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1. Veranlassung und Ziele der Planaufstellung / Aufstellungsbeschluss

Der Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes “In den acht Morgen™ ergab sich aus der Notwen-
digkeit, den Bedarf der Ortsgemeinde Stadecken-Elsheim an bendétigtem Wohnbauland zu decken.
Abgesehen von Bauliicken, die nur in wenigen Fallen fur die Bebauung zur Verfugung stehen, kann
die Ortsgemeinde derzeit keine weiteren Bauflachen bereit stellen.

Gleichzeitig sieht sich die Ortsgemeinde nach wie vor einer hohen Nachfrage aus Reihen ihrer Biir-
ger ausgesetzt.

Im Rahmen dieser Planung soll gleichzeitig die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes ermoglicht
werden, dessen bisherige rdumliche Betriebsmoglichkeiten in der engen Ortslage nicht mehr ausrei-
chen, um den zeitgeméaRen Erfordernissen dieses Gewerbes gerecht werden zu kdnnen. Im Zuge dieser
Uberlegungen wurde seitens mehrerer lokaler Gewerbetreibender der Wunsch geauRert, in dieses (fiir
beide Ortsteile zentralen) Gebiet aussiedeln und ein mit der umgebenden Wohnbebauung kompatibles
Dienstleistungszentrum konzentrieren zu kénnen.

Im Vorfeld dieser Planung waren drei Standorte fiir die gewerblichen Nutzungen untersucht worden.
Die nun gewdhlte Integration in das ohnehin an diesem Standort geplante Wohngebiet wurde letztlich
aus mehreren stadtebaulichen Griinden klar favorisiert, wobei insbesondere infrastrukturelle und 6ko-
logische Aspekte fir diese Losung Ausschlag gebend waren; auch die gewerblichen Interessenten
befurworteten dieses gut angebundene Gebiet unmittelbar am geplanten Busbahnhof und im Umfeld
des Gemeindezentrums.

Da der Rat der Ortsgemeinde Stadecken-Elsheim diese Gesamtkonzeption im Umfeld der Selztal-
halle, des Gemeindezentrums und der Schule befurwortet, hat er am 12.12.2005 zu diesem Zweck die
Aufstellung des Bebauungsplanes “In den acht Morgen™ beschlossen.

Der Bebauungsplan “In den acht Morgen™ Uberdeckt mit seinem Geltungsbereich einen Teilbereich
des rechtskraftigen Bebauungsplanes “Busbahnhof™. Dieser Bebauungsplan wird in diesem Teilbereich
durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes “In den acht Morgen™ ersetzt. Daher bedeutet die
Planung zugleich die 1. Anderung des Bebauungsplanes “Busbahnhof’. AuBerdem uiberdeckt der
Bebauungsplan “In den acht Morgen® mit seinem Geltungsbereich den Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplanes “In den acht Morgen - Kindergarten'. Dieser Bebauungsplan wird
durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes “In den acht Morgen™ vollstandig ersetzt.

2.  Beschreibung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet wird im Nordosten durch die Selztalhalle, das Gemeindezentrum und die Schule, und
im Nordwesten durch die Bebauung der Strale “Im Selztal” begrenzt. Im Osten folgen die Wohn-
héuser der TalstralRe, die im Siidosten ausgedehnte Gartenbereiche aufweisen, die in den Geltungs-
bereich hineinragen. Im Stiden grenzen die riickwartigen Bereiche der alten Bebauung (z.T. in 2. und
3. Reihe bzw. mit lang gestreckten Garten) der L 413 an. Im Osten folgen die L 428 und eine Bus-
haltestelle, deren Umgestaltung zu einem Busbahnhof durch einen Bebauungsplan bereits planungs-
rechtlich gesichert ist.

Nachfolgend werden weitere Parameter stichwortartig beschrieben.

Verwaltungs-

Zuordnung: Landkreis Mainz-Bingen, Verbandsgemeinde Nieder-Olm, Gemarkung Stadecken-
Elsheim

GroRe: ca. 7,1 ha

Hohe: ca. 185-221 m 0. NN

Naturraumliche
Einordnung:  Lage im Unteren Selztal

DORHOFER & PARTNER Bauleitplanung e Landschaftsplanung e Objektplanung




Bebauungsplan “In den acht Morgen® Ortsgemeinde Stadecken-Elsheim
Begrindung Seite 3

Aktuelle
Raumnutzung: Fast ausschlief3lich ackerbauliche Nutzung; am Siidostrand Privatgérten, im Nord-

osten ErschlieBungsbereiche (Parkplatz, Wege, Treppe, Pflanzungen etc.) der
Gemeindeverwaltung bzw. der Turnhalle (siehe Bestandskarte des Umweltberichtes
mit Landschaftsplan).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Grundstiicke der Gemar-

kung Stadecken-Elsheim:

3.

Geltungsbereich A (Baugebiet):

Flur 6: 232/1 tw., 233 tw., 268 tw., 278/2 tw., 300/4 tw., 302/6 tw., 303/2, 304/10 tw., 304/5,
304/7, 305/1, 305/2, 306/1, 306/2, 307/1, 307/2, 308/3, 308/4, 309/1, 309/2, 310/1, 310/2,
311/1, 311/2, 312/1, 312/2, 313, 314/2, 314/3, 314/4, 314/5 tw., 315/2, 315/3, 315/4, 316,
317, 318, 319, 320, 321, 322/2 tw., 323 tw., 327/12, 327/5, 328/3, 329/2, 330/10 tw., 359/2
tw., 361/1, 362/ tw., 400/5, 401/3 tw., 402/1 , 643 (Bahnhofstrale) tw., 731 tw..

Planungsrelevante VVorgaben / Rahmenbedingungen

3.1  Ubergeordnete Planungen

%

Regionalplanung: (Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe 2004):

- Gemal der Raumstrukturgliederung wird die Verbandsgemeinde Nieder-Olm zu den verdichteten
R&umen gezéhlt

- Zuordnung zum Mittelbereich Mainz

- Besondere Funktion Landwirtschaft (Sicherung der Entwicklungsmaglichkeiten der
landwirtschaftlichen Betriebe)

- Ausweisung von Wohnbauflachen nicht tiber die Eigenentwicklung hinaus

- Darstellung des Plangebietes als Wohnbauflache.

[Zur Vereinbarkeit mit den regionalplanerischen Vorgaben zur gewerblichen Entwicklung
(Stichwort “groRflachiger Einzelhandel’) siehe Exkurs in Kap. 5.1.]

Flachennutzungsplanung:

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der zur L 428 hin gelegene Gewann-Abschnitt in einer
Tiefe von ca. 70-80m ab der LandesstralRe als gemischte Bauflache ausgewiesen. Die hier geplante
Sondergebiets-Nutzung ist somit nicht in vollem Umfang und nicht im Hinblick auf die mdgliche
gewerbliche Nutzung (Einzelhandel) durch die Flachennutzungsplanung gedeckt.

Die geplante Gewerbegebietsflache im Nordwesten des Geltungsbereiches liegt in einer Flache, die
— gemal} des vorhandenen Nutzungskomplexes — im FNP als Flache fiir den Gemeinbedarf darge-
stellt ist.

Der gesamte Ostliche (ca. 3,7ha groRe) Teilbereich des nun festgesetzten Allgemeinen Wohn-
gebietes, zwischen der vorhandenen Bebauung an der Talstrale und dem das Plangebiet vom SO-
Rand des Schulgeldndes aus in N-S-Richtung querenden Weg, im Fldchennutzungsplan bereits als
(sofort verfuigbare) Wohnbauflache (W) dargestellt. Dariiber hinaus ist (bis ca. 85m westlich dieses
Weges) eine Flache fiir die Landwirtschaft ausgewiesen, wobei der FNP diese aber bereits als
mittelfristiges Wohnbaufldchen-Erweiterungs-Gebiet ("W 2010+") kennzeichnet (It. FNP ca.
1,8ha), das zum derzeitigen Zeitpunkt nicht bebaubar ware. Dafir ist jedoch im Bereich “Kleinfeld®
am auRersten Siidwestrand der Ortslage eine ca. ca. 3,4ha groRe W-Flache ausgewiesen, die eben-
falls sofort verfiighar ware. Da nun von der "2010+-Flache im Bebauungsplangebiet nach
aktuellem Planungsstand ca. 1,0ha fur das festgesetzte WA in Anspruch genommen werden sollen,
soll eine ebenso grofe Flache im Kleinfeld kinftig als W-Flache herausgenommen werden. Dieses
Gebiet, das unter stadtebaulichen Aspekten ungiinstiger liegt als die nun vorgesehene Flache (die
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als 6kologisch und infrastrukturell sinnvolle Nachverdichtung in umgebender Bebauung anzusehen
ist), soll somit als "2010+"-Gebiet dargestellt werden.

Die Anpassung des FNP an die Gebietsfestsetzungen des Bebauungsplanes soll im Parallel-
verfahren gemal § 8 Abs. 3 BauGB bei der néchsten FNP-Fortschreibung geschehen, die von der
Ortsgemeinde bei der Verbandsgemeinde bereits beantragt wurde. Somit bleibt die Ortsgemeinde
in vollem Umfang bei dem ihr infolge der regionalplanerischen Vorgaben im Rahmen der wirk-
samen vorbereitenden Bauleitplanung zugewiesenen Wohnbauflachenkontingent.

Der Bebauungsplan bedarf aber im Falle der Bekanntmachung vor Wirksamkeit des Flachenn-
utzungsplanes der Genehmigung durch die Kreisverwaltung.

* Fachplanungen: Es sind keine planungsrelevanten Fachplanungen bekannt.

3.2 Schutzgebiete

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

3.3 Baugrund, Altlasten

Ein geotechnisch-hydrogeologisches Gutachten liegt derzeit nicht vor.

Spezielle Erkenntnisse zum Baugrund sind nicht bekannt. Fir einzelne Bauvorhaben kénnen spe-
zielle Baugrunduntersuchungen erforderlich werden, um bspw. verbindliche Aussagen zur Geb&u-
degriindung und zum Teilbodenersatz, zur Grabensicherung, zur Rohrgriindung, zur Grabenverfillung
und zur Wasserhaltung sowie zum Bau von StraBen und Parkplétzen zu erhalten. Generell sollten die
Anforderungen der DIN 1054, DIN 4020 und DIN 4124 an den Baugrund beachtet werden.

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid — Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft
und Bodenschutz hat mit Schreiben vom 18.08.2006 (Az. 33/MZ 38, 02-07; 2/Rh sowie 33/MZ 38,
81-10; 5/Bb) auf das Vorliegen einer von der damaligen Bezirksregierung Rheinhessen als “nicht
altlastverdachtig™ eingestufte Altablagerungsstelle Nr. 339 060 57-205 im nordwestlichen Teil des
Geltungsbereiches hingewiesen. Es handelt sich um Auffullungen von Erdaushub und Bauschutt aus
den Jahren nach 1964-1965 in einer Méchtigkeit von durchschnittlich 2m und maximal 4m. Es betrifft
den ehemaligen Weg und den als Stellplatz genutzten freien Platz oberhalb der Selztalhalle und somit
das im Bebauungsplan festgesetzte Gewerbegebiet. Gegen die geplante Bebauung der Altablagerung
bestehen seitens der Behorde keine Bedenken; allerdings sind bei der Realisierung der Planung ent-
sprechende Vorkehrungen zu treffen, die in dem Schreiben aufgefiihrt sind. Diese Vorgaben sind im
Rahmen der weiteren Planungen zu beachten.

Die Flache wird gemél der Abgrenzung der SGD Sid im Plan nachrichtlich gekennzeichnet. In Kap.
I1l. “"Kennzeichnungen™ des Bebauungsplantextes werden die von der Fachbehorde vorgetragenen und
bei allen Arbeiten in diesem Bereich zu beachtenden VVorgaben aufgefiihrt.

Weitere Altablagerungs- oder Altlastenstandorte sind im Plangebiet nicht bekannt.

4. ErschlieBung

Grundsatzlich wird festgesetzt, dass samtliche Leitungen fir Ver- und Entsorgungsanlagen unter-
irdisch zu verlegen sind, damit das Orts- bzw. Landschaftsbild nicht durch oberirdische Anlagen
beeintrachtigt wird.
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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 Elektrizitatswerken Rheinhessen (EWR, Worms) mit elektrischer Energie versorgt.

Zur Sicherung der Anbindungsmdglichkeiten bestehender Leitungen des EWR bzw. zur
entsprechenden Sicherung von Versorgungskabeln auf einem Privatgrundstiick wird eigens ein
Leitungsrecht am 6stlichen Rand des geplanten Gewerbegebietes (aulerhalb des Baufensters
zwischen dem Nordrand der 6ffentlichen Stellplatzflache und der siidlichen Verldngerung der
Grenze der Parzellen der Halle und der Schule) festgesetzt.

e Erdgas
Die Versorgung mit Erdgas wird durch die Erweiterung des bestehenden Ortsnetzes gewahr-
leistet (Versorgungstréger: Thiga 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 abschlieRende konkrete Regelung des Umgangs mit dem anfal-
lenden Niederschlagswasser enthalten, aber grundséatzlich erkennen lassen, wie die Problematik gel6st
werden soll und z.B. durch die Bereitstellung entsprechender Flachen oder die Festlegung von
Leitungsrechten die hierfir notwendigen Voraussetzungen schaffen, die dann im Rahmen der
ErschlieBungsplanung bzw. der drtlichen Abwassersatzung zu konkretisieren bzw. umzusetzen sind.
Gemall dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 30.08.2001 (AZ: 4 CN 9.00) kann die Ver-
sickerung anfallenden Regenwassers auf Privatgrundstiicken aus stadtebaulichen Griinden nach 8§ 9 (1)
Nr. 20 oder auch nach Nr. 14 BauGB vorgeschrieben werden.
Fur die Sammlung des Niederschlagswassers in Zisternen bzw. seine Wiederverwendung als Brauchwasser
enthdlt jedoch §9 (1) BauGB keine Rechtsgrundlage. Die Einrichtung von Zisternen mit Brauch-
wassernutzung kann demnach im Bauleitplan lediglich in Form eines Hinweises empfohlen werden, ist
jedoch (ber eine entsprechend gestaltete ortliche Abwassersatzung oder aber — in Abhéngigkeit von den
Eigentumsverhéltnissen — Gber privatrechtliche Vertrage regelbar.)

Es ist vorgesehen, dass die Entwésserung des Baugebietes im modifizierten Trennsystem erfolgt.
Das Uber die Sammlung und Wiederverwertung auf den privaten Grundstiicken (s.u.) hinaus-
gehende sowie das von den StraBenflachen abflieRende Oberflachenwasser soll Giber Kanéle in ein
Ostlich des Baugebietes liegendes Gebiet beiderseits des Saubachs geleitet werden, das den Ostrand
des Bebauungsplangebietes bildet. Hier soll das anfallende Wasser weitestmdéglich zuriickgehalten
werden. Die Art und die Dimensionierung der dafiir erforderlichen (naturnah zu gestaltenden)
Riickhalteanlagen ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit der Struktur- und Genehmigungs-
direktion Siid — Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz (Mainz) sowie
der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen. AuBerdem soll die Konzeption der Oberflachen-
wasser-Ruckhalteflache auch unter der Zielsetzung der gleichzeitigen strukturellen Aufwertung des
Saubaches erstellt werden.

