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1 ALLGEMEINES

1.1 Lage des Plangebietes, Grenze des Geltungsbereiches

Die Ortsgemeinde Hohen-Sulzen hat zur planungsrechtlichen Umsetzung ihrer stidtebaulichen
Zielvorstellungen die Fortfiihrung des Bebauungsplanverfahrens ,,An der Pfarrwiese”, 2. Bauab-
schnitt beschlossen. Das zur stadtebaulichen Entwicklung vorgesehene Gebiet liegt im Stidosten
der bebauten Ortslage von Hohen-Slilzen in Gstlicher Verlangerung des bereits realisierten Bau-
gebietes ,,An der Pfarrwiese”, 1. Bauabschnitt.

In der aktuellen Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Monsheim
ist die Flache des Baugebiets als ,,Wohnbauflache” dargestellt.

Der Geltungsbereich des 2. Bauabschnittes wird wie folgt begrenzt:

im Norden

von der bestehenden Bebauung sudlich der ,Wormser StraRe“ mit riickwértigen Nutz- und
Ziergarten,

im Westen

grenzt das Plangebiet direkt an die StraRe ,Im Striegel” des ersten Bauabschnittes,

im Osten
an einen Wirtschaftsweg mit dahinterliegenden Acker- und Rebflichen,

im Siiden
des geplanten Baugebietes verlduft die Trasse der Ortsumgehung Hohen-Siilzen mit einem
nordlich angeordneten Larmschutzwall.
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Abbildung 1: Bebauungsplan

Das Gebiet weist eine Grofle von ca. 2,11 ha auf. Die genauen Grenzen des raumlichen Gel-

tungsbereiches dieses Bebauungsplanes ergeben sich aus der zugehérigen Planzeichnung im
Mafstab 1: 1.000.

Das Neubaugebiet in Hohen-Siilzen soll bedarfsgerecht Wohnbaugrundstiicke bereitstellen.
Nachdem der erste Bauabschnitt vollstdndig bebaut ist, sollen nun im Rahmen des zweiten
Bauabschnittes ca. 32 Baugrundstlicke in Hohen-Siilzen bereitgestellt werden.
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1.2 Topographie, Untergrundverhiltnisse

1.2.1 Topographie
In Richtung Stidwesten weist das Plangebiet des zweiten Bauabschnittes eine miRige Neigung
von Nordost nach Stidwest auf. Die tiefste Stelle des Plangebietes liegt im Siidwesten im Be-
reich der ,Offsteiner StraRe”. Im nordéstlichen Bereich ist das Geldnde steiler geneigt, im west-
lichen Bereich nahezu eben. Sonstige topographische Besonderheiten sind innerhalb des Plan-
gebietes nicht vorhanden.

1.2.2 Untergrundverhaltnisse

Um Aufschluss beziiglich der anstehenden Untergrundverhiltnisse zu erhalten, wurde ein Gut-
achten bezlglich der Erkundung der Baugrundverhiltnisse im Bereich des Plangebiets in Auf-
trag gegeben. Das Gutachten wurde vom Ingenieurbiiro Umwelt- und Geotechnik Rogmann
GmbH (UGR), Homburg, erstellt.

Die Zusammensetzung des Bodens stellt sich laut Gutachten folgendermaRen dar:

* In allen Schiirfen wurde eine im Mittel 0,10 bis 0,30 m méchtige Mutterbodenschicht
festgestellt.

= In den meisten Aufschliissen wurde unter der Mutterbodenschicht eine 2,4 bis 4,2 m
madchtige Schicht vorwiegend schwach schluffiger bis schluffiger Tone mit wechselnden
Sand- und Kiesgehalten aufgeschlossen. Die Konsistenz der Tone variiert hauptsachlich
von steif bis halbfest.

Fur die Bebauung der einzelnen Parzellen empfiehlt das Gutachten dringend die Ausfiihrung
ergdnzender Baugrunduntersuchungen sowie die Erstellung eines Griindungsgutachtens.

1.2.3 Grundwassersituation

Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit mittleren jahrlichen Niederschlagssummen von 550 -
600 mm pro Jahr. Damit zdhlt der Bereich des Plangebietes zu den niederschlagsarmsten Gebie-
ten Mitteleuropas. Aufgrund der anstehenden relativ bindigen Béden kann nur ein geringer Teil
der Niederschlagsmengen im Plangebiet versickern. Der nicht versickernde bzw. verdunstende
Teil des Niederschlagswassers flieRt nach Stidwesten in den Einzugsbereich des nur temporar
wasserfihrenden Tanzwiesgrabens ab.

Der Grundwasserstand im Plangebiet liegt liberwiegend sehr dicht unter der Oberkante des
Geldndes, bei ca. 1,00 - 2,00 m unter Flur. Die Grundwasserneubildungsrate ist aufgrund der
relativ geringen Niederschlagsmengen als gering zu bezeichnen. Aufgrund der relativ geringen
Grundwasserflurabstande empfiehlt der Plangeber den privaten Bauherren im Rahmen der
Objektplanungen fir Gebdude die Ausarbeitung von individuellen Baugrund- und Griindungs-
gutachten. In diesem Zusammenhang wird auf besondere konstruktive MaRnahmen der Kel-
lergestaltung (weie Wanne) aufgrund des hohen Grundwasserstandes explizit hingewiesen.
Alternativ sollte auf die Herstellung eines Kellers ganz verzichtet werden.
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1.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Planbereich ist im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Mons-
heim als Wohnbaufldache dargestellt. Der Bebauungsplan ist daher ordnungsgemaR aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

1.4 Flachennutzungen, sonstige bauliche bzw. rechtliche Gegebenheiten im
Plangebiet und Umgebung

Der unbebaute Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,An der Pfarrwiese” wird derzeit durch
intensiv landwirtschaftliche Nutzung, liberwiegend Getreide- und Weinanbau, geprégt.

Am nordwestlichen Rand bildet eine groRere, als Koppel bzw. Reitplatz genutzte Fliache den
Gebietsabschluss. Im Westen des Gebietes liegen zwei kleinere Nutzgirten. Die riickwértigen
Garten der Bebauung an der ,Wormser StraRe” sind liberwiegend als Ziergirten mit veredelten
und / oder nicht einheimischen Gehélzen bestanden.

Die Ortsumgehung Hohen-Silzen wurde bereits im Sommer 2002 fertiggestellt und verliuft
entlang der stidlichen und dstlichen Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Im Rahmen der ErschlieBung des ersten Bauabschnittes wurde bereits ein bepflanzter Lirm-
schutzwall hergestellt.

Zur naturnahen Behandlung des Oberflachenwassers von der zukiinftigen Ortsumgehung wur-
de siidwestlich des Plangebietes ein Versickerungs- bzw. Retentionsmulde angelegt.

Kenntnisse Gber Altlasten oder archdologische Funde innerhalb des Plangebietes liegen bislang
nicht vor.

2 ERFORDERNIS UND ZIELSETZUNG DER PLANUNG

In Hohen Sulzen gab es bis 2006 nur noch einzelne Bauplatze, die dem Markt nicht zur Verfi-
gung standen. Dies fiihrte dazu, dass insbesondere junge Familien in der Gemeinde kaum Bau-
land zu vertretbaren Preisen erwerben konnten. Diesen Tendenzen steuerte die Gemeinde Ho-
hen-Silzen durch die Ausweisung des Baugebietes ,an der Pfarrwiese” entgegen und befriedig-
te so die Nachfrage nach kostengiinstigem Bauland.

