 428 hin, sowohl an
deren am starksten belasteten Sudwestseiten als auch im Aufenbereich zwischen den Geb&auden”
(ebda.)

Trotz dieser Malnahmen "verbleiben aber noch Uberschreitungen der Orientierungswerte am Tag
und in der Nacht und es werden passive SchallschutzmalRnahmen (Verbesserung der Schallddmmung
der AuBenbauteile und Einbau von Luftern) erforderlich” (ebda.).

Daher werden im Bebauungsplan Flachen abgegrenzt, fir die passive SchallschutzmaBnhahmen
festgesetzt werden.

Der Gutachter weist darauf hin, dass unabhéngig von diesen planungsrechtlichen Festsetzungen
grundsétzlich die DIN 4109 ("Schallschutz im Hochbau®) fur die Errichtung von Hochbauten gilt und
zu beachten ist.

Diese DIN trifft allerdings keine verbindlichen Aussagen zum Einbau von schallgeddmmten Liftern
in Schlaf- und Kinderzimmern. Um bei geschlossenem Fenster einen ungestorten Schlaf bei ausrei-
chender Be- und Entluftung zu ermdglichen, wird es erforderlich, im Bebauungsplan zum Einbau von
L iftern verbindliche VVorgaben zu treffen.

Gemédl3 der Vorgaben des Gutachters werden daher im Bebauungsplan Flachen abgegrenzt, fur
welche die Festsetzung des Einbaus von schalgeddmmten Liftern in Schlaf- und Kinderzimmern
verbindlich gilt.

Zur Kenntlich-Machung dieser Bereiche, fir die auch Festsetzungen zur Ausbildung der AulRen-
bauteile der Aufenthaltsrdume (insbesondere hinsichtlich des Einbaus von Schallschutzfenstern) ge-
troffen werden, sind im Bebauungsplan die Larmpegel bereiche nach DIN 4109 markiert; diese sind flr
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die Dimensionierung des jeweiligen passiven Schallschutzes — gemal3 der Vorgaben der Kap. 5.1 bis
5.4 der DIN 4109 - mal3geblich.

Tabelle 4 des schalltechnischen Gutachtens stellt diese Larmpegelbereiche und die entsprechenden
Anforderungen an diese Bereiche nach Tabelle 8 der DIN 4109 (Gesamtschalldémmmafl der jeweili-
gen AulRenbauteile) in Abhangigkeit von der jeweiligen Raumnutzung dar (ebda., S. 20).

Es wird daher in die Textfestsetzungen des Bebauungsplanes ein entsprechender Text aufgenom-
men, der diese passiven Schallschutzmal3nahmen definiert. Die davon betroffenen Baufenster werden
im Rechtsplan geméal3 ihrer Einstufung als planungsrel evante Larmpegel bereiche gemal3 § 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB markiert.

Der Gutachter konstatiert im Ubrigen, dass in Allgemeinen Wohngebieten "die ausreichende Schall-
dammung der AulRenbauteile, insbesondere der Fensterflachen, im Wesentlichen durch die ohnehin
erforderliche Warmeschutzverglasung bzw. unerheblich héhere Anforderungen sichergestellt werden”
kann (ebda., S. 20)

Hingegen sieht der Gutachter eine Festsetzung zum passiven Schallschutz fur Gebaude auf Fléachen, auf de-
nen der Beurteilungspegel nachts < 49 dB(A) und tags < 59 dB(A) betragt a's nicht erforderlich an, da schon
"der allgemeine Baustandard, gerade auch vor dem Hintergrund des erforderlichen Warmeschutzes, ausrei-
chend" sei, um den erforderlichen passiven Larmschutz der Auf3enbauteile sicherzustellen (ebda., S. 19).