Die abzuleitende Oberflachenwassermenge in den Baugebieten soll generell mdglichst gering
gehalten werden. Die Menge des von den Dach-, Terrassen- und Hofflachen anfallenden Nieder-
schlagswassers soll durch die Einrichtung von Zisternen mit Pumpen zur Brauchwassernutzung aus
Okologischen, aber auch aus wirtschaftlichen Griinden (geringere Dimensionierung von Kandlen

DORHOFER & PARTNER Bauleitplanung e Landschaftsplanung e Objektplanung




Bebauungsplan “In den acht Morgen® Ortsgemeinde Stadecken-Elsheim
Begriindung Seite 6

etc., aber auch Minimierung langfristiger volkswirtschaftlicher Kosten durch Hochwasserschaden
etc.) minimiert werden.

Aus den in obigem Exkurs genannten Griinden werden innerhalb des Geltungsbereiches keine tber die fest-
gesetzten Flachen bzw. Maltnahmen hinaus gehenden Aussagen erforderlich. Es gibt mehrere weitere Mdg-
lichkeiten, den Vorgaben des Landeswassergesetzes von Rheinland-Pfalz (LWG) durch verschiedene Mal3-
nahmen auch auferhalb des Plangebietes Rechnung zu tragen (flachige, naturnahe Rickhaltemalinahmen
oder solche technischer Art wie Stauraumkanal etc.); dies kann der Planungstrager der Bauleitplanung aber
im vorliegenden Stadium des Bebauungsplanes noch nicht weiter konkretisieren, zumal der Trager der
Abwasserbeseitigung nicht der hier beschlieBende Gemeinderat der Ortsgemeinde, sondern die Verbands-
gemeindewerke (mit eigenen Gremien) sind. Diese wurden bei der Bebauungsplanung beteiligt und haben
keine Bedenken vorgetragen. Selbstverstandlich wird die nach Rechtskraft des Bebauungsplanes zu erstel-
lende Entwasserungskonzeption gemaR der einschlagigen Vorschriften und Genehmigungsverfahren mit der
Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid — Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Boden-
schutz (Mainz) abgestimmt.

(Siehe auch: Abschnitt - Flachen fiir die Abwasserbeseitigung, einschlieflich der Rickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser - Kap. 5.7).

e Schmutzwasserentsorgung
Das hausliche Schmutzwasser wird der kommunalen Schmutzwasserkanalisation mit Anschluss an
die Klaranlage zugefhrt.

4.3  Verkehr
e Stral’en / Anbindung

Die verkehrsméRige Anbindung erfolgt primér Uber eine in Ost-West-Richtung verlaufende Straflen-
Achse, welche im Westen an die die L 428 anbindet, wo ndrdlich des geplanten Busbahnhofes (dessen
planungsrechtlich bereits gesicherte Ausgestaltung in der Planzeichnung erkennbar ist) ein véllig
neuer Einmindungsbereich herzustellen ist. Im Osten schlieit die neue Strale an die Talstrale an.
Diese Haupt-Achse soll vor allem im Bereich des geplanten Wohngebietes einen “boulevard-ahnli-
chen Charakter erhalten und, neben einer Allee mit beidseitigen, je 1,50m breiten Gehwegen und je
2m breiten Grinstreifen ausgestattet werden. Die reine Fahrbahnbreite ist in diesem zentralen Ab-
schnitt auf 5,50m beschrankt, wéhrend in den starker frequentierten Zu- und Abfahrtsbereichen Auf-
weitungen auf 9,0m (zur Talstrale) bzw. bis auf 10m (zur L 428 hin) erfolgen. Diese Breite erscheint
zur Erfillung der jeweils gebotenen Funktionen erforderlich, wobei die eingezeichnete Stralien-
verkehrsflache nicht lber die Aufteilung in Fahrbahn, evtl. Gehwege, Parkstande oder Pflanzflachen
aussagt, tber die der Planungstrdger erst im Rahmen der ErschlieRungsplanung zu befinden hat.

Von dieser zentralen Achse aus wird das Wohngebiet tber eine Ringerschliefung (Stralenbreite hier
6,50m) sowie einige Stichstralen erschlossen.

Dabei ist lediglich ein Wendehammer so konzipiert, dass 3-achsige Miillfahrzeuge der einschlagigen
Vorgaben gemé&l § 16 Nr. 1 der Unfallverhitungsvorschriften (UVV) wenden kénnen (Wendehammer
Typ C). Die lbrigen Wendehdmmer der drei kiirzeren StichstralRe im Zentrum des Wohngebietes sind
hingegen nicht gemaR dieser VVorgaben dimensioniert, um unangemessene Versiegelungen zu vermei-
den; hier erscheint es aufgrund der Kiirze der Strecke zumutbar, die MiillgefaRe zum Abfuhrtag an die
HaupterschlieBungsstraRe zu rollen, falls das Abfuhrunternehmen eine Einfahrt verweigert.

Die von der Kreisverwaltung Mainz-Bingen im Verfahren vorgebrachte Anregung, fiir diese Stichstralen
praventiv Mill-Sammelplatze auf 6ffentlichen Flachen auszuweisen, war bereits friihzeitig in den Gremien
erdrtert worden. Dabei waren die funktionalen Vorteile fiir die Sammlung bzw. Konzentrierung der Gefale in
den drei Bereichen fiir jeweils 4 betroffene Baugrundstiicke den Nachteilen (dauerhafter Flachenverlust fiir
eine zeitlich eingeschrankte Nutzung; ortsbildasthetische Aspekte wegen der Beeintrachtigung des hier vor-
gesehenen “Boulevard™-Charakters der Haupt-Planstralie etc.) gegeniibergestellt und abgewogen worden, was
im Gemeinderat zu einer Ablehnung von solchen Sammelplatzen fiihrte, zumal in der Ortsgemeinde mehrere

DORHOFER & PARTNER Bauleitplanung e Landschaftsplanung e Objektplanung




Bebauungsplan “In den acht Morgen® Ortsgemeinde Stadecken-Elsheim
Begrindung Seite 7

Stellen existieren, in der eine vergleichbare Situation herrscht, ohne dass bislang Probleme entstanden sind.
Der entsprechenden Anregung der Kreisverwaltung wurde nach erneuter Erdrterung nicht stattgegeben.

Unmittelbar dstlich des geplanten eingeschrankten Gewerbegebietes wird eine grolere Platz-Flache
geplant, auf der Stellplatze sowie ggf. — an seinem sudlichen Rand, zur Straf’e hin — auch eine neue
Bushaltestelle errichtet werden sollen, welche insbesondere dem gefahrlosen Transport der Schulkin-
der an die unmittelbar angrenzende Schule dient, aber auch die Anbindung des OPNV an Gemeinde-
zentrum, Selztalhalle sowie die neu geplanten wohnbaulichen und gewerblichen Nutzungen optimiert.

An mehreren markanten Stellen erfolgen kleine platzartige Aufweitungen der StraBenverkehrsflache,
welche der Strukturierung des Offentlichen StraBenraumes dienen und durch eine entsprechende
Gestaltung auflockernde, belebende und zugleich verkehrsberuhigende Funktionen erftillen sollen.

Die zahlreichen fullaufigen An- und Verbindungen des Baugebietes werden durch Festsetzungen als
StraRenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (eben mit der Zweckbestimmung “Fullweg’)
planungsrechtlich gesichert.

Die Anbindung der PlanstralRe an die L 428 unmittelbar nordlich des Busbahnhofes wurde im Vor-
feld des Bauleitplan-Verfahrens mit dem Landesbetrieb Stralen und Verkehr Worms (LSV) detail-
genau abgestimmt.

Allerdings hatte der LSV im ersten Verfahrensschritt darauf hingewiesen, dass nach LandesstraRengesetz
grundsétzlich ein 20m-Abstand der (iberbaubaren Flache vom Fahrbahnrand der L 428 einzuhalten ist. Da
mit einem solchen Abstand aber die gesamte Konzeption des geplanten Gewerbegebietes (mit seinem topo-
grafisch schwierigen und &uferst beschrankten Platzangebot) in Frage gestellt bzw. aufgegeben werden
miisste, hatte der Gemeinderat - zur moglichen Uberwindung des Abstandsgebotes - die Verwaltung beauf-
tragt, beim LSV eine Ausnahmegenehmigung zu beantragen. Dieser Bitte konnte vom LSV insoweit entspro-
chen werden, als der Abstand der Uberbaubaren Flache vom Straenrand nunmehr nur 10m betragen
muss. Dies wurde im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt. Einer weiteren Reduzierung auf 8m (wie es
im Vorentwurf noch vorgesehen war, konnte allerdings nicht entsprochen werden, da es nach Auffassung des
LSV dem Charakter des Strallenzuges widersprechen wirde, die Bebauung noch n&her an die Landesstrale
heranzurticken.

Um die Sicherheit auf dem geplanten Fulweg im Bereich des zentralen, allee-artigen Strallen-
abschnittes sowie im Einmundungsbereich der Planstralie in die Landesstralle zu gewahrleisten, wer-
den hier Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt, sodass die verkehrliche Anbindung der Bau-
grundstlicke (zumindest mit Fahrzeugen) tiber die Quer- und StichstralRen erfolgen muss.

Einer von einem Biirger im Verfahren vorgebrachten Anregung, eine direkte fuBlaufige Verbindung vom
Busbahnhof zum Marktgelande im Bebauungsplan festzusetzen, wollte der Gemeinderat nicht stattgeben.
Zunéchst wurde dazu angemerkt, dass eine direkte fulaufige Verbindung vom Busbahnhof zum Markt-
gebdude auch ohne die zeichnerische Festsetzung im Bebauungsplan (die aufgrund ihrer Verbindlichkeit und
genauen Lokalisierung eine tberfliissige Einschrankung darstellen wiirde) mdglich ist (zwischen der festge-
setzten Baumreihe (ber die eingezeichnete Bdschung an der Grenze des Sondergebietes). Insofern bestand
aus Sicht der Bauleitplanung kein Erfordernis einer solchen Festlegung. Allerdings herrschte in den Gremien
weitgehend auch Konsens, dass durch die Konzeption des Verbrauchermarktes und seiner Stellplatzanord-
nung dazu nicht nur ein Héhenunterschied zu tiberwinden wére (Treppe/Rampe), sondern einer solchen Ver-
bindung vor allem Sicherheits-Aspekte entgegen stehen, da bspw. aus dem Bus aussteigende Kinder direkt
auf den Parkplatz des Marktes gelangen wiirden.

e Ruhender Verkehr

Zur Losung der Problematik des ruhenden Verkehrs im Allgemeinen Wohngebiet hat die
Ortsgemeinde mit dem Satzungsbeschluss fiir den Bebauungsplan gleichzeitig eine Stellplatzsatzung
flr den Geltungsbereich beschlossen, in der die VVorhaltung von Stellplétzen festgelegt wird, damit die
Flachenbedirfnisse fur Parkraum verstarkt auf den Privatgrundstiicken befriedigt werden.
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5. Planungsrechtliche Festsetzungen

51 Artder baulichen Nutzung
5.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Es wird in dem gesamten Gebiet zwischen TalstraBe und geplantem Verbrauchermarkt ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, um den Bedarf an Wohnbauland zu decken.

GemdR 81 Abs. 6 BauNVO sollen die gemdl 84 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO in einem Allgemeinen
Wohngebiet allgemein zuldssigen Anlagen fir kirchliche und kulturelle Zwecke jedoch nur
ausnahmsweise, im Einvernehmen mit der Gemeinde, zugelassen werden, da zunéchst nicht in das
stadtebauliche Gesamtkonzept flr dieses Gebiet passen; hier soll der Einzelfall geprift werden.

Die ebenfalls in § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO aufgefuihrten Anlagen fiir soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke hingegen bleiben allgemein zuléssig, da dies ausdriicklich in das von der Gemeinde
forcierte Nutzungs-Konzept (z.B. mit Arztehaus, Apotheke etc.) passt.

Von den in 84 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen werden Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen in diesem Plangebiet ausgeschlossen, da diese mit der wohnbaulichen Nutzung in der Regel
schwierig zu vereinbaren sind und auch aus sonstigen stadtebaulichen Griinden (v.a. Infrastruktur,
Ortsbild) hier nicht sinnvoll erscheinen.

5.1.2 Eingeschranktes Gewerbegebiet

Nordlich der neuen Einmindung von der L 428 in den Geltungsbereich wird ein Eingeschrénktes
Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt, um den zahlreichen Anfragen lokaler Dienstleistungs-Betriebe nach
solchen Nutzungen entsprechen zu kénnen.

Aus Griinden einer angemessenen, am Bedarf orientierten und mit der angrenzenden Wohnbebauung
kompatiblen Nutzung werden jedoch mehrere Restriktionen und Auflagen flr diese Gewerbegebiet
festgesetzt:

- Gemadl 81 (4) BauNVO sind nur Betriebe zuléssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren; die
Emissionen durfen somit die eines Mischgebietes nicht Gberschreiten, um eine Vertraglichkeit mit
der angrenzenden Wohnbebauung zu gewahrleisten..

- Es sind zudem nur Betriebe zuléssig, die nicht in der Abstandsliste des Abstandserlasses des Um-
welt-Ministeriums aufgefiihrt sind. Auch Betriebe, deren Emissionen denen eines in der Abstands-
liste aufgefiihrten Betriebes entsprechen, sind unzuléssig.

- Unter den vorstehend genannten Voraussetzungen sind geméaR § 8 Abs. 2 BauNVO in Verbindung
mit § 1 Abs. 6 BauNVO zuléssig:

- Gewerbebetriebe (einschl. Gastronomie) unter Einhaltung der vorstehend genannten
Voraussetzungen sowie der zudem getroffenen Festsetzungen zur Sortimentsbeschrankung und
aus immissionsschutzrechtlicher Sicht (s.u.) sowie 6ffentliche Betriebe

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude.

Dies entspricht der geplanten, stadtebaulich hier auch erwinschten Nutzung im Umfeld von Woh-
nen, Verbrauchermarkt und den vorhandenen Gemeinbedarfsflachen.