2006 wurde der erste Bauabschnitt der neuen Wohnbauflichen ausgewiesen. Von den ca. 18
Bauplatzen sind zwischenzeitlich alle verkauft und aktuell 16 bebaut, sodass nun seitens der
Ortsgemeinde die Notwendigkeit gesehen wird, den zweiten Bauabschnitt mit weiteren 32
Bauplatzen auszuweisen. Dieses Angebot soll den Bedarf an Bauland fiir junge Familien mittel-
fristig decken. Um wirtschaftlich planen und bauen zu kénnen, wurde nach umfangreicher Dis-
kussion im Rat auf eine Unterteilung des Gebietes in mehrere Abschnitte verzichtet.
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3 STADTEBAULICHES KONZEPT

3.1 Rahmenbedingungen

Zur Gewahrleistung einer geordneten baulichen Entwicklung wurden im Vorfeld mehrere stid-
tebauliche Gestaltplane erarbeitet. Diese zeigten grundsitzliche ErschlieRBungsgeriiste und un-
terschiedliche Baustrukturen sowie unterschiedliche stadtebauliche Verdichtungsgrade auf. Die
stadtebaulichen, sozialen und 6kologischen Auswirkungen einer solchen Siedlungsentwicklung
wurden dem Gemeinderat dargestellt und ausfuhrlich diskutiert.

Im Planbereich soll aus den (unter Ziffer 2: Erfordernis und Zielsetzung der Planung) genannten
Griinden kostenglinstiges und attraktives Wohnbauland entwickelt werden.

3.2 Bauabschnitte - Realisierung

Innerhalb des gesamten Plangebietes knnen ca. 50 Baugrundstiicke ausgewiesen werden. Der
erste Bauabschnitt wurde 2006 mit 18 Baugrundstiicken ausgewiesen. Nun soll der zweite Bau-
abschnitt mit weiteren 32 Baugrundstlicken folgen.

Die ErschlieBung durch eine kommunale Entwicklungsgesellschaft oder die Gemeinde selbst
erfolgen. Zurzeit werden die notwendigen Eigentliimergesprache gefiihrt. Die Gemeinde ist be-
strebt alle innergebietlichen Grundstucke zu erwerben.

3.3 Art und MaR der baulichen Nutzung

3.3.1 Art der baulichen Nutzung

3.3.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Die Bauflachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden als Allgemeines
Wohngebiet gem3R § 4 BauNVO festgesetzt. Dabei werden insgesamt die nach § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen , Gartenbaubetriebe” und , Tankstellen auf-
grund der zu erwartenden verkehrserzeugenden Wirkung, des mit diesen Flichennutzungen im
Zusammenhang stehenden unmaRstablichen Flachenbedarfs und der insbesondere bei Tank-
stellen zu befiirchtenden wohnumfeldunvertraglichen Emissionseigenschaften der Anlagen
ausgeschlossen. Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen nach § 4 Abs.3 BauNVO umfassen des
weiteren Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe so-
wie Anlagen fiir Verwaltungen und sind nach § 1 Abs. 6 i.V.m. § 31 Abs. 1 BauGB zulissig.

3.3.1.2 Weitere Flachenfestsetzungen

Ergédnzend zu den Baufldchen werden im Umfeld arrondierende Griin- und Ausgleichsfliachen,
die fir die Oberflaichenwasserbehandlung erforderlichen Versickerungs- und Verdunstungs-
mulden sowie die zur ErschlieBung notwendigen 6ffentlichen Verkehrsflichen festgesetzt.

Zusatzlich sollen mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Anlage eines Kleinkinderspielplatzes, insbesondere fiir die Bewohner des Gebie-
tes, geschaffen werden. Es ist beabsichtigt, die Flaichen insbesondere mit Spielgeriten fir
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Kleinkinder so auszustatten, dass eine entsprechende Aufenthaltsqualitit entsteht. Die Baufla-
chen innerhalb des geplanten Wohnbaugebietes sind fur das Familienwohnen konzipiert.

3.3.2 MabB der baulichen Nutzung - Grundflachenzahl

3.3.2.1 GRZ - Allgemeine Wohngebiete

Die stadtebauliche Zielvorstellung des Plangebers ist ein Baugebiet, das durch eine wenig ver-
dichtete Bebauung charakterisiert sein wird. Innerhalb des Gebietes ist eine Bebauung nur in
Form von freistehenden Einfamilienhdusern geplant.

Fur die Grundstiicke innerhalb der Wohnbaufldche wird aus Griinden des Bodenschutzes ge-
maRk § 17 Abs. 1 BauNVO eine GRZ von 0,3 mit einer Uberschreitungsméglichkeit durch die in §
19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen um 0,15 (und damit bis zu einer maximalen GRZ von
0,45) festgesetzt. Dabei sind gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO die Grundflichen fiir die in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO genannten baulichen Anlagen bei der Ermittlung der Grundfldche mitzurechnen.

Die festgesetzte Grundfldchenzahl von insgesamt 0,45 soll einen méglichst schonenden Um-
gang mit Grund und Boden innerhalb des Plangebietes gewéahrleisten. Dariiber hinaus soll das
Plangebiet einen hohen Grinflachenanteil (Garten) aufweisen. Da zudem die Anzahl der
Wohneinheiten reglementiert ist, ergibt sich im Bereich des geplanten Wohnbaugebietes kein
besonders hoher Flachenbedarf fur Stellplatze.

3.3.3 MaRB der baulichen Nutzung — Héhe der baulichen Anlagen

Die empfindliche Ortsrandsituation des Plangebietes veranlasste den Plangeber aus ortsgestal-
terischen Griinden die Hohenentwicklung der Baukérper zu regeln. Die Bebauung soll sich hin-
sichtlich der Gebdudehohen am Geb&udebestand der angrenzenden Bereiche orientieren und
die gestalterisch sensible Lage am Ortsrand von Hohen-Siilzen im Ubergang zur freien Land-
schaft beriicksichtigen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll eine Bebauung mit lediglich einem Vollgeschoss
im aufgehenden Mauerwerk entstehen; die Hohenfestsetzungen lassen ein weiteres Vollge-
schoss im Dachraum zu.

In einem kleinen Teilgebiet des Bebauungsplanes am Gstlichen Ortsrand sind zwei Vollgeschos-
se zuldssig, um hier alternativen Bauformen eine Ansiedlungsmdglichkeit zu bieten. Insgesamt
soll das Baugebiet durch die bisherige Dachform mit steil geneigtem Satteldach weiterhin do-
miniert werden.

Die festgesetzten Hohen stellen sicher, dass sich einzelne Baukérper nicht unverhiltnismaRig
aus dem Gelande bzw. dem Ortsbild herausheben. Als Bezugspunkt wird die Oberkante Roh-
fuBboden des Erdgeschosses festgesetzt, um bedingt durch die flach anstehenden Grundwas-
serstande einen moglichst hohen Sockel zu ermoglichen.

Die Festsetzungen zu den Gebaudehohen entsprechen der Forderung des § 16 Abs. 3 BauNVO,
wonach die Hohe baulicher Anlagen stets festzusetzen ist, wenn ansonsten éffentliche Belange,
insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Zudem macht die
gestalterisch sensible Lage zwischen bestehendem Ort und freier Landschaft eine Begrenzung
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der Gebdudehdhen unabdingbar. Die Hohenfestsetzungen mittels Trauf- und Firsthéhen in Ver-
bindung mit den festgesetzten Dachneigungen gewdhrleisten eine maRstébliche und regionsty-
pische, orts- bzw. landschaftsbildvertragliche Architektur.