Nicht zuletzt aufgrund der Tatsache, dass das vorliegende Bebauungsplanverfahren gemad 85
Abs. 2 LStrG ein Planfeststellungsverfahren fir den Umbau der L 428 auf Hohe des Plangebietes
ersetzen soll, hatte das Gutachten darlber hinaus die Aufgabe, die Verdnderungen des Stral3en-
verkehrd@rms auf Grund der Entwicklung des Plangebietes festzustellen und im Hinblick auf poten-
zZielle Beeintrachtigungen bestehender Wohngebiete zu bewerten. Dazu wurde u.a. digitale Gelande-
modelle fir den "Nullfall® und den "Planfal” erstellt, um die fir die Schallausbreitung bedeutsamen
baulichen und topographischen Gegebenheiten lage- und hthenméRig zu erfassen. Die in den System-
skizzen in Anlage 2 erkennbaren festgelegten aktiven Schallschutzmal®nahmen einschliefdlich der
dafur zu verwendenden Materialien wurden bei der Berechnung berticksichtigt. Ausgehend von dem
ermittelten Emissionspegel der L 428 wurde auf der Grundlage der fir den vorliegenden Fall mal3geb-
lichen “Richtlinien fir den Larmschutz an Strafen” (RLS 90) — unter Berticksichtigung des durch das
Bebauungsplangebiet neu entstehenden Verkehrs - die mal3geblichen Beurteilungspegel bestimmt und
im Hinblick auf potenzielle Immissionsorte bewertet.

Bei diesen insgesamt 10 Immissionsorten handelt es sich um die bestehenden Gebaude unmittel bar
an der Elsheimer Straf3e (stidwestlich der Straf3e von der Grenze der beiden Baugebiete Hochgewann |
und Il bis zur Parz.-Nr. 90 nérdlich der Einmindung in die Chambolle-Musigny-Stral3e und nordwest-
lich der Stral3e bis zur Parz. 83/6 nordlich des Wendehammers der Schmerbacher Stral3e), wie in den
Abb. 9 und 10 auf Seite 26 und 27 des Gutachtens dargestellt.

Als Ergebnis formuliert der Gutachter (ebda., S. 25):
"An den ausgewahlten Immissionsorten 1-8 stidwestlich des Plangebietes [unterhalb der Elsheimer
Stral3e; d. Verf.] tritt keine Erhéhung des Beurteilungspegels, sondern eine Abnahme ein, da die
Fahrbahn der L 428 im Wesentlichen nach Norden verschoben wird, und damit von der vorhande-
nen Bebauung abrickt. (...) Die Pegelzunahmen durch die Reflexionen (...) und der Bebauung im
Plangebiet sind geringer als das Abriicken der Fahrbahn (...)".
"Auf Grund der Zunahme von Verkehrsbelastung durch den durch das Plangebiet erzeugten
Verkehr tritt an den ausgewahlten Immissionsorten 9 und 10 [ = die beiden nérdlichsten unter-
suchten Immissionsorte beiderseits der Stralde; s. 0.g. Parz.-Nrn.; d. Verf.] eine geringfligige
Zunahme des Beurteilungspegels ein, die mit ca. 0,1 dB(A) als zumutbar einzustufen ist.
An keinem der untersuchten Immissionsorte kommt es zu einer erheblichen Zunahme der Verkehrs-
gerausche. Die Zunahmen betragen 0,1 dB(A). Diese Zunahmen liegen deutlich unterhalb des zur
Beurteilung herangezogenen 3 dB-Kriteriums. Aus schalltechnischer Sicht liegt daher keine Ver-
anderung des Straflenverkehrslarms auf Grund der Entwicklung des Plangebiets vor."”
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Als Fazit ist somit zu sagen, dass hinsichtlich der verkehrsbedingten Immissionen fir die bereits be-
stehende Bebauung durch die Bebauungsplanung Uberwiegend sogar eine positive Wirkung (Larm-
minderung) eintreten wird. Lediglich fur einen kleinen Bereich unterhalb des Nordrandes des
Bebauungsplangebietes wird eine rechnerische Verschlechterung eintreten, die jedoch deutlich unter-
halb der Wahrnehmungsschwelle legt und somit vernachléassigbar ist.

6. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

6.1 Dacher

Gemal der Gestaltung der westlich bis stidwestlich folgenden Alt-Bebauung sowie des stidlich an-
grenzenden Neubaugebietes sind Festsetzungen zur Dachform, zur Dachneigung, zu Gauben, zu
Zwerchgiebeln, Zwerchhdusern und zur Dacheindeckung erfolgt. Durch diese Festsetzungen soll in
diesem Ortsrandbereich ein mehr oder weniger geschlossenes Erscheinungsbild hinsichtlich der ge-
nannten Gestaltelemente gewahrt bzw. erzielt werden und sich die entstehende Dach- und Fassaden-
landschaft harmonisch an die gewachsene Orts-Struktur anfligen.