- Nicht zugelassen dagegen werden gemal? 8 1 Abs. 5 i. V. mit Abs. 9 BauNVO in diesem einge-

schrankten Gewerbegebiet Lagerhduser und Lagerplatze. Dies ist darin begriindet, dass die Orts-
gemeinde hier ein recht eng gefasstes, mit der Umgebung kompatibles gewerbliches Nutzungs-
Spektrum ansiedeln mochte, flr das es bereits zahlreiche Interessenten gibt (so z.B. Bank, Arzt-
praxis, Apotheke, Papier- und Kopiergeschéft, Restaurant, evtl. Blumenladen u.4.).
Gleichzeitig méchte man hier aber auch die Wohnnutzung ausschlieen (fur die im Wohngebiet
ausreichende Fl&chen bereit stehen), um tatsachlich nur Flachen flr diese Dienstleistungsbetriebe
vorhalten zu kénnen. Daher scheidet auch die Festsetzung eines Mischgebietes (MI) aus, die hdufig
verstarkte Wohnnutzung zur Folge hat, welche die Gemeinde dann nicht mehr steuern kann.
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Somit erscheint im Hinblick auf die Kategorisierung der Baunutzungsverordnung die Festsetzung
eines Gewerbegebietes geboten, bei dem jedoch neben den bereits genannten Restriktionen eben
auch Lagerhduser und Lagerplatze ausgeschlossen werden sollen, die in einem Gewerbegebiet
gemal 8 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zuléssig waren. Diese Nutzungen sind entweder aus
ortshildasthetischen Grinden (Lagerplétze, teilweise auch Lagerhduser) in dieser exponierten
Situation unerwiinscht oder aber aufgrund ihrer zumeist relativ hohen Verkehrsintensitét (Andie-
nung und Abtransport, nicht nur zu Tageszeiten) potenziell konflikttrachtig und auch Gber die 0.g.
Festsetzungen oftmals nur unzureichend zu steuern. Der hier gewinschte und stidtebaulich sinn-
volle Gewerbekomplex mit den angepeilten Nutzungen kann Uber die Bauleitplanung nur Gber die-
sen, gemal § 1 Abs. 9 BauNVO explizit moglichen Ausschluss dieser Nutzungen gesichert werden.
Die allgemeine Zweckbestimmung des Gewerbegebietes bleibt durch die 0.g. zuldssigen Nutzun-
gen nach wie vor gewabhrt.

- Nicht zugelassen werden gemall § 1 Abs. 5 BauNVO zudem Nutzungen gemaR 8 8 Abs. 2 Nrn. 3
und 4 BauNVO (Tankstellen sowie Anlagen flr sportliche Zwecke). Auch diese erscheinen dem
Planungstrager im Hinblick auf ihre ortsbild&sthetischen Auswirkungen, ihren Flachenbedarf und
ihre Konflikttrachtigkeit mit der angrenzenden Wohnbebauung an diesem Standort unangemessen.
Zudem passen sie nicht in die gewerbliche Gesamtkonzeption der Ortsgemeinde fiir dieses Gebiet.

- Die geméaR §8 Abs. 3 BauNVO im Gewerbegebiet nur ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fur
soziale und gesundheitliche Zwecke werden hingegen gemal § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO als allge-
mein zul&ssig festgesetzt, da dies ausdrucklich in das von der Gemeinde forcierte Nutzungs-Kon-
zept (s.0.) passt.

- Die ubrigen Ausnahmen gemaR §8 Abs.3 BauNVO (Anlagen fur kirchliche und kulturelle
Zwecke sowie Vergniigungsstatten) sollen auch nur ausnahmsweise zuléssig bleiben, da sie dem
gewdlnschten stadtebaulichen Konzept nicht zwingend widersprechen; hier will sich der Gemeinde-
rat eine Einzelfallprifung vorbehalten.

- Ausnahmen geméal § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ("Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
nen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind™) werden hier allerdings ausgeschlossen, um tat-
séchlich die Flache vollstandig fur die gewerbliche Nutzung ausschépfen zu kénnen; Wohnmog-
lichkeiten (auch zu diesen Zwecken) stehen es in ausreichendem MaRe in unmittelbarer Umgebung
zur Verfugung.

- SchlieBlich erfolgt dariiber hinaus auch eine Beschrankung der zuldssigen Verkaufs-Sortimente im
eingeschranktem Gewerbegebiet. Dies resultiert aus einem Hinweis der Unteren Landesplanungs-
behdrde bei der Kreisverwaltung Mainz-Bingen, dass Einzelhandel mit innenstadtrelevantem Sor-
timent in bestehenden und kinftigen Gewerbegebieten ausgeschlossen werden soll.

In der Begriindung dieser regionalplanerischen Vorgabe heif3t es im RROP: "Einzelhandel mit innen-
stadtrelevantem Sortiment soll in Gewerbegebieten keinen Platz finden und auf verbrauchernahere
Standorte verwiesen werden. Bebauungsplane sollen dies beriicksichtigen, bestehende Bebauungspléane
sind ggf. anzupassen."

Diese Vorgabe wurde somit vornehmlich fiir eine Planung von Gewerbegebieten “auf der griinen Wiese®
bzw. in Randlagen der Stadte und Ortslagen geschaffen, welche gewachsene, verbrauchernahe Standorte
von Einzelhandelsbetrieben in alten Ortskernen gefahrden kénnten.

Im vorliegenden Fall handelt es sich aber um die besondere &rtliche Situation, dass das geplante einge-
schrankte Gewerbegebiet in einem innerdrtlichen Bereich, zentral gelegen in der Mitte zwischen den bei-
den Ortsteilen Stadecken und Elsheim, am neuen zentralen Busbahnhof, unmittelbar neben Schule,
Gemeindehalle und anderen Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf liegen wird. Gerade das erklarte Ziel,
Einzelhandel mit innenstadtrelevantem Sortiment "auf verbrauchernéhere Standorte zu verweisen", wird
ausdriicklich mit der vorliegenden Planung verfolgt und auch erreicht, da dieser Standort zweifellos
verbrauchernah platziert ist, zumal demnéchst neben den bestehenden Misch- und Wohngebieten der
nédheren Umgebung unmittelbar angrenzend noch ein grofles Wohngebiet neu vorgesehen ist, in dem
weitere ca. 420 Bewohner Platz finden sollen.
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Das geplante Gewerbegebiet dient vornehmlich der innerértlichen Konzentrierung von in den Ortslagen
vorhandenen Betrieben wie Apotheke, Papier- und Kopiergeschaft, Restaurant, Arztpraxis u.d. (mglw.
auch Sportartikel- und Blumengeschéft), die im Ortskern keine Expansionsmdglichkeiten haben und sich
auch infolge fehlender Parkmdglichkeiten wirtschaftlich nicht optimal entwickeln kénnen. Zudem ist
derzeit eine Bank vorgesehen. Die Sortimente der verlagerungswilligen Einzelhéndler kénnen und
werden am neuen Standort naturgemaR ohnehin nicht mehr in Konkurrenz zu den jetzigen Nutzungen
stehen.

Die Ortsgemeinde hat hier ein Eingeschrénktes Gewerbegebiet festgesetzt, um hier Dienstleistungen,
Geschéfts- und Blirogebaude und sonstige Gewerbebetriebe zuzulassen, die das Wohnen nicht wesentlich
storen. Zudem sei hier nochmals auf oben bereits erlauterte Absicht verwiesen, hier gleichzeitig aber auch
die Wohnnutzung auszuschlieRfen, um tatséchlich nur Flachen fiir diese Dienstleistungsbetriebe vorhalten
zu konnen, weshalb auch die Festsetzung eines Mischgebietes (MI) ausschied. Ware ein solches
Mischgebiet festgesetzt worden, wiirde die Vorgabe der Regionalplanung nicht greifen, und es wéren hier
alle Sortimente zulassig; die beabsichtigten Nutzungen konnten realisiert werden; lediglich die “"Gefahr
(im stadtebaulichen Sinn) der hier nicht erwiinschten Wohnnutzung wére nicht auszuschlieBen gewesen.
Es widersprache doch somit aber eindeutig dem oben erlauterten Sinn und Zweck dieser regional-
planerischen Vorgabe, an diesem (verbrauchernahen) Standort (wohin der Einzelhandel mit innen-
stadtrelevantem Sortiment verwiesen werden soll) eben dieses innenstadtrelevante Sortiment kate-
gorisch auszuschlieRen, nur weil statt der MI-Festsetzung aus dem genannten schlissigen Grund
(Ausschluss von Wohnen) eine GEe-Festsetzung getroffen wurde.

(Da vorgesehen ist, dass alle Grundstiicke an einen ErschlieBungstrager verduRert werden sollen,
bestlinde ansonsten sogar die Mdglichkeit, doch noch ein MI festzusetzen, um dem Zwang zur Sorti-
mentsbeschrdnkung zu entgehen, da der gewinschte Ausschluss von Wohnnutzung auf dieser Teilflache
zumindest teilweise durch den Trager bzw. mittels eines Vertrages zwischen Ortsgemeinde und Erschlie-
Bungstréger gesteuert werden koénnte; zur Absicherung fiir den Fall einer WeiterverduBerung musste dies
aber im Grundbuch gesichert werden).

Auch die Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe hat - bereits vor der (erst nach dem ersten Verfah-

rensschritt beschlossenen) Festsetzung einer Sortiments-Beschrankung - gegen das geplante Gewerbe-
gebiet keine Bedenken vorgetragen.

In Anbetracht der vorstehend erlauterten Argumente wurde, nach Riicksprache mit der Kreisverwaltung,
folgende VVorgehensweise gewahlt:

Zum einen wird im Eingeschrankten Gewerbegebiet der auf den Verkauf an letzte Verbraucher
beschrénkte Einzelhandel mit Lebensmittel-Sortiment (Nahrungs- und Genussmittel sowie
Getrénke) gemal 8 1 Abs. 5 bzw. 9 BauNVO grundsatzlich ausgeschlossen:

Dies dient inshesondere dem Schutz der Metzgereien, der landwirtschaftlichen Direktverkaufs-
stellen, einer Vinothek und einer Backerei (die zudem bereits im angrenzenden Sondergebiet
vorgesehen ist).

Zum anderen ist im Eingeschrénkten Gewerbegebiet der auf den Verkauf an letzte Verbraucher

beschrénkte Einzelhandel mit folgenden Sortimenten gemal § 1 Abs. 5 bzw. 9 BauNVO nur als

Ausnahme zulassig:

- Sportartikel einschl. Sportbekleidung,

- Drogeriewaren und Kosmetika (soweit nicht Apothekensortiment), Wasch-, Putz- und
Pflegemittel,

- Pharmazeutika, Apothekenartikel

- Papier- und Schreibwaren, Zeitschriften

- Blumen- bzw. Floristikartikel und -zubehér.

Damit kann die Gemeinde stets gezielt und einzelfallbezogen prifen, ob eine beantragte
Nutzung mglw. bestehende Einzelhandelsbetriebe in der Ubrigen Ortslage beeintréchtigen
konnte bzw. ob sich neu geplante Sortimente in diesem neuen Ortszentrum “zentrenschédlich®
(im Sinne der Regionalplanung) auswirken kénnen oder nicht.

Diese Beschrankungen werden geméR 81 Abs.5 bzw. Abs. 9 BauNVO im Bebauungsplan
festgesetzt.
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Damit soll vor allem folgenden stadtebaulich nachteiligen Entwicklungen vorgebeugt werden:

— Verlagerung von Angeboten und von Kaufkraft aus den Ortskern-Gebieten

— mit der Folge, dass weniger mobile Birger Probleme bei der Beschaffung von Einkaufs-
gutern erleiden

— auch mit der Folge, dass die vorhandenen Betriebe der Ortslage geschwéacht werden und
dadurch Arbeitsplatze geféhrdet werden

— Gefahr der Entstehung von Leerstanden ehemaliger Geschéfte, deren Umnutzung oft
schwierig ist, somit Mit-Schwachung der Attraktivitat der Nachbargeschéfte (“trading
down-Effekt")

— Gefahr der Entstehung von ortsbildasthetischen Nachteilen flr die Geschéftsbereiche.

Aufgrund der oben erlduterten Situation wird diese Sortiments-Beschrankung allerdings auf die
tatsdchlich vorhandenen Einzelhandels-Sortimente der Ortsgemeinde begrenzt, nicht auf
gemeinhin als “innenstadtrelevant™ geltende Sortimente.

[Zudem ist die Frage, welches Sortiment innenstadtrelevant ist und welches nicht, bislang nicht
abschlieBend rechtlich geklart; in der Bewertungspraxis haben sich zur Orientierung Listen
bewéhrt, in denen eine Trennung von “zentrenrelevanten™ und “nicht-zentrenrelevanten™ Sorti-
menten vorgenommen wird (z.B. die "Kdlner Liste’, die "Bielefelder Liste’, die "Freiburger
Liste” und die "Berliner Liste")].

Innenstadtrelevante Sortimente zeichnen sich nach dem entsprechenden Kriterienkatalog des
Einzelhandelserlasses NRW dadurch aus, dass sie viele Innenstadtbesucher anziehen, einen
geringen Flachenanspruch haben, haufig im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen
nachgefragt werden und tberwiegend ohne Pkw transportiert werden kdnnen. Sofern man dies
auf die besondere Situation der Ortsgemeinde Stadecken-Elsheim Ubertrédgt — was aufgrund der
0.g. formlichen Sortimentsausschluss-Forderung trotz des fraglos “nicht-stadtischen™ Charakters
geboten ist (zumal unzweifelhaft von diesem Vorhaben keine tatsachlichen Innenstadte
nennenswert betroffen sind, die dartiber hinaus zu bewerten wéren) — so ergeben sich eben die
Sortimente, die nun im Bebauungsplan als nicht oder nur ausnahmsweise zuléssig festgesetzt
werden. Gerade aufgrund der réumlichen Né&he zwischen dem Planstandort und den
“eingesessenen” Betrieben miisste — auch angesichts des ohnehin recht begrenzten Einzugs-
gebietes - beflirchtet werden, dass die Wirtschaftlichkeit der bestehenden Einzelhandelsbetriebe
durch Betriebe mit dem gleichen Sortiment geféhrdet wirden.

Der Bestand der derzeit in Stadecken-Elsheim vorhandenen Einzelhandels-Betriebe soll damit
langfristig gesichert werden. Gleichzeitig sollen aber die Nutzungsmoglichkeiten in diesem
neuen Ortszentrum nicht unndétig eingeschrénkt werden, weil ihm - aufgrund der sehr guten
Lage im Hinblick auf die Erreichbarkeit flr moglichst viele Burger (fuBlaufig, aber auch per
OPNV) - kiinftig voraussichtlich die gleiche Schutzbedirftigkeit zugestanden werden muss wie
den bestehenden Einzelhandelsbetrieben in den beiden Kernen der beiden Ortsteile und die
Sortimente der dort entstehenden Betriebe bei Realisierung des Gesamtvorhabens selbst als
zentrenrelevant zu klassifizieren sein werden. Daher sollen durch die Begrenzung der Liste
weitere (andernorts auch als innenstadtrelevant geltende) Sortimente (n&mlich alle nicht
benannten) explizit zugelassen werden.