3.3.4 Bauweise & Uberbaubare Grundstiicksfliche

3.3.4.1 Offene Bauweise

Die Festsetzung der offenen Bauweise und Einzelhduser und der (iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen soll eine an der erarbeiteten stadtebaulichen Konzeption orientierte, gering verdichtete
Bebauung ermdoglichen. Dazu werden die erforderlichen ,Baufenster” mit entsprechenden
Hausformen im Plan dargestellt. Die gewdhlte Gr6Be der Baufenster ldsst den Bauherren aus-
reichend Spielraum fir die Gebaudestellung auf dem Grundstiick. Dabei wird sichergestellt,
dass gemaR der stadtebaulichen Konzeption die Gebdudemassen in einem Grundstiicksteil kon-
zentriert werden, und dass somit in den verbleibenden Grundstiicksteilen ein zusammenhin-
gendes Grlnvolumen entsteht, das neben stadtgestalterischen Aufgaben auch stadtékologische
Funktionen Gbernehmen kann.

3.3.4.2 Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten

Die Festsetzung der Begrenzung der Wohneinheiten auf maximal zwei pro Wohngebéaude in-
nerhalb der Wohnbauflache entspricht dem kommunalpolitischen Planungswillen der Gemein-
de, um die Entwicklung eines Wohngebietes fiir das ,,Familienwohnen” sicherzustellen.

Aufgrund der insgesamt eher zuriickhaltend ausgebildeten verkehrlichen ErschlieRung wiirde
eine groRere Verdichtung die moglichen Anforderungen an die Verkehrsinfrastruktur tberlas-
ten. Geplant ist ein gering verdichtetes Wohngebiet, das (iberwiegend junge Familien mit Kin-
dern ansprechen soll. Entsprechend familienfreundlich soll das Umfeld mit gering dimensionier-
ten Mischverkehrsflichen mit Spiel- und Aufenthaltsfunktion, angrenzenden Griinflichen mit
Spielbereichen fir Kinder und guten FuRwegeverbindungen gestaltet werden. Die mit der gro-
Reren Anzahl von Wohneinheiten verbundenen Verkehrsbelastungen wiirden dieser Intention
entgegenstehen.

Durch diese Festsetzung soll eine unvertragliche Verdichtung vermieden werden. Die Umge-
bungsbebauung ist durch Ein- und Zweifamilienhduser geprigt, so dass sich die Struktur des
geplanten Gebietes an diesen vorhandenen Bebauungsformen orientieren soll.

Die im vorliegenden Bebauungsplan vorgesehenen Bebauungsformen spiegeln den derzeitigen
Bedarf bzw. die Nachfrage nach freistehenden Einfamilienhdusern in der Gemeinde Hohen-
Sulzen wieder. Mehrfamilienhduser in Form des verdichteten Geschosswohnungsbaus entspre-
chen nicht den regionalen, landlichen Siedlungsformen und sollten daher nicht innerhalb des
Plangebietes zugelassen werden. Hinzu kommt, dass das geplante Baugebiet ,An der Pfarrwie-
se“ an das bestehende Ortsstraennetz angeschlossen ist. Die ,Offsteiner StraRe” sowie die
»Wormser Strae” sind jedoch aufgrund ihrer Leistungsfahigkeit nur bedingt geeignet, groRere
Verkehrsmengen aufzunehmen. Diesbezlglich wirkt die Festsetzung zusatzlich einschriankend.
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3.4 ErschlieBung Verkehr

Das geplante Baugebiet wird Uber die ,,Wormser Strafle” sowie lber die StraRe ,Im Striegel”
erschlossen. Die AnschlussstraBen sind beziglich ihres Querschnitts und ihrer Leistungsfihig-
keit geeignet, den anfallenden zusatzlichen Anliegerverkehr aus dem geplanten Neubaugebiet
aufzunehmen.

Die HaupterschlieBung des 2. Bauabschnittes erfolgt durch die Weiterfliihrung der StraRen ,,Im
Striegel” und der Stralle , An der Pfarrwiese”, die ausgehend von der ,Offsteiner StraRe” in das
Plangebiet hineinfiihrt. Die Breite der Straen betrédgt im Regelfall 6 m.

Die StraBBe ,,An der Pfarrwiese” wird verlangert, sodass sie direkt auf die ,,Wormser StraRe“
mindet (Anknlpfungspunkt zwischen den Flurstiicken 114/1 und 196/13).

Die StraRe ,Im Striegel” wird als Ringstrale weitergeflhrt. Der im Bebauungsplan ,An der
Pfarrwiese” 1, Bauabschnitt enthaltene FuBweg mit entsprechender Randbegriinung bleibt er-
halten.

3.5 Immissionen und Emissionen

Die entlang der Sid- und Ostgrenze des Baugebiets verlaufende UmgehungsstraRe (L 455)
nimmt zum GrofRteil auch den landwirtschaftlichen Fahrverkehr auf. Als planungsrelevant fur
den zweiten Bauabschnitt stellen sich die mit der UmgehungsstralRe einhergehenden Verkehrs-
l[armimmissionen dar.

Daher wurde im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ,,An der Pfarrwiese” ein schalltechni-
sches Gutachten durch das IBK Ingenieur- und Beratungsbiiro Dipl.-Ing. Guido Kohnen, Freins-
heim erarbeitet, das die Gerduscheinwirkungen aufgrund der UmgehungsstraRe im Plangebiet
untersuchte und anhand der maRgeblichen Beurteilungsgrundlage bewertete.

Zwischenzeitlich hat sich die Genehmigungssituation der sidlich des Plangebiets in Offstein
gelegenen Zuckerfabrik in der Art verandert, dass wahrend der Zuckerriibenkampagne eine
Anlieferung auch zwischen 22.00 und 06.00 Uhr, also in der Nacht, zuléssig ist. Das in diesem
Zeitraum deutlich erhdhte Lkw-Aufkommen in der Nacht, fuhrt dazu, dass der Verkehrslarm in
der Nacht deutlich zunimmt. Der vorhandene Larmschutzwall ist nicht mehr ausreichend, in der
Nacht gesunde Lebens- und Wohnverhéltnisse sicherzustellen. Es werden weitergehende
SchallschutzmalBnahmen erforderlich. Zunachst wurde die Erhéhung der aktiven Schallschutz-
malnahmen Uberprift. Das schalltechnische Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass selbst
eine Erhdhung des Larmschutzwalls um 2 m nicht ausreichend ist, den maRgeblichen Orientie-
rungswert in der Nacht einzuhalten. Daher werden zur Sicherstellung gesunder Lebens- und
Wohnverhaltnisse weitere SchutzmaBnahmen in Form von passiven SchallschutzmaRnahmen
erforderlich. Unter passiven SchallschutzmaBBnahmen versteht man die Formulierung von An-
forderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile und der Einbau schallgedammter Liifter
in zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen (Schlaf- und Kinderzimmer). Bei der Erarbeitung
der passiven SchallschutzmaBnahmen wurde eine abgestufte Vorgehensweise angewendet.
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Zur Vermeidung von Belastungen durch Verkehrslarm sollten schutzwiirdige Raume wie Schlaf-
zimmer primdr auf den der LandesstraBe abgewandten Seiten angeordnet werden. Sollte dies
nicht moéglich sein, sollte sichergestellt werden, dass zumindest die Raume durch Fenster auf
den ldrmabgewandten Fassaden belUftet werden. Falls auch dies nicht méglich ist, sind schall-
gedammte Lifter zur Belliftung der R&ume vorzusehen.