Dabel hat der Planungstrager, nach ausgiebiger Erdrterung in den Gremien, mehrere Festsetzungen
beschlossen, die dazu dienen sollen, &sthetisch unerwiinschte Erscheinungen oder Beeintréchtigungen
der Harmonie vom Orts- oder Landschaftshild fern zu halten, ohne aber gleichzeitig den Bauherren
alzu vid Gestaltungsspielraum zu nehmen.

Es wurden dabei u.a. Festlegungen zur zulassigen Dachform (nur regionaltypisches Sattel dach sowie
Walm- und Krippelwalmdacher sowie - aus dem Satteldach abgel eitete - versetzte Pultdécher) und zur
Farbe (nur regionaltypische lehmgelbe bis gelbbraune, rotbraune oder ziegelrote Farbtone, die in ihrer
Viefalt insbesondere den von der Ortseinfahrt auf Hohe des Plangebietes gut erkennbaren Ortskern
Schwabenheims prégen) getroffen. Diese Form- und Farb-Elemente sollen das (kiinftig als einheit-
liches zusammenhangendes Gebiet wahrnehmbare) Neubaugebiet kiinftig hier prégen, wobei die in-
folge der Topografie gegebene gestalterische Korrespondenz mit Bereichen bestehender Wohnbebau-
ung bewusst hergestellt werden soll.

Dabei wurde das nicht nur in der gesamten Ortslage von Schwabenheim allgemein, sondern insbe-
sondere auch das in der ndheren Umgebung vorherrschende Dachfarben-Spektrum vorgegeben, um ein
maoglichst einheitliches Gesamtbild an diesem Ortsrand zu verwirklichen und insbesondere die der
Harmonie dieses noch gegebenen Gesamtbildes sehr abtréglichen Modefarben zu vermeiden. Diesem
Gesamteindruck widerstiinden insbesondere auch glasierte Dacheindeckungen, die — je nach Sonnen-
einstrahlung — auch unerwinschte, da stark auRenwirksame Reflexionen hervorrufen konnen; daher
werden auch diese ausgeschlossen.

Eine Abweichung wird jedoch mit begriinten Dachern zugelassen, deren ¢kologischer Wert hier
hoher gewichtet Wert als das beabsichtigte geschlossene Erscheinungsbild, zumal begriinte Dacher
aufgrund der natirlichen Farbtone diesbeziiglich kaum stérend wirken.

Auch die a's architektonisches Gestaltungselement in den letzten Jahren verstérkt aufgekommenen
und nachgefragten Metalldacher werden zugel assen, sofern sie nicht glanzen bzw. reflektieren.

Analog auch zur diesbeziiglichen Vielfat der umgebenden Bebauung wird fur die Dachneigung ein
angemessener Spielraum von mindestens 25° bis hochstens 45° (Altgrad) zugestanden.

Auch dies dient der gestalterischen Absicht, zum einen die Anaogie zu der von hier sichtbaren und
damit ins Plangebiet hinein wirksamen traditionellen Dachlandschaft mit Uberwiegend stérker geneig-
ten Déchern herzustellen und zum anderen die dann a's Fremdkdrper wirkenden flacheren Décher (die
nur kurz —in den 60 und 70er Jahren — verstarkt aufkamen) auszuschlief3en.

Bei Nebengebduden verdndert sich das Spektrum des Neigungsbereiches geringfligig (zwischen 20°
und 32°), und vor alem sind flachere (bzw. auch Flach-)Décher mdoglich, da deren Aulzenwirkung bei
Nebengebauden in der Regel geringer ist; dennoch erfolgt hier eine Beschrankung auf eine Hochst-
neigung von 32°, um unangemessene Proportionen (durch hohe, héaufig als Abstellflache genutzte
Dachaufbauten auf relativ kleiner Grundflache) zu verhindern.
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Um aber auch abgeschleppte, mit dem Hauptdach verbundene Décher zu ermdglichen, sind diese
aber auch in héheren Neigungsgraden (stets in denen des Hauptgebaudedaches) zuléssig.

Generell ist jedoch — unabhangig von den vorgenannten Restriktionen - die Installation von Foto-
voltaikanlagen und Sonnenkollektoren zuléssig, wobei jedoch die Neigung solcher Anlagen auf
Hauptgebauden dem des Daches entsprechen muss und der Uberstand (iber der Dachhaut auf maximal
30 cm beschrankt wird. Bei Nebengebauden mit den erlauterten Neigungsmoglichkeiten entfallen
diese Einschrankungen fir Solaranlagen.