Die fir die aktuelle und spezifische Situation Stadecken-Elsheims als “innenstadt- bzw. zentren-
relevant™ anzusehenden Sortimente werden somit, wie von der aktuellen Rechtsprechung fur die
Feinsteuerung von Sortimenten in Bebauungsplénen gefordert, hinreichend konkret bezeichnet.

Der im Verfahren gedulerten Anregung der Stadtverwaltung Mainz, im Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe
(unterhalb der GroRflachigkeits-Schwelle) generell auszuschlieRen, "um angesichts des angrenzenden geplanten
Sondergebiets eine Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben zu vermeiden", musste der Planungstrager
widersprechen. Die mit ca. 4.200gm (brutto) relativ kleinflachige, unmittelbar an Gemeinbedarfsflachen angren-
zende Gewerbeflache soll berwiegend der Auslagerung mehrerer bestehender Betriebe aus dem Ortskern
dienen, die an ihrem alten Standort keine Expansions- und keine ausreichenden Park-Mdglichkeiten besitzen,
und somit dauerhaft Wettbewerbsnachteile erleiden. Nachfrage nach diesem neuen Standort besteht z.B. seitens
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Apotheke, Papier- und Kopiergeschéft, Restaurant, Blumenladen u.d.; derartige (durchweg kleinere) Betriebe
sollen hier untergebracht werden. Eine "wesentliche Beeintrdchtigung von Geschéftszentren benachbarter
zentraler Orte" oder eine "Gefahrdung wohnortnaher Versorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs in benach-
barten Stadtteilen und kleineren Gemeinden™ (Kap. 2.3.3 des RROP 2004) und somit eine Nicht-Vereinbarkeit
mit dem regionalplanerischen “Nichtbeeintrachtigungsgebot™ konnte und kann darin aber nicht erkannt werden.
Daher hat auch die Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe gegen das geplante Dienstleistungszentrum (dem
bereits bei dem Antrag auf eine Zielabweichung bzw. auf eine raumordnerische Prifung die Planung der Nut-
zungen "Schreibwaren, Post, Apotheke, Praxen und Gastronomie" zugrunde gelegt worden war) keine Bedenken
vorgetragen. Der Gemeinde St.-E. sei es im Rahmen der kommunalen Selbstbestimmung vorbehalten, eine
solche Ansiedlung planerisch vorzubereiten. Der Anregung wurde daher nicht gefolgt

5.1.3 Sondergebiet

Das Gebiet angrenzend an den geplanten Busbahnhof an der L 428 wird als Sondergebiet fur groR3-
flachigen Einzelhandel festgesetzt.

Zuléassig sind “groRflachige Einzelhandelsbetriebe™ gemal § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO, die aufler in
Kerngebieten nur in Sondergebieten gemaR § 11 BauNVO zuléssig sind, sofern sie sich "nach Art,
Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen". GemaR § 11
Abs. 3 Satz 3 BauNVO sind die in Satz 2 aufgefiihrten Auswirkungen (“insbesondere schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes™ u.a.) bei groRflachigen
Einzelhandelsbetrieben "in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? tiberschreitet”.

Da die Geschossflache des geplanten Verbrauchermarktes nicht auf diesen Wert begrenzt werden
soll, gilt die Regelvermutung, dass mit “wesentlichen Auswirkungen® zu rechnen ist.

Es erfolgt allerdings eine Beschrankung der zuldssige Gesamtverkaufsflache auf maximal 1.400gm
(dazu s. nachfolgenden ExKkurs).

Exkurs zur Vereinbarkeit der Planung groBflachigen Einzelhandels mit regionalplanerischen
Vorgaben

In Kap. 2.3.3 des RROP 2004 ist als Ziel formuliert:

"Z1 Einkaufszentren und grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sind grundsétzlich in Zentralen Orten
vorzusehen (Konzentrationsgebot) und mit mehr als 2000 gm Geschossfléache in der Regel nur in
Mittel- und Oberzentren zulassig”. Stadecken-Elsheim ist kein zentraler Ort im regionalplane-
rischen Sinne.

Somit ware in der Ortsgemeinde lediglich ein der Nahversorgung der 6rtlichen Bevolkerung die-
nender Lebensmittelmarkt in einer GrofRe von bis zu 1.200gm Geschossflache und bis zu 800gm
Verkaufsflache raumordnerisch zuléssig.

Der geplante Markt soll hingegen eine Bruttogeschossflache von anndhernd 2000 gm (geplant
1.932 gm) und eine Verkaufsflache von (geplant) 1.338gm aufweisen. Somit wiirde dem oben
zitierten Ziel des RROP (Konzentrationsgebot) nicht entsprochen.

An gleicher Stelle heiRt es im RROP (ebenfalls als Ziel):
"Z4 Die Ansiedlung von Einkaufszentren, von Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben und
grofRflachigen Einzelhandelsbetrieben darf die integrierten Geschéftszentren benachbarter zentra-
ler Orte nicht wesentlich beeintrachtigen. Die wohnortnahe Versorgung mit Gutern des téglichen
Bedarfs darf in benachbarten Stadtteilen und kleineren Gemeinden nicht gefahrdet werden."
Auch die Vereinbarkeit des geplanten gro3flachigen Einzelhandels mit diesem Nichtbeeintrachti-
gungsgebot war somit zu prifen.
Allerdings: "Ziele des Regionalen Raumordnungsplanes (...) sind landesplanerische Letztentscheidungen.
Sie sind einer Auslegung und Abwagung nicht mehr zuganglich und stellen verbindliche Vorgaben fiir die
Planungstréger sowie fiir Genehmigungen und Planfeststellungen dar. Diese Ziele sind zu beachten; die
Bauleitpléne sind diesen Zielen anzupassen™ (RROP 2004; S. 111).
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Nur tber ein Zielabweichungsverfahren kann man sich ggf. tGber solche landes- bzw. regionalplanerische
Ziele hinwegsetzen. § 11 des Raumordnungsgesetzes gibt dazu vor: "Von einem Ziel der Raumordnung
kann in einem besonderen Verfahren abgewichen werden, wenn die Abweichung unter raumordnerischen
Gesichtspunkten vertretbar ist und die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden. Es ist vorzusehen,
dass antragsbefugt insbesondere die 6ffentlichen Stellen und Personen nach § 5 Abs. 1 sowie die kommu-
nalen Gebietskdrperschaften sind, die das Ziel der Raumordnung zu beachten haben".

Die Abstimmung mit den Vorgaben der Regional- und der Landesplanung musste somit tber ein
solches Zielabweichungsverfahren erfolgen, welches mit Schreiben vom 04.08.2005 von der
Verbandsgemeindeverwaltung Nieder-Olm (namens und im Auftrag der Ortsgemeinde) beantragt
wurde.

In dem positiv ergangenen Bescheid der Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid (Neustadt a.d.
Weinstralle) vom 27.06.2006 zur vereinfachten raumordnerischen Prifung mit Zielabweichungs-
verfahren (der - einschlieBlich des Zielabweichungs-Bescheids des Ministeriums des Inneren und
flr Sport, Abteilung Raumordnung und Landesplanung, vom 20.06.2006 (Az.: 14900-521:37*TA-
01-01) dieser Begrindung als Anlage beigeflgt ist), wird konstatiert, dass es in Anbetracht der
vergleichsweisen groflen Einwohnerzahl der Ortsgemeinde Stadecken-Elsheim (ca. 4.600 Einwoh-
ner) und unter Beriicksichtigung des mit dem neuen Wohnbaugebiet erwarteten Bevolkerungs-
zuwachs (ca. 240 Einwohner) aus Sicht der obersten Landesplanungsbehdrde gerechtfertigt
erscheint, fir den geplanten Lebensmittelvollsortimentmarkt in der beantragten GroRenordnung
eine Zielabweichung vom Konzentrationsgebot zuzulassen.

Dabei ist nach Auffassung des Ministeriums ndmlich auch zu beachten, dass in kleineren Grund-
zentren (als welches Stadecken-Elsheim derzeit nicht eingestuft ist) durchaus grofRerer Einzel-
handel bis 2.000 gm Geschossflache zuldssig ist, andererseits aber auch in groReren Orten ohne
zentralortliche Funktion (wie eben Stadecken-Elsheim) eine den heutigen BedUrfnissen entspre-
chende Nahversorgung sichergestellt werden kénnen muss.

Diese Versorgung ist in Stadecken-Elsheim aber dadurch akut gefahrdet, da der derzeit im Ortsteil
Stadecken vorhandene (nicht “groRflachige™) Lebensmittelmarkt nach Angaben des Betreibers nicht
mehr wettbewerbsfahig betrieben werden kann und daher nach Ablauf des Pachtvertrages zum
Ende des Jahres 2006 geschlossen werden misste, da Flachen fur eine bedarfsgerechte Erweiterung
und Modernisierung an dem gegenwartigen innerdrtlichen Standort nicht zur Verfligung stehen.
Nur durch die Verlagerung an den in Rede stehenden Standort und durch die VergréRerung der
Marktflache kann somit die wohnortnahe Lebensmittelversorgung der drtlichen Bevolkerung wei-
terhin gewéhrleistet werden.

Die nun vorgesehenen GroRen der Verkaufs- und der Brutto-Geschossflachen des geplanten
Marktes stellen nach den Ausfiihrungen des Marktbetreibers sogar die Untergrenze im Hinblick auf
die Tragféhigkeit des Investitionsvorhabens dar; eine ins Auge gefasste Reduzierung der Verkaufs-
flache konnte daher nicht in Betracht gezogen werden, da dies das Scheitern des gesamten, fur die
Ortsgemeinde wichtigen Markt-Projektes zur Folge gehabt hatte.

Somit soll die Auslagerung des aufgrund der beengten Situation nicht mehr ausbaufahigen
Verbrauchermarktes im Ortskern ermdglicht werden, um hier einen wirtschaftlich konkurrenz-
fahigen, nach zeitgemdRen Kriterien ausgestatteten Einkaufsmarkt fir die Bevoélkerung der ca.
4.600 Einwohner zdhlenden Ortsgemeinde vorhalten zu kénnen.

Die Ortsgemeinde sieht sich auch in der Pflicht gegeniiber ihren Birgern, eine "verbrauchernahe
Versorgung™ zu gewahrleisten, wie es in § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB als zu ber(cksichtigender stadte-
baulicher Belang bei der Aufstellung von Bauleitpléanen gefordert ist. In diesem Passus werden zu-
dem explizit die "Belange der Wirtschaft; auch ihrer mittelstandischen Struktur™ als bauleitplane-
rischer Belang postuliert. Angesichts der zeitgemafRen Angebotsstrukturen der Verbrauchermarkte
erscheint ein wirtschaftlicher Betrieb des Marktes mit seiner dufRerst beengten radumlichen und auch
Park-Situation mittelfristig nicht mdglich, sodass ein attraktiver Alternativ-Standort erforderlich
wird, damit die einheimische Bevdlkerung nicht gezwungen ist, weitere Fahrten in umgebende
Gebietskdrperschaften vorzunehmen. Dieser erscheint auch aus betriebswirtschaftlicher Sicht, in
Verbindung mit dem geplanten gewerblichen Gesamt-Konzept, an dieser Stelle gegeben, wie die
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schon fortgeschrittenen Planungen mit entsprechenden Investoren und vor allem auch lokal ansés-
sigen Gewerbe-Interessenten zeigen.

SchlieBlich ist neben den Aspekten der (aufgrund der Lage zwischen den beiden Ortsteilen) zent-
rumsnahen Versorgung auch die die mit einem solchen Einkaufsmarkt verbundene Schaffung (bzw.
der Erhalt) von Arbeitsplédtzen ein wichtiger Aspekt fur den Planungstréager. Auch sollen entspre-
chende wirtschaftliche Synergieeffekte in Verbindung mit der angestrebten Nutzung des benach-
barten Gewerbegebietes gefordert werden.

Die beantragte Zielabweichung von dem regionalplanerischen Konzentrationsgebot wurde daher
vom Bescheidgeber als sinnvoll und somit als unter raumordnerischen Aspekten vertretbar angese-
hen.

Auch wird eine solche Zielabweichung von dem oben erlduterten Nichtbeeintrachtigungsgebot aus
den auf Seiten 6 und 7 des Bescheides ausfihrlich dargelegten Grinden gewahrt. Auf diese Be-
grindung wird an dieser Stelle verwiesen (s. Anlage).

Allerdings muss laut Bescheid die zuldssige Gesamtverkaufsflache auf maximal 1.400gm be-
schrankt werden, um wesentliche Auswirkungen auf die Nahversorgung in den Nachbargemeinden
auszuschlieRen. Diese Beschrankung wird gemal § 1 Abs. 9 BauNVO textlich festgesetzt.

Im Bauleitplan-Verfahren waren diese Auswirkungen gemaR dem o.g. Bescheid nochmals sachge-
recht abzuwégen. Dies erfolgte insbesondere im Rahmen der Auswertung der eingegangenen
Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager
Offentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 1 BauGB (insbesondere die Erdrterungen in den Gremien zu
den Anregungen der Verbandsgemeindeverwaltung Gau-Algesheim und der Ortsgemeinde Schwa-
benheim sowie zur Anregung der Stadtverwaltung Mainz; dazu s. v.a. “Stellungnahmen der
Verwaltung™ und entsprechende Beschlussvorschlage im Rahmen der Auswertung).

Dabei wurde der von der in der Stellungnahme der Verbandsgemeindeverwaltung Gau-Algesheim erhobene
Vorwurf zuriickgewiesen, dass mit der vorliegenden Planung eines Lebensmittelvollsortimenters "die wirt-
schaftlichen Interessen eines Investors ohne Riicksicht auf die Belange umliegender Gemeinden vertreten"
wirden. Vielmehr dient die Planung zunéchst den berechtigten Belangen der Ortsgemeinde Stadecken-Els-
heim, die ein legitimes Interesse daran hat, als Gemeinde mit nunmehr ca. 4.600 Einwohnern (und durch das
geplante Wohngebiet kiinftig ca. 420 mehr) einen wirtschaftlich operierenden Lebensmittelmarkt am Ort zu
haben. Nichts anderes beansprucht im Ubrigen die (zudem deutlich einwohnerschwéchere) Ortsgemeinde
Schwabenheim in explizit auch fir sich, denn in der Stellungnahme wird argumentiert, der "mit viel Muhe
fir den Ort gewonnene Penny-Markt" kénne durch einen mdglichen Kaufkraftabzug durch den neuen Markt
in Stadecken-Elsheim geféahrdet sein. Auch die Ortsgemeinde Stadecken-Elsheim mdchte mit der Errichtung
eines solchen Marktes die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung mit Gutern des taglichen Bedarfes
sicherstellen, wie es im Schreiben der Verbandsgemeindeverwaltung Gau-Algesheim fir die Gemeinde
Schwabenheim sowie Bubenheim und Engelstadt reklamiert wird. Genau dies aber wére am alten Standort,
wie oben erldutert, akut geféhrdet.