Bei Beurteilungspegeln zwischen 55 dB(A) und 59 dB(A) am Tag und 45 dB(A) und 49 dB(A) in
der Nacht ist der allgemeine Baustandard gerade auch vor dem Hintergrund der erforderlichen
Waérmeschutzverglasung ausreichend, den erforderlichen passiven Schallschutz durch die Au-
Renbauteile sicherzustellen, so dass die Festsetzung besondere MafRnahmen nicht erforderlich
wird. Die Werte 59 dB(A) und 49 dB(A) sind aus der Sechzehnten Verordnung zur Durchfiihrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung —16. BImSchV) vom
12. Juni 1990, die fiir den Neubau und die wesentliche Anderung von 6ffentlichen Verkehrswe-
gen gilt, hergeleitet, ohne direkt angewendet worden zu sein. Die Immissionsgrenzwerte kén-
nen aus schalltechnischer und immissionsschutzrechtlicher Sicht als Obergrenze der vom Ver-
ordnungsgeber als ohne SchallschutzmaRnahmen noch zumutbar eingestuften Belastung durch
Verkehrsldrm angesehen werden. Bei Beurteilungspegel iber 59 dB(A) am Tag und 49 dB(A) in
der Nacht wird die Festsetzung passiver SchallschutzmaRnahmen im Bebauungsplan vorgese-
hen.

Durch die festgesetzte aktive SchallschutzmaRBnahme wird sichergestellt, dass der Orientie-
rungswert am Tag im gesamten Plangebiet eingehalten wird und somit auch eine hohe Aufent-
haltsqualitat auf den AuRenwohnbereichen erreicht wird.

Nach einer Gberschldgigen Ermittlung durch den Ziel- und Quellverkehr des neuen Baugebietes
ist ansonsten keine Unvertraglichkeit innerhalb des Baugebietes bzw. in den angrenzenden
Baugebieten zu erwarten. Das Baugebiet ist im Westen des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes Uber die ,Offsteiner StraBe” an das Verkehrsnetz des {iberértlichen Verkehrs ange-
schlossen. Aufgrund der relativ geringen Zunahme der Fahrbewegungen (insgesamt ca. 200 bis
250 Fahrbewegungen/d) ist die zusatzliche Belastung der , Offsteiner StraRe” sowie auch der
~Wormser StraBe” als vertraglich zu betrachten.

3.6 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Energie wird durch Anschluss an die vorhandenen
Ortsnetze gesichert. Das ausgewiesene Baugebiet wird hoch- und niederspannungsseitig mittels
Frei- oder Erdkabelleitungen mit elektrischer Energie versorgt.

Das Abwasser wird Uber ein Schmutzwasserkanalisationsnetz an das bestehende Ortsnetz
(Mischwasserkanalisation) angeschlossen und so den vorhandenen Klireinrichtungen zuge-
fahrt. Somit kdnnen die gesetzlichen Vorgaben zur schadlosen Behandlung von Schmutzwasser
im Bebauungsplangebiet erfullt werden.

Die Leistungsfahigkeit der Reinigungsanlage ist ausreichend.
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Das Oberflachenwasser ist grundsatzlich entsprechend den landesgesetzlichen Vorgaben (§ 2
LWG) moglichst auf den Grundstiicken zu belassen und anfallsortsnah dem natiirlichen Wasser-
kreislauf zuzufiihren, soweit dieses moglich und wirtschaftlich vertretbar ist.

In einem speziellen hydrogeologischen Gutachten wurde die Eignung des Gelindes fiir eine
Versickerung untersucht. Demnach ist der Untergrund fir eine Versickerung aufgrund der Bo-
denverhaltnisse wie auch der ortlichen Grundwassersituation als ungeeignet zu beurteilen.

Konzeptionell ist daher die Riickhaltung des anfallenden Oberflichenwassers wie in dem an-
grenzenden Gebiet in semizentralen Riickhaltemulden entlang der Siidgrenze des Baugebietes
vorgesehen. Dazu werden die Rickhaltemulden kaskadenartig angeordnet werden.

Als Notlberlauf des Systems ist ein Anschluss an den im Bereich des Dorfgemeinschaftshauses
befindlichen Ortswallgraben vorgesehen.

Um dieses System im Rahmen von auRerordentlichen Regenereignissen zu entlasten, ist fiir den
privaten Bauherren die Brauchwassernutzung zu empfehlen. Im Bebauungsplan wird deshalb
auf die sinnvolle Behandlung des Oberflichenwassers hingewiesen.

Das gesamte Entwdsserungskonzept wurde im Zuge des Bebauungsplanaufstellungsverfahrens
mit den zustandigen Wasserfachbehérden abgestimmt.

3.7 Altlasten

Bislang liegen keine Erkenntnisse bzw. Verdachtsmomente iiber Altlasten im Plangebiet und
der ndheren Umgebung vor.

4 UMWELTVERTRAGLICHKEIT

Gemadlk § 2a Abs. 1 BauGB ist bei Bebauungspldnen fiir Vorhaben fiir die eine Umweltvertrig-
lichkeitsprifung durchzufihren ist, in die Begriindung zum Bebauungsplan ein Umweltbericht
aufzunehmen. Die inhaltlichen Anforderungen des Umweltberichts ergeben sich aus § 2a Abs.
1-3 BauGB.

Die Pflicht zur Durchfiihrung der UVP bzw. zur Vorprifung des Einzelfalles, ob erhebliche nach-
teilige Umweltauswirkungen eintreten kénnen, ergibt sich aus § 3 Abs.1 UVPG in Verbindung
mit der Anlage 1 zum UVPG sowie §§ 3a — 3f UVPG. Fir die kommunale Planungspraxis sind
insbesondere die in der Anlage 1 unter Nr. 18 aufgefiihrten bauplanungsrechtlichen Vorhaben
von Bedeutung. Hier werden zwei Schwellenwerte vorgegeben, die sich an der festgesetzten
Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 2 BauNVO) orientieren. Wird die erste Schwelle von 20.000 gm
Uberbaubarer Grundstiicksflache erreicht bzw. Uiberschritten, ist eine Vorpriifung durchzufiih-
ren. Ab der zweiten Schwelle von 100.000 gm uberbaubarer Grundstiicksfliche ist eine UVP
zwingend erforderlich.
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Fir den vorliegenden Bebauungsplan ,,An der Pfarrwiese” 2. Bauabschnitt der Gemeinde Ho-
hen-Silzen ist aufgrund einer {iberbaubaren Baufldche in Hohe von ca. 8.000 m? demnach kei-
ne Vorprifungspflicht (UVP-Pflicht im Einzelfall) gemaR § 3c UVPG vorgeschrieben.

Das zur Bebauung vorgesehene Gebiet liegt am slidostlichen Rand der bebauten Ortslage von
Hohen-Sulzen und wird im Siden und Osten durch den Verlauf der Umgehungsstrale sowie
durch die vorhandene Bebauung im Norden und Westen der Ortslage begrenzt.

Der bislang unbebaute Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,An der Pfarrwiese” wird derzeit
durch intensiv landwirtschaftliche Nutzung, liberwiegend Getreideanbau und Rebflichen, ge-

pragt.

Am nordwestlichen Rand bildet eine groRere als Koppel bzw. Reitplatz genutzte Fliche den Ge-
bietsabschluss. Im Westen des Gebietes liegen zwei kleinere Nutzgérten. Die riickwirtigen Gar-
ten der Bebauung an der ,,Wormser Stralle” werden (iberwiegend als Ziergdrten mit veredelten
und / oder nicht einheimischen Gehélzen genutzt.