Zudem wurden auch Aussagen zur Gestaltung von Gauben, Zwerchgiebeln und Zwerchhausern
getroffen, um die Integration in Ortshild und Landschaft bei hohem Spielraum fir Bauweisen zu
sichern. Es wurden lediglich Giebelgauben sowie Zwerchgiebel und —hduser in bestimmten Dimensio-
nen und Proportionen zugelassen, um regionaltypische und traditionelle Dachaufbauten zu fordern, die
in der néheren Umgebung bisher grofitenteils auch eingehalten wurden.

6.2  Sonstige bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Das Gebot der gartnerischen Anlage der nicht Uberbauten Grundstticksfl&chen nicht fir Stellplétze,
Zufahrten oder Eingange genutzte Anteil der Vorgarten soll die Nutzung dieser Bereiche als Arbeits-
oder Lagerfléchen verhindern, die hdufig den Nachbarschaftsschutz beeintréchtigen und dem Ortsbild
abtréglich sind. AuRerdem soll auch die innere Durchgrinung und somit die lokalklimatische und
asthetische Optimierung des Baugebietes geférdert werden.

Die entsprechende Beschrankung der Vorgartennutzung fir andere Zwecke dient der Sicherung der
(in den Stral3enraum wirksamen) inneren Durchgriinung des Baugebietes im (halb-)6ffentlichen Raum,
ohne jedoch den Nutzungsspielraum des Grundstiicksbesitzers fir notwendige Zufahrten bzw. Stell-
plétze allzu sehr einzuschrénken.

Die Begrenzung der Drempelhthe dient - zur Sicherung einer ortstypischen Bauweise - der Wahrung
von angemessenen bzw. einheitlichen Proportionen von Wohngebduden. Da im Zuge der Errichtung
von Gebauden im Freistellungsverfahren die Baukontrolle zunehmend an Bedeutung gewinnt, wird die
Drempelhdhe — zum leichteren Vollzug - ausschliefdlich auf Rohbaumalie bezogen.

Auch die textlichen Festsetzungen zu Einfriedungen und Stitzmauern sollen regionaluntypische,
zum dorflichen Charakter nicht passende oder unmalf3stébliche Mauern oder Zaune verhindern. Sie
dienen auch dem Nachbarschaftsschutz. Aufgrund der besonderen Situation der Baufléchen entlang
der L 428 (Gefédlle, Larmschutzwand etc.) gelten fir diese Grundstiicke die festgesetzten Hohen-
begrenzungen jedoch nicht.

Schliefdlich werden restriktive Aussagen zu Werbeanlagen getroffen, die zum Erhalt des landlichen
Ortshildes in der exponierten Lage unbedingt notwendig erscheinen. So sollen Werbeanlagen auch nur
am Ort der eigenen Leistung zulssig sein, nicht jedoch fir Erzeugnisse fremder und mit der gewerb-
lichen Nutzung nicht verbundener Hersteller, um den zunehmenden “Wildwuchs von Werbetafeln fir
ortsfremde Firmen an exponierten Fassaden von (Wohn-)Gebauden (héufig an Ortseinfahrten) zu
mindern, die zunehmend von Privatleuten zur Verfigung gestellt werden und das Orts- und Land-
schaftshild zumeist nachteilig beeinflussen.

Auch der Ausschluss von grellen Fassaden und AulRenwanden, von Metallfassaden oder anderen
entweder stark aulfenwirksamen oder aber regionaluntypischen Materialien bzw. Elementen an den
Aulenwanden bzw. den Fassaden dient der Wahrung des diesbeztiglich noch harmonischen Erschei-
nungsbildes der ndheren Umgebung mit seiner Uberwiegend jingeren Bebauung und / oder der Wah-
rung der in Rheinhessen traditionell verwendeten Gestaltungs- und Werkstoff-Spektren.
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7. Landschaftsplanung in der Bauleitplanung

Hinweis: Der vorliegende Bebauungsplan bereitet kein VVorhaben vor, flr das nach dem Gesetz
Uber die Umwetvertraglichkeitsprifung - UVPG; in der Fassung der Bekanntmachung vom
05.09.2001 (BGBI. | S. 2350), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.06.2002 (BGBI. | S. 1914) -
eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) oder eine Vorprifung des Einzelfalls durchzufUhren ist
(Vorhaben geméal3 Anlage 1 des UV P-Gesetzes).