Es wird gemal dem raumordnerischen Entscheid explizit auch eine Abweichung vom Nichtbeeintréchi-
gungsgebot des RROP zugelassen (auf das sich die Verbandsgemeindeverwaltung Gau-Algesheim und die
Ortsgemeinde Schwabenheim berufen) , wonach durch die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben die
Funktionen benachbarter Orte und ihre Versorgungsbereich nicht wesentlich beeintrachtigt werden dirfen.
Bei der Begriindung des raumordnerischen Entscheides wurde darauf hingewiesen, dass gemal der Antrags-
unterlagen durchaus ca. 10% der Kaufkraft aus der "Marktzone Il (Schwabenheim, Bubenheim)" abge-
schopft werden konnte. Aus diesem Grunde wurde - entgegen der Absichten der Ortsgemeinde Stadecken-
Elsheim sowie des Marktbetreibers - bereits eine deutliche Beschrankung der urspriinglich gewiinschten und
beantragten Verkaufsflache auf maximal 1.400 gm festgelegt, die iber den Bebauungsplan nun planungs-
rechtlich gesichert wird. Dies dient explizit dem Zweck, "wesentliche Auswirkungen auf die Nahversorgung
in den Nachbargemeinden auszuschlieRen"; dies akzeptiert nun auch die Ortsgemeinde Stadecken-Elsheim,
welche die Bestrebungen von Nachbargemeinden auf Aufrechterhaltung ihrer Eigenversorgung selbstver-
standlich gutheift und keinen Wetthewerb fordern mochte, welcher einer Gemeinde schaden kdnnte.
Gleichwohl sind aber auch die Interessen der eigenen Biirgerschaft zu vertreten.
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Mehrere Argumente, welche die VVerbandsgemeindeverwaltung sowie die Ortsgemeinde Schwabenheim in
lhren Schreiben im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Tréager ¢ffentlicher
Belange gemé&R § 4 Abs. 1 BauGB vorgetragen haben, so v.a.:
- die Zentralisierung von Einkaufsmérkten flihre zu einer mangelhaften Versorgung der Landbevélke-
rung sowie auf Grund der langen Anfahrtswege zu einer zunehmenden Verkehrs- und Umweltbelastung

- die eventuelle Aufgabe eines Marktes wiirde gerade fir die nicht mobile Bevélkerung Nachteile mit
sich bringen

- gerade vor dem Hintergrund des demografischen Wandels, in Verbindung mit der eingeschrankten
Mobilitat und Flexibilitat alterer Menschen, sollte die Grundversorgung flachendeckend mindestens
erhalten, eher sogar noch durch kleinere Einheiten ausgebaut werden

- gerade der Wohnwert und die Erhaltung einer guten Infrastruktur seien ma3geblich von den Einkaufs-
moglichkeiten in einer Gemeinde abhéngig

- das Pflichtbewusstsein der Gemeinde, sich fir eine dauerhafte Grundversorgung unserer Mitbirgerin-
nen und Mitblrger einzusetzen,

sind begriindet und nachvollziehbar. Es liegt doch aber auf der Hand, dass genau diese Griinde doch auch fur
die Ortsgemeinde Stadecken-Elsheim Anlass bzw. Verpflichtung sind, dem akut drohenden Abzug ihres
vorhandenen Marktes durch die Schaffung geeigneter Bedingungen entgegen zu wirken.

Wére die raumordnerische Prufung zu einem negativen Ergebnis gekommen, so ware die Nahversorgung fur
ca. 4.800 Einwohner der Ortsgemeinde mit einiger Sicherheit in sehr kurzer Zeit bereits nicht mehr gewahr-
leistet gewesen.

Dies ist ein zentraler Grund, warum die Gemeinde in der Abwdagung einen méglichen, nach den vorliegenden
Berechnungen aber relativ geringen Kaufkraftverlust in jeweils kleineren Nachbargemeinden, der auch nach
Einschatzung der prifenden Behdrden als nicht wesentlich einzuschétzen ist, in Kauf nimmt und einen wei-
teren Baustein der auch aus 6kologischen Grinden anzustrebenden dezentralen Versorgung in der stadtebau-
lich und infrastrukturell sehr geeigneten neuen Mitte des Ortes realisieren mochte. Gerade die von der Orts-
gemeinde Schwabenheim vorgetragenen Argumente fur die Aufrechterhaltung ihres eigenen Marktes muss
sich die Ortsgemeinde Stadecken-Elsheim zu eigen machen, zumal sie noch ca. 2.000 Einwohner mehr als
Schwabenheim z&hlt und somit umso mehr legitimiert erscheint, die wohnortnahe Versorgung ihrer Blirger
(auch fiir weniger mobile Menschen) durch eine Verlagerung eines bestehenden Marktes und einer Auswei-
tung auf zeit- bzw. marktgerechte Dimensionen zu sichern. Aufgrund dieser schliissigen Argumentation hat
die oberste Landesplanungsbehdérde ihre raumordnerische Prufung letztlich auch positiv beschieden.

Im Ubrigen ist anzumerken, dass die Sortimentsausrichtungen des benannten Penny-Marktes in Schwaben-
heim und dem des vorhandenen HL-Marktes in Stadecken nicht identisch sind, da auch bisher im HL ein
stérkerer Schwerpunkt auf Frische-Theken (Wurst, Fleisch, Kése etc.) sowie Obst- und Gemiisetheken exis-
tiert als bei Penny: Da diese unterschiedliche Ausrichtung beim geplanten Markt in Stadecken bestehen
bleibt (noch weiter — gréRer - ausgebaut wird), ist auch unter diesem Aspekt keine wesentliche Verschiebung
mit der Folge von Kaufkraftabzug aus Schwabenheim zu erwarten.

5.2  Mal der baulichen Nutzung

e Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Allgemeinen Wohngebiet durch die Grund- (GRZ)
und die Geschossflachenzahl (GFZ) festgelegt, wobei - zur Gewahrleistung der in § 1a Abs. 2
BauGB geforderten Begrenzung von Bodenversiegelungen "auf das notwendige MaR" - im All-
gemeinen Wohngebiet eine GRZ von 0,3 sowie eine GFZ von 0,5 als ausreichend erachtet
werden.

Zur gebotenen Begrenzung von Neuversiegelungen wird zudem festgesetzt, dass die gemal
§19 Abs. 4 S. 2 BauNVO zulassige Uberschreitung der Gberbaubaren Grundflache durch die
Grundflache von baulichen Anlagen wie Garagen und Stellpladtzen mit ihren Zufahrten und
Nebenanlagen auf 25% beschrankt ist.
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Diese zuléssigen Grundflachen 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 unmafistéb-
licher, das Ortshild beeintrachtigender Baukorper, wobei jedoch auch hier ausreichende Spiel-
raume fur verschiedenartige Nutzungs- und Wohnformen gewéhrleistet werden. Bei hoher Aus-
schopfung der maoglichen Grundflachen werden Beschrankungen der Baukdrper-Kubatur in den
Geschossen erforderlich; bei einer geringen Grundflachen-Inanspruchnahme kann die Grund-
flache hingegen auch in den Geschossen ausgeschopft werden.

Fir die Uberbaubaren Flachen der Gewerbegebietes und des Sondergebietes erfolgt die Festset-
zung einer hochstzuldssigen Grundflache als absolute Zahl, da aufgrund der nicht absehbaren
Grundstucksaufteilung und —Dimensionierung die stadtebaulich gebotene Hochst-Dimensionie-
rung der Baukdrper gesichert wird, was mit (stets auf eine GrundstlicksgroRe als Bezugsflache
hin festgelegten) Grundflachenzahlen nicht gewahrleistet werden kénnte.

Auf die Festsetzung einer Geschossflache wird hier verzichtet, da dies - angesichts der Vorga-
ben von First- und Traufhéhen (s.u.) - unnétig gestalterische Spielrdume einschranken wirde.

e Hohe der baulichen Anlagen / Zahl der Vollgeschosse

Die Beschrankung der Hohe der baulichen Anlagen in allen Baugebieten dient dazu, dass sich
die Baukorper weitestmdglich in das Ortsbild einfligen. Die Festsetzung eines Hochstmalies der
(absoluten, auf jede einzelne Bauflache bezogenen) Firsthéhe ist Voraussetzung, um die land-
schaftsgerechte AufRenwirkung sicher zu stellen, aber auch um — insbesondere im Allgemeinen
Wohngebiet - den Nachbarschaftsschutz im Hinblick auf Besonnung, Belichtung usw. zu
gewahrleisten. Die Bemessungen sichern andererseits auch eine gute Ausnutzung der Flachen
bei Nutzung auf mehreren Ebenen.

Aulerdem werden Traufhohen festgesetzt, um eine weitgehend homogene Struktur hinsichtlich
der auBenwirksamen Geb&udeproportionen zu erzielen.

Aufgrund der Besonderheit der Form und der AuRenwirkung der zuldssigen Pultdacher werden
flr diese von den anderen Malien abweichende Festsetzungen getroffen.

SchlieBlich wird auch die hdchstzuléssige Sockelhdhe (= Hohe des fertigen FuBbodens tber der
Untergeschossdecke) auf 1,0 m begrenzt, um den héufig zu beobachtenden, einem harmoni-
schen Orts- bzw. StralRenbild abtraglichen, hohen Erdgeschoss-Griindungen zu begegnen.

Bei der Festlegung der Hohen wird im Allgemeinen Wohngebiet als Bezugspunkt die Ober-
kante der an das Grundstiick grenzenden Randbefestigung der das Grundstiick erschlielenden
Verkehrsflache definiert. Aufgrund des Hdhenunterschiedes und der disparaten Beziige der
Grundstiicke im Gewerbegebiet und im Sondergebiet zur jeweiligen ErschlieBungsstralie wird —
zur Vermeidung von Missverstandnissen - der jeweilige Bezugspunkt fiir die Hohenfestsetzun-
gen dieser Gebiete im Plan mittels eines entsprechenden Planzeichens definiert.

Die Begrenzung bzw. das Verbot der Uberschreitung der auf einem Grundstiick festgesetzten
Firsthdhen, bspw. durch Schornsteine, Antennen oder Werbeanlagen, dient der Wahrung eines
nicht durch weithin sichtbare technische Elemente verfremdeten Ortsbildes.

5.3 Bauweise

Es wird im Allgemeinen Wohngebiet und auch im Gewerbegebiet die offene Bauweise festgesetzt,
um den Gegebenheiten der ortlichen Struktur an den bisherigen Siedlungsrdndern und den Bedirf-
nissen der Bevolkerung nachzukommen und um Durchliftungsmoglichkeiten zu gewéhrleisten. Es
sind im Allgemeinen Wohngebiet grundstiicksbezogene Festsetzungen fiir Gebiete mit Einzelhdusern
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sowie fur Einzel- und Doppelhduser getroffen worden, um dem unterschiedlichen Nachfrage-Bedarf
verschiedener Nutzergruppen gerecht zu werden.

Dagegen muss im Sondergebiet, zur Erméglichung der fur die platzintensive Nutzung (Lager- und
Anlieferungskapazitaten) erforderlichen Baukdrper, eine abweichende Bauweise festgesetzt werden,
damit hier auch die notwendigen Wandl&ngen von tber 50m mdglich sind.

5.4  Uberbaubare Grundstiicksflache, Baugrundstiicke

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen geméaR § 23
Abs. 3 BauNVO bestimmt. Um die Art der Grundstticksteilung nicht festzuschreiben, wird tUberwie-
gend “durchgezogene™ Baufenster mit (zwar vorgeschlagener, letztlich aber) offener Grundstiicks-
teilung eingezeichnet.

Zur Gewdhrleistung einer moglichst guten Ausnutzung der berbaubaren Flachen zu Wohnzwecken
und angesichts der ausreichend bemessenen Grundstiicksgréfien sind Garagen unter den in den text-
lichen Festsetzungen definierten Bedingungen auch innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstucks-
flache zuléssig. Die Breite der gesamten Garagenanlage wird auf 6,50m beschrankt, um allzu breite,
die ansonsten Ublichen Gebaude-Proportionen sprengende Anlagen auszuschlielRen. Der festgesetzte
Abstand der Garage zur ErschlieBungsstraBe (Zufahrt) muss mindestens 5,50 m betragen, um einer
dem Orts- und Strallenbild abtraglichen Platzierung im straBennahen Bereich vorzubeugen und um
ausreichenden Spielraum fiir ein Fahrzeug vor der Garage zur Verflgung zu stellen. Zur Verminde-
rung UbermaBiger Versiegelungen bzw. Bodenbefestigungen sowie zur Verbesserung des Nachbar-
schutzes wird aber auch ein Hochstabstand der Garage zur ErschliefungsstraRe von 10 Metern festge-
setzt. Ausnahmen von diesem Héchstmall werden zugelassen fir Grundstiicke, die zwischen zwei
anderen Grundstlicksgrenzen eine nur maximal 5m breite Zufahrt aufweisen.

Zur Begrenzung des Untermalies fiir Baugrundstiicke (unangemessene Grundstiicksteilungen) und
zur Sicherung von gesunden Wohnverhéltnissen sind auBerdem Festsetzungen zur Mindestgrund-
stlicksgroRe erfolgt: Die MindestgrundstiicksgréBe fiir Einzelhaus-Grundstiicke betragt 400 m2, die
fur Doppelhaus-Grundstiicke 250 m? je Doppelhaushalften-Grundsttick.

Die Festsetzung einer HochstgrundstiicksgroRe von maximal 700 m2 soll dazu dienen, dass nicht
tiberproportional grofle Baugrundstiicke entstehen, die zum einen dem Gebot des sparsamen Umgan-
ges mit Grund und Boden entgegenstehen und einen hohen Flachenverbrauch zur Folge haben, zum
anderen aber auch eine UbermaRig hohe Bezugsgrofie fur die Grund- und die Geschossflachenzahl
bilden, was wiederum Ubermé&Rig grofle, aus ortshildasthetischen und stadtebaulichen Griinden hier
unerwinschte Baukorper bzw. Neuversiegelungen ermdéglichen wirde.

55 Park- und Stellplatze

Zur Durchgriinung von Park- oder Stellplatzen in den Sonder- und Gewerbegebieten, aber auch zur
Beschattung der Fahrzeuge, ist mindestens alle angefangenen 6 Stellplatze im Randbereich derselben
oder unweit entfernt bzw. in Randbereichen der Stellplatzbereiche ein standortgerechter, stadtklima-
toleranter Laubbaum zu pflanzen. Die Bdume der Baumreihen im Randbereich zu den Verkehrs-
flachen hin kénnen dabei angerechnet werden.

5.6  Anzahl der Wohnungen

Die Beschrankung auf maximal 2 Wohnungen pro Wohngeb&ude (d.h. 2 Wohnungen pro Einzelhaus
sowie auf 1 Wohnung pro Doppelhaushélfte) dient einer angemessenen Auslastung des Wohngebietes,
bei gleichzeitiger Sicherung der gesunden Wohnverhaltnisse. Sie erfolgt unter Beruicksichtigung der
infrastrukturellen Bedingungen und der zu erwartenden bzw. zu begrenzenden Belastung durch den
Kfz.-Verkehr.