Durch den Vollzug des Bebauungsplanes kommt es zu Eingriffen in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild. Diese Einzeleingriffe lassen sich bedingt quantifizieren. Die quantitative Zu-
sammenfassung dieser Einzeleingriffe zu einem Gesamteingriff im Sinne eines mathematischen
Berechnungsmodells ist jedoch nicht zu leisten. Der Gesamteingriff kann lediglich funktional
beschrieben werden.

4.1 Beschreibung des vorhandenen Umweltzustandes und der zu erwartenden
Auswirkungen auf die natiirlichen Schutzgiiter infolge der Realisierung der
Planung

Die Beeintrachtigung von Naturraumpotentialen, die nachfolgend aufgefiihrt und beschrieben
werden, ist nach den Prinzipien der Eingriffsregelung gemaR Bundesnaturschutzgesetz soweit
wie méglich zu unterlassen bzw. so gering wie moglich zu halten (Minimierung). Unvermeidba-
re Eingriffe sind durch geeignete MaRnahmen auszugleichen. Der Bebauungsplan beriicksichtigt
diese rechtlichen Vorgaben.

4.1.1 Schutzgut Boden

Der unbebaute Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,An der Pfarrwiese” 2. Bauabschnitt wird
derzeit durch intensiv landwirtschaftliche Nutzung, Uberwiegend Getreideanbau und Rebfla-
chen, gepragt.

In diesem Bereich kommt es durch die Realisierung des Bebauungsplans, und somit durch Ver-
siegelung und Eingriffe in die belebte Bodenschicht, bezogen auf das Schutzgut Boden zu Ver-
lusten an gewachsenem Boden. Diese Eingriffe sind allerdings vor dem Hintergrund der Vorbe-
lastung der Flachen aufgrund intensiver ackerbaulicher bzw. gartnerischer Nutzung zu beurtei-
len. Die Festsetzungen zur Grundflachenzahl und der tiberbaubaren Grundstiicksfliche werden
entsprechend der angestrebten baulichen Nutzungsart festgesetzt und orientieren sich dabei
an den Obergrenzen der BauNVO.
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Aufgrund der Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,45 (einschlieRlich Nebenanlagen) sowie
der Erstellung der erforderlichen ErschlieBungsanlagen ist davon auszugehen, dass insgesamt
ca. 50% der Gesamtflache des Gebietes versiegelt werden kénnen, was etwa 1,0 ha entspricht.

Es ist mit keinen weiteren negativen Auswirkungen zu rechnen, die im Rahmen der Bauarbei-
ten, bei ordnungsgemaRen Baustellen- und Anlagenbetrieb, auftreten kénnten. Aufschiittungen
und Abgrabungen werden voraussichtlich nicht erforderlich sein.

Durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets ist mit einem flichenmaRig (mittleren)
Eingriff in das Naturraumpotential ,,Boden” durch Versiegelung von Flachen und damit einher-
gehenden Einschrankung der Bodenfunktion zu rechnen. Diese ist mit einer geringen Erheblich-
keit einzustufen, da durch die privaten Garten und das 6ffentliche Griin ein teilweiser Ausgleich
geschaffen wird.

4.1.2 Schutzgut Wasserhaushalt

Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit einer mittleren Niederschlagssumme von 550- 600
mm pro Jahr, die bisher im Boden versickern konnte. Somit ergibt sich als weitere Konsequenz
der Versiegelungen ein erhohter Anfall von Oberflaichenwasser, das in konzentrierter Form an-
fallt. Zudem wird der Wasserverbrauch, der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Nutzung,
insgesamt hoher eingeschatzt als derzeit. Positiv muss eine Minderung der Dingemittel- und
Biozideintrage in das Grund- und Oberflaichenwasser beurteilt werden, die heute vor allem aus
der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung resultieren. Eine Gefahrdung fir das Grundwasser
durch die zukiinftige Nutzung besteht nicht.

Eine zusatzliche Begrenzung der Versiegelungsmoglichkeiten wurde aus den bereits zuvor dar-
gestellten Griinden nicht weiterverfolgt. Das anfallende Oberflichenwasser soll aber auf den
Grundstlicken in geeigneter Form riickgehalten werden. Empfohlen wird eine Brauchwas-
sernutzung.

Um den Bauwilligen Uber eine sinnvolle Behandlung des Oberflichenwassers zu informieren,
wurden entsprechende Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.

Negative Auswirkungen auf das Grundwasser durch die Nutzung Wohnen sind in dem Bauab-
schnitt nicht zu erwarten. Durch die MaRnahmen des Entwésserungskonzeptes kann das Ober-
flachenwasser in die 6ffentliche Entwasserungsmulden abgeleitet werden bzw. auf den jeweili-
gen Grundstiicken riickgehalten werden.

Das Entwasserungskonzept hat sich im ersten Bauabschnitt bereits bewéhrt. Insofern ist eine
Fortflihrung fur den 2. Bauabschnitt konsequent.

4.1.3 Schutzgut Klima & Luft

Mit der Realisierung des Baugebietes sind nachteilige klimatische Auswirkungen nur in gerin-
gem Umfang zu erwarten. Durch die Versiegelung von bisher unbebauten Flichen kommt es
infolge hoherer Reflexion zu einer lokalen Erhéhung der Lufttemperatur in Verbindung mit ei-
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ner Senkung der Luftfeuchtigkeit. Allerdings wurde durch die Pflanzverpflichtungen fiir Biume
auf den Baugrundstiicken und im StraBenraum eine Mdglichkeit zur Kompensation, der aus der
zusatzlichen Versiegelung resultierenden nachteiligen Auswirkungen aufgegriffen. Uber die
Festsetzung einer Begriinungspflicht fiir die privaten nicht Gberbaubaren Flachen wird ein aus-
reichendes Griinvolumen auch innerhalb des Baugebietes gesichert, welches sich positiv auf die
kleinklimatische Situation auswirken wird.

Durch die Bebauung, insbesondere den riegelartigen Larmschutzwall, kommt es zu Beeintrich-
tigungen der Kaltluftstrome. Die Auswirkungen des Baugebietes wurden vom Deutschen Wet-
terdienst untersucht. Hier ist lediglich mit geringen Verdnderungen zu rechnen. Um eine aus-
reichende Durchliftung des Gebietes sicherzustellen, wurde entlang der éstlichen Gebietsgren-
ze nur eine lockere Bepflanzung in Form eines zweireihigen Gehélzstreifens zur Ortsrandein-
grunung festgesetzt. Auf die Festsetzung von Bdumen erster Ordnung wurde zur Vermeidung
von Kaltluftstauungen verzichtet. Diese Kaltluftstauungen hitten potenziell Ertragsreduzierun-
gen bei benachbarten Weinbauflachen zur Folge.

Dem Eingriff in das Klimapotential, der durch Versiegelung von Bodenflichen hervorgerufen
wird, war allerdings die nachteilige Auswirkung des Status-quo auf das Klima insbesondere auf
das Klima aus der Stickstoffdiingung gegeniiberzustellen.

Zu potentiellen Emissionen von Schadstoffen(Gasen, Stauben) ist zu bemerken, dass die Ver-
kehrsmengen auf den umliegenden Verkehrswegen flir eine relevante Belastung nicht ausrei-
chen.

Durch die Umsetzung der Planung ist mit keiner erheblichen Beeintriachtigung des Schutzgutes
Klima/Luft zu rechnen.

4.1.4 Schutzgut Arten- und Biotoppotential

Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung wird die oben beschriebene Biotopstruktur
insbesondere durch Eintrag und Abwehen von Diinger, Insektiziden und Herbiziden beeintrich-
tigt.