Eine solche Priifung wird daher nicht durchgeftihrt.

Durch die geplante Fertigstellung der Planung (Bekanntmachung) vor dem 20.07.2006 ist voraus-
sichtlich auch kein Umweltbericht nach neuem Baurecht zu erstellen.

7.1  Festsetzungen im landespflegerischen Planungsbeitrag

Die im Bebauungsplan enthaltenen griinordnerischen und landschaftspflegerischen Festsetzungen
werden im landespflegerischen Planungsbeitrag (LPB) erlautert und begriindet (ausfihrliche Erléaute-
rungen zum Erfordernis bzw. der Funktion des LPB sowie der rechtlichen Grundlagen s. Anlage zum
LPB).

Die im landespflegerischen Planungsbeitrag getroffenen Aussagen sind Bestandteil der vorlie-
genden Begrindung.

Im LPB wird gemal? 8 17 (4) Landespflegegesetz (LPfIG) dargelegt, wie Beeintrdchtigungen von
Natur und Landschaft vermieden und unvermeidbare Beeintrachtigungen ausgeglichen werden sollen.

Die im vorliegenden Falle relativ umfangreichen Maf3nahmen zur Vermeidung und zur Minderung
des Eingriffes werden in Kapitel 6.1 des LPB erlautert und begriindet.

Es finden sich im LPB aul3erdem Erléuterungen und Begrindungen zu den im Rechtsplan festge-
setzten

e Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gemal3 8 9 (1) Nr. 20 BauGB

¢ Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaf3 § 9 (1) Nr. 25a
BauGB

e Bindungen fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen geméal3 § 9 (1) Nr. 25b BauGB.

AuRBerdem wird im LPB die Ersatzmalinahme erldutert, die notwendig wurde, weil ein Ausgleich

im Sinne des § 1a BauGB innerhalb des Plangebietes (Geltungsbereich A) nicht erreicht werden kann.
Dadie von dem Vorhaben zu erwartende Beeintréchtigung des Naturhaushaltes und des Landschafts-
bildes, auch infolge fehlender Aufwertungsmoglichkeiten im Geltungsbereich, so stark ist, dass der
geplante bzw. durch die Festsetzungen erméglichte Eingriff im Plangebiet als nicht ausgleichbar im
Sinne des Landespflegegesetzes eingestuft werden muss, ist der Verursacher verpflichtet, "Malnah-
men zur Verbesserung des Naturhaushaltes oder des Landschaftshildes durchzufiihren, die geeignet
sind, die durch den Eingriff gestdrten Funktionen an einer anderen Stelle zu gewéhrleisten (Ersatz-
maRnahmen)" (LPfIG § 5 Abs. 3).

Die Fl&che fur Ersatzmal3nahmen wird im Rechtsplan ebenfalls as Flache zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Dariiber hinaus missen Flachen von einer Okokonto-Flache der Ortsgemeinde im Bereich
“Pfauengrund” fir den restlichen Kompensationsbedarf abgebucht werden und entsprechend der Vor-
gaben der Entwicklungskonzeption fir die Okokonto-Fléche anzulegen und zu pflegen. Auf der mit
der Unteren Landespflegebehtrde bereits abgestimmten, aber noch nicht formlich “eingezahiten’ Oko-
konto-Flache wurden bereits vor ca. 8 Jahren Aufforstungsmalnahmen durchgeftihrt.

Es stehen noch ausreichende Fléchenanteile zur Verfigung, um den verbleibenden Kompensations-
bedarf fUr den vorliegenden Bebauungsplan (dazu s. landespflegerischer Planungsbeitrag) mit dieser
Flache decken zu kénnen.
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Zur dauerhaften Sicherung der Okokontoflachen (deren naturschutzfachliche Konzeption mit der
Unteren Landespflegebehtrde abgestimmt ist) ist eine beschrénkt personliche Dienstbarkeit der
Grundstticke im Grundbuch erforderlich.

Die planungsrechtliche Sicherung durch die Festsetzung auch diese Fldche in einem weiteren
Geltungsbereich des Baul eitplanes kann somit entfallen.

7.2 Abweichung von den landespflegerischen Zielvorstellungen

Geméal3 8 17 (4) LPfIG ist zu begrinden, aus welchen Griinden von den landespflegerischen Zielvor-
stellungen abgewichen wird.