DORHOFER & PARTNER Bauleitplanung e Landschaftsplanung e Objektplanung




Bebauungsplan “In den acht Morgen® Ortsgemeinde Stadecken-Elsheim
Begrindung Seite 18

Da die maximale Anzahl der Wohnungen geméR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB nur gebdude-, nicht aber grund-
stiicksbezogen festgesetzt werden kann und eine Doppelhaushalfte auf eigenem Grundstiick als eigenstandi-
ges Wohngebdude anzusehen ist, wird fir diese explizit — im Gegensatz zum “reinen” Einzelhaus — eine
Beschrankung auf 1 Wohnung festgesetzt. Somit soll gerade dem Missverstandnis vorgebeugt werden, dass
in einem Doppelhaus 4 Wohneinheiten mdglich sein koénnten, was hier aus den genannten Griinden nicht
erwunscht ist.

5.7 Flachen fur die Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Ruckhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser

Die Flachen am Ostrand des Geltungsbereiches, die beiderseits des Saubaches der Ableitung, Riick-
haltung und Versickerung des im Plangebiet anfallenden Oberflachenwassers dienen, erfillen gleich-
zeitig auch die Aufgabe, einen naturnahen Ortsrand zu bilden, wozu auf diesen Flachen gleichzeitig
die Pflanzung von Einzelbdumen und Gehdlzgruppen festgesetzt wird. Die Flache dient somit auch
dem umwelt- bzw. naturschutzfachlichen Ausgleich. Zielsetzung ist hier zudem die gleichzeitige
strukturelle Aufwertung des Saubaches.

5.8 Immissionsschutz

Zur Klérung der Vereinbarkeit der geplanten Nutzungen mit den hier vielféltigen immissionsschutz-
rechtlichen Belangen wurde ein schalltechnisches Gutachten beauftragt, in dem [SCHALLTECHNISCHES
INGENIUERBURO PAUL PIES (2006): "Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungs-
planes “In den acht Morgen™ der Ortsgemeinde Stadecken-Elsheim™ vom 26.09.2006 sowie
erganzende Stellungnahmen vom 13.11.2006 und vom 14.11.2006; Boppard]. Das Gutachten und die
erganzenden Stellungnahmen sind Bestandteile der Begriindung.

Gepruft wurden die Vereinbarkeit der vorhandenen und der geplanten Nutzungen mit den Emissio-
nen der stark frequentierten Landesstralen L 413 und L 428 (einschliellich Busbahnhof), denen des
geplanten Einzelhandelsbetriebes und der sonstigen geplanten Gewerbegebietsnutzungen sowie der
bestehenden gewerblichen Nutzungen im ndheren Umfeld des Geltungsbereiches (Weinglter Dechent-
Rodenbach und Schirrmann; Transportunternehmen Petri Transporte).

Die Prufung erfolgte im Hinblick auf die Anforderungen der DIN 18005, die fur ein Allgemeines
Wohngebiet im Zusammenhang mit den Verkehrsgerduschimmissionen einen Orientierungswert fur
die Tageszeit von 55 dB(A) und fiir die Nachtzeit von 45 dB(A) vorgibt: "Im Zusammenhang mit
gewerblichen Ger&duschimmissionen gelten folgende Orientierungswerte: tags 55 dB(A), nachts 40
dB(A). Diese Orientierungswerte stimmen auch mit den Richtwerten der TA Larm fir ein allgemeines
Wohngebiet tiberein. Diese sollen 0,5 m vor dem vom Larm am starksten betroffenen Wohnungsfenster
nicht berschritten werden. Ferner soll vermieden werden, dass einzelne Pegelspitzen den Tages-
immissionsrichtwert um mehr als 30 dB(A) und den Nachtimmissionsrichtwert um mehr als 20 dB(A)
uberschreiten” (Pies 2006; S. 10/11).

Die Untersuchung der Verkehrsgerdauschimmissionen ergab, dass im gesamten fiir die Wohnbe-
bauung geplanten Bereich der geltende Orientierungswert flr die Tageszeit von 55 dB(A) eingehalten
wird. Das Berechnungsergebnis fiir die Nachtzeit zeigte jedoch in einigen Bereichen relativ geringe
Uberschreitungen des Nachtorientierungswertes von 45 dB(A) um max. 3 dB(A).

Zu moglichen MinderungsmaBnahmen fihrt der Gutachter aus: "Aufgrund der gegebenen Situation
konnen die Verkehrsgeréduschimmissionen durch aktive schallmindernde MaRnahmen wie den Bau von
Larmschutzwénden, Larmschutzwélle, etc. nicht gemindert werden. Von daher sind nur planerische
und passive SchallschutzmafRhahmen durchfuhrbar" (ebda., S. 43).

Daher werden in Uberbaubaren Wohngebietsteilen, in denen die in Anhang 7.2 des Gutachtens abge-
grenzte 45dB(A)-Linie tberschritten wird, die MaRnahmen verbindlich festgesetzt, die der Gutachter
vorgegeben hat. Hier sind moglichst bei allen Hauptgebduden, die ganz oder teilweise in dem abge-
grenzten Bereich liegen, die zu Liftungszwecken erforderlichen Fenster von Schlafraumen und Kin-
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derzimmern nach Norden bzw. Nordosten (zur L 413 abgewandt) anzuordnen. Ist eine solche rdum-
liche Gliederung nicht umsetzbar, so ist alternativ ein ausreichender Schutz durch passive Schall-
schutzmanahmen maglich, die dann aber zwingend vorzunehmen sind. Aufgrund der Uberschreitung
nur um 3 dB(A) ist ein ausreichender Schutz der Innenwohnbereiche durch den Einbau von Schall-
schutzfenstern mit einem bewerteten SchallddmmmaR von 30-34 dB (entspricht Schallschutzklasse 11
gemal der VDI 2719) ausreichend. Da aber ein ausreichender Schutz nur bei geschlossenen Fenstern
gegeben ist, sind in den betroffenen Raumen zusatzlich schallgeddmmte Be- und Entluftungsanlagen
vorzusehen.

Dabei handelt es sich allerdings ausschlielich um ein Teilgebiet im Sudwesten des Allgemeinen
Wohngebietes, das von den Emissionen der L 413 betroffen ist. Eine weitere Uberschreitung des
Nachtorientierungswertes im Bereich von uberbaubaren Flachen ist gemaR der Berechnungen des
Gutachters am nordwestlichen Rand der festgesetzten tiberbaubaren Fldche unmittelbar dstlich des neu
geplanten Platzes sudlich der Schule. Da jedoch tatsachlich nur ein &uRerst kleiner Teilbereich des
Baufensters (und somit nur im Falle der Maximal-Ausschopfung der (berbaubaren Flache in diese
Richtung) betroffen ist, wird auf die entsprechende Festsetzung fir das hier betroffene Grundstiick
verzichtet, zumal es sich mit max. 3 dB(A) auch nur um eine relativ geringe (Nacht-)Uberschreitung
handelt und tagsuber alle Werte eingehalten werden.

Hinsichtlich der Ger&uschimmissionen bestehender Gewerbebetriebe wurden der Weinbau-
betrieb Schirrmann und das Transportunternehmen Petri untersucht; zudem erfolgte eine Prognose der
Emissionen des geplanten Lebensmittelmarktes gemaR der im Einzelnen abgefragten Betriebssituatio-
nen, wobei die Berechnungen "von einer Maximalbetrachtung aus[gehen], so dass erwartungsgemaf
die tatsachliche Gerauschsituation erfahrungsgemaR geringer sein wird als die berechnete" (ebda., S.
39). Das Berechnungsergebnis fur die Tageszeit zeigt die Rasterlarmkarte im Anhang 8.1 des Gutach-
tens. Demnach "sind Uberschreitungen des Tagesimmissionsrichtwertes von 55 dB(A) gemaR TA
Larm im Bereich des Verbrauchermarktes als auch im Bereich des Betriebsgelandes Petri Transporte
moglich” (ebda.).

Die Uberschreitung durch den geplanten Lebensmittelmarkt betrifft allerdings nur einen sehr kleinen
Bereich im duRersten Stidwesten des Allgemeinen Wohngebietes (1-2 Baugrundstlicke) in dem auf-
grund der Verkehrsgerduschimmissionen bereits die oben aufgefiihrten passiven MalRnahmen festge-
setzt sind. Dadurch sowie durch die im Bebauungsplan getroffene Festsetzung, dass das Kiihlaggregat
(und vergleichbare Anlagen) einen Schallleistungspegel von 60 dB(A) nicht Gberschreiten und zudem
keinen Einzelton abstrahlen dirfen, sind im Bereich des Verbrauchermarktes keine Uberschreitungen
mehr zu erwarten. Der dariiber hinaus ausgesprochenen Empfehlung des Gutachters, zu diesem
Bereich hin Mitarbeiter-Parkplatze auszuweisen (was der Betreiber ohnehin vorgesehen hat), kann
durch eine entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan infolge fehlender Rechtsgrundlage nicht
entsprochen werden; allerdings wird in den Hinweisen des Bebauungsplantextes auf das Gutachten
bzw. explizit auf diese Empfehlung verwiesen, sodass dies ggf. im Rahmen der Baugenehmigung
berticksichtigt werden kann.

Zudem ist zu beachten, dass die Berechnungen des Gutachters auf der Annahme beruhen, dass im
Sondergebiet keine nachtlichen Aktivitaten stattfinden und somit zur Nachtzeit (22.00 bis 06.00 Uhr)
jeglicher Fahr- und Verladeverkehr im Sondergebiet ausgeschlossen werden sollte. Auch dies ist
jedoch planungsrechtlich nicht festsetzbar und wird daher in den Hinweisen des Bebauungsplantextes
vermerkt, um dies im Rahmen der Baugenehmigung berticksichtigen zu kénnen.

Die ebenfalls empfohlene Aufstellung des Kiihlaggregates zu einer der Wohnbebauung hin abge-
wandten Seite kann von Seiten des Marktbetreibers aus betriebsraumorganisatorischen Griinden nicht
entsprochen werden; aufgrund der nur geringen Tages-Uberschreitungen in einem zudem sehr kleinen
Bereich erscheint dies aber vertretbar, zumal zur Nachtzeit vom Verbrauchermarkt tberhaupt keine
Uberschreitungen zu erwarten sind und laut Gutachter bei Realisierung der iibrigen empfohlenen
MaRnahmen keine Uberschreitungen mehr zu erwarten sind.
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Gravierender sind die Uberschreitungen allerdings beim Weingut Schirrmann und vor allem beim
Transportunternehmen Petri zu bewerten. Zur Nachtzeit sind Uberschreitungen des Nachtimmissions-
richtwertes von 40 dB(A) bis zu einer Tiefe von ca. 45 m vom Rand seines Betriebsgelandes zu
erwarten.

Neben der Betrachtung der Mittelungspegel im Vergleich mit den Immissionsrichtwerten wurde
auch eine Bewertung der Spitzenpegel durchgefiihrt. Hier wurden Uberschreitungen des Spitzenwert-
kriteriums zur Tageszeit von ca. 20 m ab dem Betriebsgelidnde des Weingutes Schirrmann und Uber-
schreitungen des Transportunternehmens zur Nachtzeit auf einer Fldche von bis zu ca. 70 m von
dessen Betriebsgrenze aus ermittelt.

Aufgrund dieser Richtwertiiberschreitungen und der Uberschreitungen des Spitzenwertkriteriums
sind Schall mindernde MaRnahmen festzusetzen. Ein Schutz durch passive SchallschutzmalRnahmen
(Einbau von Schallschutzfenstern) ist in beiden Féllen nicht umsetzbar, da geméal der TA Larm im
Beschwerdefalle 50cm vor dem gedffneten Fenster gemessen wird.

Da der vom Gutachter zum einen empfohlene Schutzabstand von 20m zwischen Wohnbebauung und
Betriebsgelandegrenze des Weingutes Schirrmann den Verlust von 3-4 Baugrundstiicken nach sich
ziehen wirde (auch mit der Folge einer hier einseitigen Anbaubarkeit tGber eine gréere Strecke und
somit eine Verteuerung der ErschlieBungskosten) und sinnvolle stadtebauliche Entwurfs-Alternativen
flr dieses Teilgebiet nicht mdglich sind, wird die vom Gutachter alternativ zum Schutzabstand vorge-
schlagene verbindliche Einschrankung der Grundrissorientierung festgesetzt: "Ist die Umsetzung eines
solchen Schutzabstandes nicht umsetzbar, so diirfen an den betroffenen Geb&udeseiten innerhalb des
Schutzabstandes in Richtung Betrieb Schirrmann keine 6ffenbaren Fensteranteile von Wohnréaumen
und Schlafrdumen angeordnet werden. In Richtung Betrieb sind nur &ffenbare Fensteranteile von
Nebenraumen wie Flur, Bad, reine Kochkiichen, etc. zuléassig" (ebda., S. 45). Dies betrifft die Bau-
grundstiicke in der ersten Bauzeile unmittelbar nordlich des Weingutes.

Zum Umgang mit den Emissionen durch das Transportunternehmen Petri merkt der Gutachter an:
"Im Zusammenhang mit dem Betrieb Petri Transporte misste ein Schutzabstand von 70 m eingehalten
werden. Dadurch kann jedoch ein groRRerer Teil des flr die Wohnbebauung vorgesehenen Bereiches
nur eingeschrankt genutzt werden. Eine weitere Moglichkeit zum Schutze der geplanten Wohnbebau-
ung ist die entsprechende rédumliche Gliederung, wie dies bereits oben beschrieben wurde. Aktive
SchallschutzmaBnahmen filhren nur dann zu einem ausreichenden Schutz, wenn der Hofbereich durch
eine nach Osten hin offene Halle mit Pultdach tberbaut wird. Aufgrund der aufwendigen schallmin-
dernden Malnahmen sollte geprift werden, ob der Betrieb Petri Transporte nicht in ein Industrie-
gebiet umgesiedelt werden kann" (ebda.).

Hier besteht aufgrund der gravierenden Immissionsbelastungen tiber ein groRe Teilflache des Wohn-
gebietes kein Spielraum fir die Ortsgemeinde. Eine Wohnbebauung erscheint hier nur sinnvoll und
mdglich, wenn das Transportunternehmen einen neuen Standort findet und seine Téatigkeit am Rand
des Geltungsbereiches aufgibt. Dazu besteht die Bereitschaft des Eigentlimers, der seinen Betrieb im
Ubrigen unmittelbar angrenzend an bestehende Wohnbebauung der TalstraBe filhrt und somit auch
ohne die vorliegende Bebauungsplan einen hdchst konflikttrachtigen Standort aufweist. Die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes fiir einen alternativen Standort fiir das Unternehmen (Gewerbegebiet “In
den Peterswiesen’) ist bereits gefasst.