Das Plangebiet weist aufgrund seiner Nutzung eine sehr geringe Bedeutung fiir das Arten- und
Biotoppotenzial auf. Relevante Baum- und Strauchbestinde die als Lebens-, Rast und Nah-
rungsraum fir Tiere dienen kénnen sind im 2. Planungsabschnitt nicht vorhanden.

Auch gibt es keine Hinweise auf das Vorkommen artenschutzrechtlich geschiitzter Tiere.

Im Umfeld des zu Uberplanenden Gelédndes werden Flora und Fauna vor allem durch die Be-
wirtschaftungsformen (Uberwiegend intensiv genutzte Ackerflichen) beeintrichtigt.

Auf den zusatzlich versiegelten Flachen (StraRe/Bebauung) wird jedes Bodenleben vernichtet.
Im Zuge der BaumalRnahmen besteht darliber hinaus die Gefahr der Verdichtung des Oberbo-
dens auch in Bereichen, die spater nicht fir eine Uberbauung in Anspruch genommen werden.

Aufgrund der weitgehend monostrukturierten Landschaft ist mit der Realisierung des geplanten
Wohnbaugebietes nicht mit einer relevanten Beeintrichtigung des vorhandenen Arten und
Biotoppotentials zu rechnen.
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4.1.5 Schutzgut Landschaftsbild

Die Bewertung des Landschaftsbildes ist der Subjektivitidt des Betrachters unterworfen. Zudem
ist das Landschaftsbild auf die Kriterien Vielfalt, Eigenart und Schénheit hin zu betrachten wie
es in § 1 Bundesnaturschutzgesetz beschrieben ist.

Das Plangebiet weist derzeit keine nennenswerten Beeintrachtigungen auf. Der vorhandene
Ortsrand ist Uberwiegend gut landschaftlich integriert. Allerdings dominiert optisch teilweise
die sehr heterogene rickwartige Bebauung im 6stlichen Teil der ,Wormser Strae”, durch die
Ausweisung des ersten Bauabschnittes und die dortige Bebauung nimmt die Dominanz des 6st-
lichen Teils der Bebauung der ,,Wormser StraRe” ab.

Weitere Stérungen erfolgen durch die Ortsumgehung und temporéar durch die Anlage des paral-
lel zur Ortsumgehungsstrale verlaufenden Larmschutzwalls (Lkw-Verkehr, Lirm, Staubentwick-
lung). Die unmittelbare unbebaute Umgebung zeichnet sich durch das Fehlen gréRerer zusam-
menhédngender landschaftlich strukturierender Elemente aus. In stidwestlicher Richtung be-
steht eine Blickbeziehung zur Sidzuckerfabrik in Neuoffstein.

Mit der Realisierung des Bauabschnittes wird sich der nordéstliche Ortsrand der Gemeinde Ho-
hen-Sllzen weiter ins Umland/in nordéstlicher Richtung verschieben. Allerdings erfolgt sowohl
an der siidlichen als auch an der 6stlichen Grenze des Plangebietes eine Eingriinung der zukiinf-
tigen Baukorper durch PflanzmalRnahmen. Der bereits begriinte Lirmschutzwall schirmt auch
visuell das Baugebiet aus stdlicher Richtung ab.

Zusatzlich tragen die im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzvorschriften, wie das verpflichten-
de Anpflanzen von Laubbidumen pro 200 m? Grundstiicksfliche, zur Durchgriinung des Bauge-
bietes mit GroRgriin bei. Dadurch wird auch eine abwechslungsreiche Siedlungskulisse geschaf-
fen. Auf die Festsetzung eines breiteren, blickdichten Pflanzstreifens entlang der 6stlichen
Grenze wurde, wie bereits an anderer Stelle beschrieben, aus kleinklimatischen Griinden ver-
zichtet.

Aufgrund der empfindlichen Ortsrandsituation wird im Bebauungsplan die Héhenentwicklung
der Baukdrper stringent geregelt. Die zukiinftige Bebauung soll sich hinsichtlich der Gebaude-
héhen am Gebaudebestand der angrenzenden Bereiche orientieren und die gestalterisch sen-
sible Lage am Ortsrand von Hohen-Siilzen berticksichtigen. Aufgrund dessen wird weitgehend
eine Bebauung mit lediglich einem Vollgeschoss im aufgehenden Mauerwerk entstehen. Die
festgesetzten Hohen stellen sicher, dass sich einzelne Baukdrper nicht unverhaltnismiRig aus
dem Gelande bzw. dem Ortsbild herausheben. Als Bezugspunkt wurde die Oberkante RohfuR-
boden des Erdgeschosses festgesetzt, um bedingt durch die flachen Grundwasserstinde einen
moglichst hohen Sockel zu erméglichen.

Durch die Ausweisung des Wohngebietes kommt es zu relevanten Veranderungen des agrarisch
gepragten Landschaftsbildes, die durch BegriinungsmaRnahmen abgeschwicht werden.

4.2 Ersatzflaichen und -maRnahmen
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Bei der Ermittlung des mit der Realisierung des Bebauungsplanes verbundenen Eingriffes und
Ausgleiches in Natur, Boden und Landschaft wurden alle aufwertenden MaRnahmen, unabhin-
gig von ihrer Festsetzungsmotivation, herangezogen.

Im Bebauungsplan ist eine Reihe von 6kologisch wirksamen Festsetzungen enthalten. Bei der
Aufnahme dieser Festsetzungen in den Bebauungsplan wurde vom Plangeber im Rahmen der
Abwagung beriicksichtigt, dass den Eigentiimern Verpflichtungen bezliglich der Nutzung ihrer
Grundstiicke auferlegt werden, die dem Wohl der Allgemeinheit dienen, die Eigentiimer jedoch
in der freien Grundstlicksnutzung beschranken.

Aufgrund der in § 1 Abs. 5 BauGB genannten Ziele der Bauleitplanung erscheinen dem Plange-
ber die mit den siedlungsékologischen Festsetzungen verbundenen Nutzungs- und Gestaltungs-
einschrankungen sowie die erforderlichen Mehraufwendungen fir die Herstellung und Pflege
von festgesetzten PflanzmalRnahmen, die liber die Ubliche gartnerische Gestaltung hinausge-
hen, als verhaltnismaRig und der 6rtlichen Situation angemessen.

Im Rahmen der Planaufstellung wurde deutlich, dass der mit der Realisierung dieses Bebau-
ungsplanes verbundene Eingriff nicht vollstandig auf den eingriffsverursachenden Baugrundstii-
cken ausgeglichen werden kann. Aus diesem Grunde wurde entlang der sudlichen bzw. siiddst-
lichen Grenze des Plangebietes eine ca. 12 bis 15 m breite Ausgleichsfliche festgesetzt. Zudem
sind in dieser Ausgleichsflache naturnah zu gestaltende Rickhaltemulden fur das anfallende
Oberflachenwasser vorzusehen. Die Randbereiche dieser Riickhaltemulden sind mit standort-
gerechten Gehélzen zu bepflanzen.

Dartiber hinaus ist entlang der Ostgrenze ein mehrreihiger Geholzstreifen auf den Privatgrund-
stlicken vorgesehen.

4.21 Eingriffsbilanzierung

Nachfolgend werden im Rahmen einer flichenmaRigen Gegenuberstellung die verschiedenen
Flachen des Ausgangszustandes und die im Bebauungsplan vorgesehene Neustrukturierung des
Plangebietes gegeniibergestellt. Der bilanzierende Vergleich beschrinkt sich hierbei auf die
flichenmaRigen Veranderungen durch Neuversiegelung, da das Schutzgut Boden vorwiegend
betroffen ist. Die anderen natiirlichen Schutzgliter sind durchgangig geringer betroffen.