Im landespflegerischen Planungsbeitrag werden (in Kap. 3) konkrete Zielvorstellungen formuliert,
die im Falle einer Nicht-Uberplanung des Gebietes (Beibehaltung des status quo) ausschlieBlich aus
Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege angestrebt werden sollten. Diese stellen eine ideali-
sierte Entwicklung dar, die eine Verbesserung des vor dem Eingriff vorgefundenen Plangebietes aus
Okologischer Sicht zur Folge hétte. Somit bilden nicht diese Zielvorstellungen den Mal3stab zur Ein-
griffsbewertung, sondern lediglich der status quo des Plangebietes.

Beim Bebauungsplan “Sonnenberg™ gingen "die Belange der Landespflege bei der Abwégung aller
Anforderungen an Natur und Landschaft anderen Belangen im Range" nicht vor (8§ 5 Abs. 2 LFfIG).
Verschiedene Griinde waren ausschlaggebend fir die hthere Bewertung anderer Belange gemal? der
Vorgaben des Baugesetzbuches, so v.a. diein § 1 Abs. 5 BauGB geforderte Berticksichtigung der

"Wohnbediirfnisse der Bevolkerung (...), die Eigentumsbildung weiterer Kreise der Bevélkerung und

die Bevolkerungsentwicklung™” (Nr. 2)

"Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Gestaltung des Orts-

und Landschaftsbildes” (Nr. 4).

Im Plangebiet wurden diese st&dtebaulichen bzw. siedlungsstrukturellen Belange eine Prioritét
gegentiber denen der Landespflege eingerdumt. Fir eine Eigenentwicklung der Ortsgemeinde Schwa-
benheim (die im Grundsatz jeder Gebietskorperschaft zugestanden werden muss) missen somit
Flachen beansprucht werden, auf denen ein aus Sicht der Landespflege nachteilig zu bewertender
Eingriff in den Naturhaushalt und / oder das Landschaftsbild erfolgt.

Wie aus dem landespflegerischen Planungsbeitrag deutlich wird, bedeutet die Inanspruchnahme des
Plangebietes als Baufldche zudem einen aus Sicht des Arten- und Biotopschutzes Uberwiegend sehr
geringen Eingriff in einen Gberwiegend aus intensiv bewirtschaftetem Rebland bestehenden, fast vollig
geholzfreien Bereich, der insbesondere aus tiertkologischer Sicht einen aul3erst geringen Wert besitzt.
Lediglich das Vorkommen von Geophyten in einigen Weinbergsflachen bewirkt in diesen Teilberei-
chen eine stérkere Eingriffsqualitét, zudem stellt die hohe Neuversiegelung doch eine starke Beein-
tréchtigung des Bodenhaushaltes dar, der entsprechend auszugleichen ist.

Die auch unvermeidbare Beeintrachtigung des Landschaftshildes in diesem Ortseinfahrtbereich
durch den Verlust einer Freiflache wird vor allem durch minimiert, dass umfangreiche Festsetzungen
zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie zahlreiche gestalterische Vorgaben im Bebauungsplan
festgelegt werden, die in Kap. 6.1f. des LPB aufgefihrt werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass — bei Realisierung aller Vermeidungs- und Verringerungs-
sowie Ausgleichsmalinahmen der durch den Bebauungsplan ermdglichte Eingriff in den Naturhaushalt
und das Landschaftshild als ausgeglichen im Sinne des L andespflegegesetzes angesehen werden kann.

DORHOFER & PARTNER Bauleitplanung e Landschaftsplanung e Objektplanung




Bebauungsplan “Sonnenberg”
Begriindung

Ortsgemeinde Schwabenheim

Seite 18

8.  Umsetzung der Planung

8.1 Eigentumsverhaltnisse

Samtliche Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich — mit Ausnahme der
gemeindlichen Wege und Stral3en - in Privateigentum.

8.2 Bodenordnung

Die Bodenordnung soll in Form eines Bodenordnungsverfahren gemald 88 45 ff BauGB auf verein-
barter amtlicher Basis erfolgen; ein entsprechender Stadtebaulicher Vertrag, in dem die Modalitéten
dieser Bodenordnung festgelegt sind, wurde bereits von allen Grundstiicksei gentiimern unterzeichnet.