Es verbleibt somit hier nur die Mdglichkeit, das Instrument des bedingten Baurechts gemal § 9
Abs. 2 BauGB anzuwenden, wonach in dem kritischen, im Bebauungsplan abgegrenzten Bereich erst
dann Wohnbebauung entstehen darf, wenn das Transportunternehmen seine betriebliche Téatigkeit hier
vollstdndig eingestellt und verlagert hat. Diese VVorbedingung fir die jeweiligen Rechte auf bauliche
Nutzungen wurden in die Textfestsetzungen aufgenommen.

Der “besondere Fall’, bei dem dieses stadtebauliche Instrument nur eingesetzt werden darf, ist im
vorliegenden Fall dadurch gegeben, dass neue Wohnbauflachen im Einwirkungsbereich eines stark
emittierenden Betriebes festgesetzt werden, bei denen zur Wahrung zumutbarer Wohnverhaltnisse die
Einstellung der Nutzung erforderlich wird, da Alternativen hier nicht maglich erscheinen. In diesem
Fall kann die Zul&ssigkeit der Wohnnutzung an eine solche aufschiebende Bedingung gekniipft wer-
den. Die neuen Bauherren wissen dadurch, dass die neue Nutzung erst nach Eintritt der Bedingung
zuléssig ist, und konnen entsprechend kalkulieren. Anderenfalls waren die gesunden Wohn- und
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Arbeitsverhéltnisse fur dieses Teilgebiet nicht zu gewahrleisten. Die getroffene Festsetzung bestimmt
den Eintritt der Bedingung hinreichend konkret. Da der Eigentimer des Transportunternehmens nicht
nur die Bereitschaft zur Verlagerung seines Unternehmens an den nun geplanten Standort bekundet
hat, sondern auch als derzeitiger Eigenttimer von mehreren potenziellen Baugrundstiicken im betroffe-
nen Teilgebiet ein gesichertes Interesse daran hat, dass die Bedingung eintritt, erscheint der Eintritt der
Bedingung hinreichend gewiss, zumal ihr Eintritt in den (Mit-)Verantwortungsbereich eines zu einem
sehr grol3en Teil betroffenen Eigentlimers fallt.

Den Schallschutzbelangen hinsichtlich des zu erwartenden Gewerbeldrms im neu geplanten
Eingeschrankten Gewerbegebiet wird durch ein zweiteiliges Schallschutzkonzept entsprochen:

1. Wie in Kap. 5.1.2 bereits erlautert, wird ein eingeschréanktes Gewerbegebiet, in dem nur das
Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zuléssig sind, festgesetzt.

2. Laut schalltechnischem Gutachten ist eine rdumliche Untergliederung des Gewerbegebietes
(geméR §1 Abs.4 BauNVO nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen
Bedurfnissen und Eigenschaften) im vorliegenden Fall "aufgrund der geringen GroRe nicht sinn-
voll. Jedoch ist es aufgrund der Immissionsrichtwertunterschiede (Tag/Nacht) erforderlich, eine
zeitliche Tag-/Nacht-Zonierung vorzunehmen und dies im Bebauungsplan festzusetzen" (Pies
2006; S. 42). Es wird festgesetzt, dass fur das Eingeschrankte Gewerbegebiet maximale Larm-
kontingente — immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel (IFSP - gibt die zulas-
sige immissionswirksame Schallabstrahlung pro Quadratmeter der als Gewerbegebiet festge-
setzten Fl&che an), die in Abhangigkeit von der Lage und dem Abstand der geplanten Gewerbe-
flachen zu den schutzwiirdigen Gebieten ermittelt werden - nicht Giberschritten werden durfen.

Es sind hier somit nur Betriebe und Anlagen zuléssig, deren Gesamtschallimmissionen die
jeweiligen aus den flachenbezogenen Schallleistungspegeln (Emissionskontingente) des vor-
gesehenen Betriebsgeldandes ermittelten Immissionskontingente, sowohl zur Nachtzeit
[50,0 dB(A) / gm] als auch zur Tageszeit [60,0 dB(A) / gm], nicht tberschreiten. Zur Ermitt-
lung, ob Betriebe die jeweiligen zugeordneten Emissionskontingente und die hieraus ermit-
telten Immissionskontingente einhalten, ist nach dem im Entwurf der DIN 45691 beschriebe-
nen Verfahren vorzugehen.

Die Einhaltung der oben festgesetzten Werte ist im Zuge des jeweiligen Genehmigungs-
verfahrens nachzuweisen.

Die festgesetzten Werte lassen laut Gutachter "zur Tageszeit eine Ubliche gewerbliche Nutzung zu,
wobei jedoch zur Nachtzeit nur eine eingeschrankte Nutzung moglich ist” (ebda., S. 42).

Zu den in dem schalltechnischen Gutachten nicht erwéhnten potenziellen Immissionskonflikten
zwischen den in der ndheren Umgebung bereits vorhandenen Nutzungen und dem geplanten Wohn-
gebiet ist folgendes zu sagen:

- Selztalhalle: Der Hallenkorper ist mindestens 70m von dem néchsten geplanten Wohngebdude ent-
fernt und liegt deutlich tiefer als die Wohnbebauung, zudem liegen zwischen der Halle und dem
Wohngebiet weitere Baukdrper mit abschirmender Wirkung. Der mdglicherweise konflikttrachtige
Parkplatz stdlich der Selztalhalle wird durch den vorliegenden Bebauungsplan Gberplant (mit dem
Eingeschrankten Gewerbegebiet), sodass lediglich der nérdlich der Halle liegende Parkplatz weiter-
genutzt wird, der aber durch den Hallenkdrper und andere Gebédude deutlich abgeschirmt ist. Die
Nutzungen in der (dauerhaft geschlossenen / (iberdachten) Halle schlieflich kdnnen aufgrund des
Abstandes keine nennenswerten Immissionen fir das WA nach sich ziehen; auch der fuRlaufig an-
gebundene Eingang in die Halle bzw. die Gemeindeverwaltung zwischen geplantem Gewerbegebiet
und Halle hat keine beachtenswerten Auswirkungen.

- Schule: Sudlich des lang gestreckten Schulkdrpers folgt ein bewachsenes Rech, an dessen Schulter
zunachst ein Fufweg und anschlieBend das WA vorgesehen ist. Die Freibereiche der Schule liegen
nordlich des Geb&audekdrpers und sind dann genau so nah an dem 6stlich geplanten wie an dem dort
angrenzend bereits bestehenden Wohngebiet; zum siidlichen folgenden Wohngebiet dient das durch-
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gehende Schulgeb&ude als Larmschutz.. Die langjahrige konfliktfreie Nachbarschaft zwischen der
Grundschule und der dortigen Wohnbebauung bestérken die Gemeinde darin, derartige temporare
“Larmemissionen’ als vertretbar und hinnehmbar einzustufen. Die Schule wurde daher ebenfalls kei-
ner ndheren Betrachtung durch den Gutachter unterzogen.

- Bushaltestelle / Schulbus: Wenngleich voraussichtlich von dieser Planung abgesehen wird, da auch
der Schulbus an dem neuen Busbahnhof halten soll, ist sie als Option noch im Bebauungsplan ent-
halten. Im Falle einer Realisierung diente die Ausbuchtung der Haltemoglichkeit ausschlief3lich fur
einen Schulbus, der die Grundschule andient. Es wére somit mit voraussichtlich lediglich 2 (mglw.
4) Fahrbewegungen tagsuber (pro Werktag, innerhalb der Schulzeit) zu rechnen. Derartige
Immissionen durch reinen Schulbus-Verkehr sind ohne Zweifel hinzunehmen, sonst waren keine
Bushaltestellen (flir hoher frequentierende Linienbusse) in bestehenden bzw. in oder an neuen Bau-
gebieten mehr realisierbar.

Im Offenlegungs-Verfahren waren von Anliegern der Talstrale potenzielle Immissionskonflikte fur
die bestehende Wohnbebauung an der Talstrale mit den zu erwartenden Emissionen durch den Fahr-
zeugverkehr der Haupt-Planstralie angemahnt worden. Dazu erging, auf Grundlage einer ergénzenden
Stellungnahme des Schallgutachters, folgende Stellungnahme der Verwaltung:

"Es ist klar, dass die neue Planstrale im Bereich der Einmiindung in die Talstralle dort — wie jede StraRe eines
groBeren Neubaugebietes, die an eine bestehende Wohnstralle anbindet — héhere Immissionen fiir die dort an-
liegende Bebauung hervorrufen wird. Bereits bei Aufstellung der seinerzeitigen Satzung fur die dortige Tal-
stralen-Bebauung war diese Trasse fiir die Anbindung eines spateren Baugebietes festgesetzt und der Orts-
gemeinde zugeschlagen worden. Auch im Fléchennutzungsplan war der gesamte Bereich zwischen Talstrale
und der L 428 als kinftige Wohnbauflache ("2010+") oder als wirksam ausgewiesene Wohnbauflache darge-
stellt. Die Moglichkeit einer weiteren Bebauung hinter dem Anwesen der Einwender sowie die Schaffung einer
neuen Strafe zur Anbindung dieses Gebietes an diesem Standort war also den dortigen Grundstiickseigentimern
seit langem bekannt.

Wohngebiete in dieser Grollenordnung belasten immer die vorhandenen Ortsstrallen, an die sie anbinden und
fihren stets zu Mehrverkehr, zumeist vor allem auf den ohnehin schon stark belasteten Haupt-Ortsstrafien.
Wenn aber eine solche Belastung in einem (wenngleich relativ grofRen) Baugebiet einer Gemeinde wie Sta-
decken-Elsheim nicht als vertretbar und hinnehmbar fiir die betroffenen Anlieger eingestuft werden kénnte, so
ware die Entwicklung von Neubaugebieten (v.a. noch gréReren oder solchen mit nur einer einzigen Anbindung
statt wie hier mit einer Streuung bzw. einer Haupt-Orientierung an die westliche Anbindung) wohl kaum noch -
oder nur mit hohem Aufwand an aktiven und passiven SchallschutzmalRnahmen bzw. Schutzabstanden - méglich.
Die zur Sicherheit dazu eigens nachtréglich eingeholte Stellungnahme des Schalltechnischen Gutachters
(Schreiben vom 14.11.2006, s. Anlage) enthalt eine Uberschlagige Berechnung, ab welcher Verkehrsstarke
Uberschreitungen der Immissions-Grenzwerte fiir ein Allgemeines Wohngebiet zu erwarten sind. "Davon ausge-
hend, dass fur den innerértlichen Bereich eine Geschwindigkeit von 50 km/h gilt und einem LKW- Anteil von
tags 1 % und nachts 0 %, errechnet sich Uberschlagig ein zuldssiges durchschnittliches tégliches Verkehrsauf-
kommen von DTV = 1 800 Kfz/24h, bis zu welchem die 0.g. Grenzwerte eingehalten werden. Gilt im relevanten
Bereich eine Héchstgeschwindigkeit von 30 km/h, erhoht sich das o0.g. Verkehrsaufkommen auf 2 800 Kfz/24h."
(PiEs; S. 2 des Schreibens vom 14.11.2006). Es dirfte auch ohne (sehr aufwandige) detaillierte Untersuchung
von Verkehrsstromen (selbst bei Berticksichtigung der verschiedenen Baugebiets-Kategorien und neuer poten-
zieller “Schleichweg -Funktionen dieser Ecke bzw. Trasse) unzweifelhaft sein, dass ein solch hoher Wert bzw.
eine solche Frequentierung an der besagten Wohngebiets-Ecke unrealistisch ist, zumal nach wie vor — selbst
bei unginstiger Schaltung der neuen Ampelanlage - der Gberwiegende Anteil der das Plangebiet Anfahrenden
aus Richtung der LandesstraBen kommen wird. Dies bestarkt den Planungstrager in der oben geduf3erten Auf-
fassung, dass die neu entstehenden Belastungen fiir die betroffenen Anlieger (der bereits vorhandenen ebenso
wie der neuen Bebauung) als vertretbar und als hinnehmbar einzustufen ist."

Zudem ist es vom Gemeinderat auch vorgesehen, hier eine “Tempo 30-Zone" einzurichten, was aber
im Bebauungsplan nicht vorgegeben werden kann. Dadurch wird zuséatzlich die Schleichweg-Funktion
der Haupt-Planstrale unattraktiver, sodass dadurch nicht nur eine Minderung der Emissionen durch
geringere Durchschnittsgeschwindigkeiten, sondern zusétzlich auch noch durch geringeres
Verkehrsaufkommen zu erwarten ist. AuBerdem will die Ortsgemeinde fiir die StraBenplanung einen
Larm mindernden Belag ("Fluster-Asphalt™) beschliefen. Somit erschienen die befurchteten Konflikte
unbegriindet.
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5.9 Grunflachen

Die Festsetzung mehrer 6ffentlicher Grunflache mit der Zweckbestimmung “Verkehrsbegleitgriin®
entlang von geplanten StraBen und Wegen dient der Schaffung von &sthetisch und lokalklimatisch
wirksamen Pufferflachen zwischen verschiedenen Bereichen.

Sie konnen, abgesehen von den zeichnerisch festgesetzten Baumen, beliebig mit Blih- und Zier-
strduchern oder Stauden sowie Rasenflachen als Ziergriin gestaltet werden, zumal keine nennenswerte
biologische Aufwertung erzielbar ist.

Im Umweltbericht mit integriertem Landschaftsplan werden quantitative (und z.T. auch rdumliche)
Richtlinien zur Bepflanzung vorgegeben, die jedoch abschlieBend erst im Rahmen der Ausfihrungs-
planung konkretisiert werden kdnnen.

6. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Es sind in Kap. 2 der Textfestsetzungen mehrere gestalterische Festsetzungen erfolgt.

Durch diese Festsetzungen soll in diesem (nach Osten als neuer Rand zur freien Landschaft hin, an-
sonsten aber inmitten vorhandener Bebauung gelegenen) Bereich ein mehr oder weniger geschlos-
senes Erscheinungsbild hinsichtlich der genannten Gestaltelemente gewahrt bzw. erzielt werden und
sich auch die entstehende Bebauungs-"Landschaft”™ méglichst harmonisch an die gewachsene Orts-
Struktur anfligen, die nérdlich, dstlich und stdlich bereits vorgeprégt ist.

Dabei musste auch Bezug genommen werden auf die Gestaltung der nordlich, éstlich und stdlich
folgenden Bebauung, mit dem das neue Baugebiet kiinftig visuell korrespondieren wird. Mehr oder
weniger signifikante Abweichungen von der hier trotz der unterschiedlichen Alter noch (in Form und
Farbe) weitgehend homogenen Dachlandschaft, bspw. durch Dacheindeckungen in bunten Mode-
farben 0.4., wiirden einen gestalterischen Bruch und somit auch unerwiinschte Beeintrachtigungen der
Harmonie des Ortsrandbildes nach sich ziehen.