Eingriffsbereiche vor der Planung

Bezeichnung Hektar (ha) Davon versiegelt (ha) | Bemerkung

Ackerflache/Weinbau 1,85 0 Intensiv genutzt

Wirtschaftswege 0,15 0,15 Stark verdichtet und
befestigt

StralRenverkehrsfla- 0,1 0,1 Asphaltbelag

chen

Larmschutzwall 0,05 0 Mit Strauchern und
Grasern bewachsen
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Gesamt 2,15 0,25 Die Flache des Plan-
gebietes ist mit Aus-
nahme der beste-
henden StraBe im
Suden unversiegelt.

Eingriffsbereiche nach der Planung

Bezeichnung Hektar (ha) Davon versiegelt | Bemerkung

(ha)

Allgemeines Wohn- 1,63 0,73 GRZ= 0,3 (zzgl. Mogl.

gebiet Uberschreitung  auf
0,45)

Gartenflachen 0,9 0 Gartnerisch  anzule-
gende Flachen mit
Festsetzungen  zum
Anpflanzen von Béu-
men und Strauchern

Strauch- und Baum- 0,05 0

hecken

Einzelbdume, bau- 0,09 0

gruppen und Alleen

StraRenraum 0,36

Stralen, Wege und 0,35 0,35 Asphaltbelag

Platze

Einzelbdume, Baum- 0,01 0 Verkehrsbegleitgriun

gruppen und Alleen

Spielplatz 0,04

Versickerungsmul- 0,09 0 Flachen fir Oberfla-

den chenwassersammiung

Griinfliche 0,05

Larmschutzwall 0,05 0 Flachen zum Schutz

vor Larmbelastung

Gesamt 2,12 1,08 Unter  Bertcksichti-

gung der bereits vor-
handenen Versiege-

lung(s. , Eingriffsbe-
reiche vor der Pla-
nung”) ergibt sich
durch den Bebau-

ungsplan eine poten-
tielle  Nettoneuver-
siegelung von ca. 0,83
ha
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Nach der Bilanzierung kann der zu erwartende Eingriff innerhalb der Geltungsbereichsgrenze
des Bebauungsplans durch Pflanzfestsetzungen und zusatzliche Ausgleichsflichen nicht voll-
stindig im Plangebiet ausgeglichen werden.

Aus der Gegenuberstellung von beeintrachtigenden und aufwertenden Faktoren im Vergleich
zum Ausgangszustand wurde ein verbleibendes Kompensationsdefizit von ca. 0,75 ha ermit-
telt. Bei der Ermittlung wurden die innergebietlichen PflanzmaRnahmen (Randeingriinung etc.)
mit einer Reduzierung von ca. 800 gm beriicksichtigt.

Dieses Defizit ist unter Beachtung der Abwagungsgrundsatze soweit als méglich auszugleichen.
Um den verbleibenden Eingriff auszugleichen, soll eine AusgleichsmaRRnahme auf einer extern
gelegenen Ausgleichsfliche im Rahmen des gemeindlichen Okokontos herangezogen werden
(vgl. Kap. 4.1.1.7).

Die Refinanzierung der erforderlichen AusgleichsmaRnahmen ist priméar (iber den Grundstiicks-
verkauf vorgesehen. Ansonsten kann Uber vertragliche Regelungen mit den Grundstiickseigen-
timern im Rahmen eines Stadtebaulichen Vertrages die Kosteniibertragung vorgesehen. Soli-
ten diese Vertrage nicht zustande kommen, sind zur Absicherung der Refinanzierung zusatzlich
die naturschutzrechtlichen KompensationsmaBnahmen gemilR § 9 Abs. 1a BauGB den Bau-
grundstiicken, auf denen Eingriffe erfolgen, als SammelausgleichsmaBnahmen zugeordnet. Die
Gemeinde Hohen-Siilzen stellt hierzu im Bedarfsfall eine Kostenerstattungssatzung gem. § 135
¢ BauGB auf, nach der die Kosten fiir erforderliche AusgleichsmaRnahmen (Flachenerwerb, An-
lage und Pflege) den eingriffsverursachenden Grundstiicken zugeordnet werden. In dieser Sat-
zung wird auch der VerteilungsmaRstab fir die umlagefahigen Kosten geregelt.

4.2.2 VerminderungsmaBBnahmen

Zur kleinraumigen Verminderung von Umweltbelastungen bei der Umsetzung der Planung wer-
den folgende MaRnahmen in den textlichen Festsetzungen verankert:

-Festsetzung von Baugrenzen zur Steuerung der Uberbaubarkeit

Die Festsetzung von Baufenstern dient der Vermeidung einer Uberbauung des Allgemeinen
Wohngebiets. Die fiir eine naturnahe Niederschlagsbewirtschaftung werden im Siiden des Pla-
nungsgebietes gegeben sein.

-Festsetzungen zum Schutz des Bodens

Die Versiegelung des Gebietes wird durch die Festsetzung einer GRZ von 0,3 beschrankt. Es be-
steht eine Uberschreitungsméglichkeit der GRZ auf bis zu 0,45, jedoch wird davon ausgegan-
gen, dass diese nicht flichendeckend umgesetzt wird.

-Festsetzungen zur Pflanzenauswahl(Arten und Qualitat)
Dem Bebauungsplan beigegebene Pflanzenempfehlungslisten unterstiitzen eine landschafts-

und standortgerechte Pflanzenauswahl.

-Festsetzungen zur Gestaltung der privaten Freiflichen
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Mit der Festsetzung, dass je 200 gm privater Grundstiicksflache mindestens ein hochstimmiger
Laubbaum zu pflanzen ist, wird das Grinvolumen gegenlber dem Ausgangszustand ,Acker”
wesentlich gesteigert. Die im Osten befindlichen Grundstiicke sind an der Grenze zu der noch
bestehenden landwirtschaftlich genutzten Flache mit einem Gehélzstreifen mit vorgelagertem
Saum zu versehen und zu unterhalten. Diese MaRBnahme dient zusatzlich zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen der Versiegelung(Erhchung der Lufttemperatur). Die Festsetzung,
dass die nicht versiegelten privaten Grundstiicksflaichen gartnerisch anzulegen sind, sichert eine
Mindestdurchgriinung, wodurch innergebietliche Lebensrdume fiir die Pflanzen- und Tierwelt
des Siedlungsraumes geschaffen werden.

-Festsetzung zur Begrenzung der Gebdudehohen
Die Begrenzung der Gebdudehdhe und der Stockwerkanzahl gewéhrleistet, dass das Land-
schaftsbild nicht negativ beeinflusst und die Anpassung an das Ortsbild gewé&hrleistet wird.

-Festsetzung zur Bewirtschaftung des anfallenden Oberflachenwassers

Die an der vorhandenen Topographie orientierte naturnahe Bewirtschaftung des anfallenden
Niederschlagswassers, die eine Versickerung/Verdunstung/ Retention in naturnahen Mulden
vorsieht, dient zur Vermeidung von Abflussverscharfungen.

4.2.3 Externe KompensationsmaBnahmen

Innerhalb des Plangebietes verbleibt somit ein Ausgleichsdefizit von ca. 0,75 ha.

Daher werden nachfolgend externe Ausgleichsflaichen benannt, auf denen die Ortsgemeinde
Hohen-Silzen im Sinne der Anlage eines Okokontos im Vorgriff auf erforderliche Ausgleichser-
fordernisse verschiedene aufwertende MaBnahmen durchgefiihrt hat.