8.3  Kosten, Finanzierung

Bei der Erschlief3ung ist nach derzeitigem Planungsstand mit folgenden Kosten zu rechnen:

Menge (ca.) | Einheit | EP (ca.) | | Kosten (ca.)
A. ErschlieBung nach §127f.
BauGB - Verkehrsflachen
StralRenbau - Uberschlag 4112 | gm 95,00 €|/ gm 390.640,00 €
Gehwege - Uberschlag 38 |gm 50,00 €|/ gm 1.900,00 €
Wirtschaftswege - Uberschlag 214 | gm 50,00 €|/ gm 10.700,00 €
Strallenentwésserung -
Ablésebetrag/VGW 4112 |gm 18,03 €|/ gm 74.139,36 €
Immissionsschutz - Gabionen auf
Wall 160 | m 380,00 €|/ m 60.800,00 €
Immissionsschutz - LS-Wand,
H=4,0m 100 | m 1.160,00€|/m 116.000,00 €
Beleuchtung 550 | m 36,00€|/m 19.800,00 €
Kosten fur Erdverlegung der
Medienleitungen pauschal 12.100,00 €
Planung + Bauleitung
Verkehrsflachen 12% der Kosten fiir Verkehrsanlagen 223.904,80 €
B. ErschlieBung nach 8127f.
BauGB - Grunfldchen
Baumpflanzungen an der Planstral3e 21 | Stick 400,00 € |/ Stuck 8.400,00 €
Flachen fur Immissionsschutz 337 |gm 8,50€ |/gm 2.864,50 €
Flachen fur die Wasserwirtschaft 941 | gm 400€ |/gm 3.764,00 €
Landespflege- / Off. Griinflachen 2334 | gm 500€ |/gm 11.670,00 €
Sonstige Off. Griinflachen 707 | gm 6,50€ |/gm 4,595,50 €
Planung + Bauleitung Grinflachen 15% der Kosten fur Grinflachen 4.694,10 €
C. Kosten nach KAG - Abwasserbeseitigung
(ohne Strallenentwéasserung)
Grundbeitrag Schmutzwasser / gewichtete / gewicht.
Abldsebeitrag VG-Werke 27666 | FL.* 9,27 €| FL 256.463,82 €
Grundbeitrag Oberflachenwasser / gm [F x
Abldsebeitrag VG-Werke 7433 | GRZ] ** 18,05 €|/ Fx GRZ 134.165,65 €

Voraussichtliche Gesamtkosten

1.336.601,73 €

*  gewichtete Flache = Grundstiicksflache neu + 20% Zuschlag fur 2 Vollgeschosse

**
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Hinzu kommen die umlageféhigen Kosten fir die Ersatzmal3nahmen, einschliefdlich der anteiligen
Ubernahme der Kosten fiir die vom Okokonto abzubuchende Teilflache. Alle Grundstiickseigentiimer
sowie die Ortsgemeinde Schwabenheim haben einen Erschliefungsvertrag unterzeichnet, der die
K osten-Ubernahme bzw. die entsprechende Zuordnung regelt. Danach tibernehmen die Gesellschafter
der mit diesem notariellen Vertrag gegrindeten Gesellschaft blrgerlichen Rechts sémtliche nach
§ 135a BauGB zuzuordnenden Kosten fur Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen (Planung und Herstel-
lung einschliefdlich der Bereitstellung hierfir erforderlicher Flachen sowie funf-jhrige Pflege und
Unterhaltung) mit dem Anteil, der gebildet wird aus der Wohnbaufl&che der jeweiligen Grundstiicke,
im Verhdltnis zur gesamten Wohnbauflache. Es werden die tatséchlich zugeteilten Baufléchen
zugrunde gelegt.

Die im Geltungsbereich festgesetzte Umgestaltung der L 428 (einschliefdlich StralRenbegleitgriin)
ist gesondert zu betrachten und daher an dieser Stelle nicht berticksichtigt. Die anteilige K ostentragung
wird mittels eines Stadtebaulichen Vertrages zwischen der Ortsgemeinde und allen privaten Grund-
stlickseigentiimern geregelt.

Die nicht in dem Stédtebaulichen Vertrag erfassten und zugeordneten K osten werden auf Grundlage
der entsprechenden Satzungen der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim sowie der Ortsgemeinde
Schwabenheim finanziert.
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