Folgende Grundstiicke sollen aus dem Okokonto dem mit dem vorliegenden Bebauungsplan
verbundenen Eingriff zugeordnet werden:

Flur 5 Flurstlick-Nr. 232 -2.135 m?
Flur 5 Flurstiick-Nr. 253 - 894 m?
Flur 5 Flurstlick-Nr. 293 1.690 m?
Flur 5 Flurstick-Nr. 313 1.810 m?

Insgesamt kénnen 6.529 m? Ausgleichsfliche aus dem gemeindlichen Okokonto gestellt wer-
den.

Die Grundstiicke sind Uberwiegend Uferrandstreifen und werden als Wiese entwickelt. Im We-
ge der Erhaltungspflege wird die Wiese extensiv gepflegt. Mindestens einmal im Jahr — Anfang
Juli— mit Abraumen des Mahgutes. Verzicht auf Diinger und Pflanzenschutzmittel.

Es kann somit nach gemeindlicher Auffassung angemessener Ausgleich der Versiegelung durch
MaBnahmen innerhalb und auBerhalb des Gebietes erzielt werden.
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Die Ortsgemeinde ist Flacheneigentimer sowohl der Ausgleichsflaichen wie auch der Baufla-
chen. Eine Refinanzierung der erforderlichen Ausgleichsmafinahme erfolgt liber den Grund-
stiicksverkauf. Daher wird auf eine Zuordnungsfestsetzung verzichtet.

5 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Zusatzlich zu den bauplanungsrechtlichen Regelungen sind durch den Rat verschiedene durch §
88 LBauO Rheinland-Pfalz i.V.m. § 9 Abs. 4 BauNVO getragene Regelungen zur Gestaltung der
baulichen Anlagen, Gestaltung der unbebauten Flachen sowie zu Notwendigkeit, Art, Gestal-
tung und Hohe von Einfriedungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Das Plangebiet ist raumlich durch seine Randlage vom sonstigen Siedlungskorper deutlich ge-
trennt und somit als eigenstandiger Siedlungsteil wahrnehmbar. Zudem ist bedingt durch seine
Hanglage das Baugebiet von weither einsehbar.

Daher sollen gestalterische Festsetzungen einen Rahmen fiir das Baugebiet im Sinne einer posi-
tiven Gestaltungspflege vorgeben, der ein harmonisches Einfligen des geplanten Baugebietes
sowohl in die umgebende Landschaft wie auch in den gesamten Siedlungskérper von Hohen-
Siilzen zum Ziel hat. Dieser Rahmen soll eine gewisse gestalterische Einheitlichkeit innerhalb
des Baugebietes erreichen. Dennoch lassen die getroffenen Bauvorschriften eine ausreichende
Gestaltungsvielfalt zu.

Das Dach pragt als grundlegendes Bauteil und herausragendes Gestaltelement die Gesamter-
scheinung eines Baugebietes. Daher werden flir das Baugebiet bezliglich der im vorliegenden
Planungsfall weithin sichtbaren Dachlandschaft Regelungen zu Dachformen und Dachfarben
sowie zur Belichtung des Dachraumes in den Bebauungsplan aufgenommen. Als Dachformen
werden das Satteldach und das Kriippelwalmdach zugelassen. Diese Dachformen kommen in
verschiedenen Varianten in Rheinhessen vor und pragen so das Erscheinungsbild der Orte und
damit der Region malRgeblich mit.

Fir einen kleinen Teilbereich werden ergdnzend Gebdude mit zwei Vollgeschossen im aufge-
henden Mauerwerk zugelassen. Hier sind als Dachform auch das Zeltdach sowie das versetzte
Pultdach zulassig.

Als Dachfarben werden in Anlehnung an die klassische Erscheinungsform der hier regionstypi-
schen Dachlandschaft ,lehmgelbe” und ,rot” und als harmonische Ergdanzungsfarbe ,braun”
empfohlen. Obgleich in den vergangenen Jahrzehnten Dacheindeckungen oftmals nicht mehr in
roter Farbe erfolgten, sondern Materialien in grauen, dunkelbraunen und schwarzen Farbtonen
verwendet wurden, soll sich die Gestaltung des Neubaugebietes an vorherrschenden traditio-
nellen Bauweisen und Gestaltungsvorbildern, hier lehmgelb, rot und zusatzlich braun, orientie-
ren. Dachbegriinungen wie auch Solaranlagen werden explizit auf Dachern zugelassen.

Bei der Festlegung der gestalterischen Festsetzungen muss eine angemessene Abwagung der
privaten Interessen des Einzelnen und der Belange der Allgemeinheit erkennbar sein.
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Durch die Festsetzungen beziglich Dachform und Dachfarbe wird die Baufreiheit des Bauherren
eingeschrankt. Allerdings erdffnen die Festsetzungen ein weites Spektrum an Bau- und Gestal-
tungsmoglichkeiten. Zusatzliche Kosten sind mit der Regelung nicht verbunden.

Auch den Aspekten des umweltgerechten Bauens wird ausreichend Rechnung getragen. In die-
sem Zusammenhang ist insbesondere die Mdéglichkeit zur Errichtung von Dachbegriinungen und
Solaranlagen zu nennen.

Da das Baugebiet mit insgesamt tber 50 Bauplatzen fiir das Erscheinungsbild von Hohen-Silzen
erhebliche Bedeutung hat und mit der Einschrankung der Dachfarben in aller Regel auch keine
finanziellen Mehraufwendungen fiir den Bauherren verbunden sind, erscheint die Reglementie-
rung der Dachfarbe dem Plangeber angemessen.

Ebenfalls wird im Bebauungsplan die Hohe von Stlitzmauern geregelt. Diese werden oftmals
Ubermannshoch ausgefiihrt. Vielfach werden dazu gestalterisch unpassende Materialien wie
beispielsweise Betonpflanzringe verwendet, die dann eine gewisse Fernwirksamkeit aufweisen.
Daher werden Regelungen zur Héhe und Gestaltung der Stitzmauern in die 6rtlichen Bauvor-
schriften aufgenommen.

Gestalterisch unpassende Einfriedungen kdnnen das Erscheinungsbild des StraBenraumes nega-
tiv pragen. Aus diesem Grunde wurden Regelungen in die ortlichen Bauvorschriften aufge-
nommen, die zum einen die Hohe, zum anderen die Materialien der Einfriedungen beschran-
ken. Die Bau- und Gestaltungsfreiheit der Eigentiimer wurden im Rahmen der gemeindlichen
Abwagung zugunsten der Belange des Ortsbildes zuriickgestellt.

Da der Verkehrsraum relativ schmal ausgebaut wird, wird die Errichtung von zwei Stellplatzen
pro Wohneinheit vorgegeben.

6. BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Zur Realisierung des Bebauungsplanes sind bodenordnende MaRnahmen erforderlich. Der Be-
bauungsplan gilt als Grundlage zur moglichen Durchfihrung einer Baulandumlegung im Sinne
der §§ 45 - 84 Baugesetzbuch (BauGB). Grundsatzlich kénnen die in der Planzeichnung vorge-
schlagenen Grundstiicksgrenzen als Anhalt bei der Neuparzellierung der Bauflachen dienen.
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7. STADTEBAULICHE RAHMENDATEN (2. BAUABSCHNITT)

Fldchenbezeichnung: Ingm
Fliche des Geltungsbereiches 21.080
Baufliche gesamt 16.040
' Griinflichen 1.330
Externe Ausgleichsflichen 6.530
 Offentliche Verkehrsflichen 3.710
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