Dies gilt nicht nur fir den neu geplanten Siedlungsteil, sondern auch und gerade fir die vorhandenen
angrenzenden Siedlungsabschnitte, die es vor solchen Erscheinungen zu schiitzen gilt.

Daher hat der Planungstréger, nach ausgiebiger Erdrterung in den Gremien, mehrere Festsetzungen
beschlossen, die dazu dienen sollen, dsthetisch unerwiinschte Erscheinungen vom Orts- oder Land-
schaftsbild fern zu halten, ohne aber gleichzeitig den Bauherren allzu viel Gestaltungsspielraum zu
nehmen. Aus diesem Grunde werden auch jeweils mdglichst breite Spektren fir die einzelnen Gestal-
tungsparameter festgesetzt und nicht unverhéltnismaRig eng gefasste Vorgaben. Auch werden die
Vorgaben auf dem Planungstrager fur die Auflenwirkung in den o6ffentlichen Raum wesentlich
erscheinende Elemente (Dé&cher, Einfriedungen, Werbeanlagen) beschrankt, wahrend den kinftigen
Eigentiimern die tbrige Gestaltung von Geb&uden und Freianlagen freigestellt bleiben soll.

6.1 Dacher

Es sind mehrere gestalterische Festsetzungen zur Dachform, zur Dachneigung, zu Gauben, zu
Zwerchgiebeln, Zwerchhausern und zur Dacheindeckung erfolgt.

Es wurden dabei zundchst Festlegungen zur zul&ssigen Dachform getroffen. Es sollen in allen Bau-
gebieten Sattel-, Walm- und Kruppelwalmdacher sowie Pultdécher und versetzte Pultdacher (diese aus
dem Satteldach abgeleitet) moglich sein.

Ausnahmen werden nur fir die Baukorper des Sondergebietes zugelassen, wo dariiber hinaus auch
einzelne Flachdacher bis zu einer FlachengroBe von 315m?2 zulassig sind. Die GesamtgroRe der Flach-
dacheindeckung darf im Sondergebiet allerdings 700 m2 nicht tberschreiten.

Hier erscheint es einerseits wichtig, groRere Spielrdume zu belassen, zumal die Baukdrper der
Mérkte zumeist standardisiert sind. Andererseits will die Gemeinde auch in diesem exponierten, von
der Landesstrale gut einsehbaren Verbrauchermarkt-Gebiet eine dsthetisch ansprechende, mit der
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bestehenden und der geplanten Dachlandschaft der Umgebung korrespondierende Dach-Bauform
wahren, weshalb die festgesetzten Beschrankungen vorgegeben werden.

Zudem werden Vorgaben zur Dachfarbe festgesetzt: So sind nur regionaltypische lehmgelbe bis
gelbbraune, rotbraune oder ziegelrote sowie anthrazitfarbene Farbtone zuldssig, die in ihrer Vielfalt
inshesondere den von der auf Hohe des Plangebietes gut erkennbaren Ortskern Stadeckens, aber auch
die dem Plangebiet nordlich bis dstlich unmittelbar benachbarte Dachlandschaft pragen.

Diese Form- und Farb-Elemente sollen das (kinftig als einheitliches zusammenhangendes Gebiet
wahrnehmbare) Neubaugebiet kiinftig hier pragen, wobei die infolge der Topografie gegebene gestal-
terische Korrespondenz mit den gemeinsam wahrnehmbaren Ortsrandbereichen bewusst hergestellt
werden soll.

Dabei wurde das nicht nur in der gesamten Ortslage allgemein, sondern insbesondere auch das in der
naheren Umgebung vorherrschende Dachfarben-Spektrum vorgegeben, um ein moglichst einheitliches
Gesamtbild an diesem Ortsrand zu verwirklichen und insbesondere die der Harmonie dieses noch
gegebenen Gesamtbildes sehr abtréglichen Modefarben zu vermeiden. Diesem Gesamteindruck wider-
stinden inshesondere auch glasierte Dacheindeckungen, die — je nach Sonneneinstrahlung — auch
unerwiinschte, da stark auBenwirksame Reflexionen hervorrufen kénnen; daher werden auch diese
ausgeschlossen, ebenso wie Eindeckungen mit Wellmaterial.

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

Auch die als architektonisches Gestaltungselement in den letzten Jahren verstérkt aufgekommenen
und nachgefragten Metalldacher werden zugelassen, sofern sie nicht glanzen bzw. reflektieren.

Analog auch zur diesbeztglichen Vielfalt der umgebenden Bebauung wird flir die Dachneigung im
Allgemeinen Wohngebiet und im eingeschrénkten Gewerbegebiet ein groBer Spielraum von mindes-
tens 25° (WA) bzw. 28° (GEe) bis hochstens 45° (Altgrad) zugestanden.

Auch dies dient der gestalterischen Absicht, zum einen die Analogie zu der von hier sichtbaren und
damit ins Plangebiet hinein wirksamen traditionellen Dachlandschaft mit (iberwiegend starker geneig-
ten Dédchern herzustellen und zum anderen die dann als Fremdkorper wirkenden flacheren Décher (die
nur kurz — in den 60 und 70er Jahren — verstarkt aufkamen) auszuschliel3en.

Analog zu der oben erlduterten Ausnahme zur Dachform fiir das Sondergebiet wird fur dieses Gebiet
allerdings keine Dachneigung vorgegeben.

Bei Nebengebduden veréndert sich das Spektrum des Neigungsbereiches geringfugig (zwischen 20°
und 32°), und vor allem sind flachere (bzw. auch Flach-)Dacher méglich, da deren AuBRenwirkung bei
Nebengeb&uden in der Regel geringer ist; dennoch erfolgt hier eine Beschrdnkung auf eine Hochst-
neigung von 32°, um unangemessene Proportionen (durch hohe, hdufig als Abstellflache genutzte
Dachaufbauten auf relativ kleiner Grundflache) zu verhindern.

Um aber auch abgeschleppte, mit dem Hauptdach verbundene Décher zu ermdglichen, sind diese
aber auch in héheren Neigungsgraden (stets in denen des Hauptgeb&udedaches) zulassig.

Generell ist jedoch — unabhéngig von den vorgenannten Restriktionen - die Installation von Foto-
voltaikanlagen und Sonnenkollektoren zulédssig, wobei jedoch die Neigung solcher Anlagen auf
Hauptgebiuden dem des Daches entsprechen muss und der Uberstand Giber der Dachhaut auf maximal
30 cm beschrénkt wird. Bei Nebengebduden mit den erlduterten Neigungsmdglichkeiten entfallen
diese Einschrankungen flr Solaranlagen.

Die im Verfahren vorgetragene Anregung, die Nutzung der Dachflache im Sondergebiet fir
Wérmekollektoren und/oder Fotovoltaik zu nutzen, zu fordern bzw. zu sichern, erschien dem
Planungstréger, angesichts der geplanten Grolke der Dachflache, grundsétzlich sinnvoll. Eine verbindliche
Festsetzung erschien dem Gemeinderat allerdings nicht geboten, da dies zundchst mit erheblichen
Investitionskosten fiir den Bauherrn verbunden ware, die bisher anderen ortlichen Betrieben und sonstigen
Gewerbetreibenden von der Ortsgemeinde nicht aufgezwungen wurden. AulRerdem ist die Exposition des
geplanten Daches nicht ideal, sodass durch die daher erforderlichen Aufstdnderungen nicht nur zuséatzlicher
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Aufwand, sondern sicher auch das Ortsbild beeintrachtigende Elemente entstehen wirden, die in unmittelba-
rer Nachbarschaft zu bestehenden und geplanten Wohngebieten nicht unproblematisch wéren. Die
Verwaltung wurde daher beauftragt, diese Anregung an den Bauherrn weiterzugeben, unter der
Voraussetzung, dass die evtl. Planung entsprechender Anlagen auf dem Dach im Entwurf dem Gemeinderat
zur Begutachtung vorzulegen sind.

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

Die genannten Festsetzungen zur Form und zur Neigung des Daches gelten flir Dachaufbauten wie
Gauben und Zwerchgiebel allerdings nicht.

6.2  Sonstige bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen zu Einfriedungen und Stiitzmauern sollen regionaluntypische, zum
dorflichen Charakter nicht passende oder unmafstabliche Mauern oder Z&une verhindern.

SchlieBlich werden restriktive Aussagen zu Werbeanlagen getroffen, die zum Erhalt des landlichen
Ortshildes in der exponierten Lage unbedingt notwendig erscheinen. So sollen - auch und gerade in
den Sonder- und Gewerbegebieten Werbeanlagen, die oberhalb der Traufhthe des dazu gehdrigen
Hauptgebdudes angebracht sind und daher stark auBenwirksam werden - ebenso wie die Verkehrs-
sicherheit gefdhrdende Anlagen — grundséatzlich ausgeschlossen, damit solche “grofstadtischen™ bzw.
“industriell” anmutenden Elemente den immer noch dérflich gepragten Charakter Stadecken-Elsheims
nicht beeintrachtigen. Dies gewichtet der Planungstrager hier héher als die uneingeschrénkte Freiheit
flr die gewerbliche Werbung.

Zur Regelung von Werbeanlagen im Allgemeinen Wohngebiet beabsichtigt die Ortsgemeinde, mit
dem Satzungsbeschluss fur den Bebauungsplan gleichzeitig eine entsprechende Satzung fir den Gel-
tungsbereich zu beschlieen. Eine solche Satzung ist bereits fiir die umgebende Wohn- und Misch-
bebauung gultig; der Geltungsbereich dieser Satzung soll dazu um das nun festgesetzte WA-Gebiet
erweitert werden.

7. Landschaftsplanung in der Bauleitplanung

Zur angemessenen Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
8 1la BauGB ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB fiir alle Bauleitplédne eine Umweltpriifung durchzufthren, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Diese sind in einem
Umweltbericht (UB) gemal der Vorgaben der Anlage zu 8 2 Abs. 4 und § 2a BauGB zu beschreiben
und zu bewerten. Der Umweltbericht stellt somit die Ergebnisse der Umweltpriifung dar.

Der Umweltbericht ist ein selbststandiger Bestandteil der vorliegenden Begriindung zum
Bauleitplan.

Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwégung zu berticksichtigen.

Der nach § 8 Abs. 4 Landesnaturschutzgesetz vorgeschriebene Landschaftsplan zum Bebauungs-
plan ist integrierter Bestandteil dieses Umweltberichtes.
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7.1 Vorgaben des Umweltberichtes / des Landschaftsplanes

Die im Bebauungsplan enthaltenen griinordnerischen und naturschutzfachlichen Festsetzungen wer-
den im Umweltbericht mit integriertem Landschaftsplan (UB-LP) erldutert und begriindet (ausfiihr-
liche Erlauterungen zum Erfordernis bzw. der Funktion des Landschaftsplanes sowie der rechtlichen
Grundlagen s. Anlage zum UB-LP).

Im UB-LP wird dargelegt, wie Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vermieden und un-
vermeidbare Beeintrachtigungen ausgeglichen werden sollen.

Die im vorliegenden Falle relativ umfangreichen Mainahmen zur Vermeidung und zur Minderung
des Eingriffes werden in Kapitel 5.1 des UB-LP erldutert und begriindet.

Es finden sich im UB-LP aulierdem Erlauterungen und Begrindungen zu den im Rechtsplan festge-
setzten Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gemaR 8 9 (1) Nr. 20 BauG sowie zu den Anpflanzungen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen geméaR 8 9 (1) Nr. 25a BauGB.

AuBerdem wird im UB-LP die externe Kompensationsmalnahme erldutert (s.u.), die notwendig
wurde, weil ein Ausgleich im Sinne des § 1a BauGB innerhalb des Plangebietes nicht erreicht werden
kann.

Da die von dem Vorhaben zu erwartende Beeintrachtigung des Naturhaushaltes und des Landschafts-
bildes, auch infolge fehlender Aufwertungsmdglichkeiten im Geltungsbereich, so stark ist, dass der
geplante bzw. durch die Festsetzungen ermdglichte Eingriff im Plangebiet als nicht ausgleichbar im
Sinne des Naturschutzgesetzes eingestuft werden muss, ist der Verursacher verpflichtet, unvermeid-
bare Beeintrachtigungen "in sonstiger Weise zu kompensieren (Ersatzmafnahmen)" (LNatSchG § 10
Abs. 1).

Die umwelt- bzw. naturschutzfachliche Kompensation des Eingriffes in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild wird zum einen durch die Auen-Flache im Nordosten gedeckt, wo eine ca. 0,45 ha
grolRe Flache fur die naturnahe Oberflachenwasserbewirtschaftung festgesetzt ist, die gleichzeitig auch
dem 6kologischen Ausgleich dienen soll und daher auch als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt wird; da hier Griinland schon vorhanden ist
und zudem eine gar nicht mehr aufwertbare Baumgeholzflache abzuziehen ist, konnen hier, in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde - nur ca. 870gm als Kompensation anerkannt wer-
den.

Der dann noch verbleibende Kompensationsbedarf von wird durch Aufwertungsmafnahmen auf
insgesamt ca. 29.074gm groRRen (Bilanzierung s. Umweltbericht), bachnahen Flachen in Selzauen-
bereichen zwischen Elsheim und Schwabenheim, im Naturschutzgebiet “"Woogwiesen / Bruchwiesen®
(Gemarkungen Stadecken-Elsheim und Essenheim) und / oder zwischen Nieder-Olm und Sérgenloch
gedeckt. Tréger dieser MalRnahmen ist der Selzverband, der hier in groRem Umfang Flachen angekauft
hat und aufwertende Malnahmen in Form von Extensivierungen von bisher landwirtschaftlich
genutzten Flachen vornimmt, welche der Renaturierung von Gewasser- bzw. Uferzonen und der enge-
ren Auenbereiche dienen. Somit kann durch diese MaRnahmen auch funktional ein geeigneter Aus-
gleich fiir die Eingriffe in Geltungsbereich A erzielt werden, da hier — in diesem ¢kologisch eher wert-
armen Gebiet ohne nennenswerte Biotopstrukturen - vorwiegend eine Beeintrachtigung des Boden-
haushaltes durch die Neuversiegelung stattfindet; eine Herausnahme intensiv bewirtschafteter Flachen
aus der Nutzung und ihre extensive Pflege ist als Ausgleich flr derartige Bodenbelastungen zu werten.

Zudem ist das Plangebiet nicht nur dem gleichen Naturraum wie die Ausgleichsflachen (Unteres
Selztal), sondern auch dem weiteren Auenbereich des Saubaches zuzurechnen, der nur ca. 60m 6stlich
des geplanten Baugebietes (am Ostrand des Geltungsbereiches) verlauft.

Somit ist sowohl der funktionale als auch der naturrdumliche Zusammenhang zwischen Eingriffs-
und Kompensationsgebiet in ausreichendem Male gegeben.

Die Sicherung der Flachen, der entsprechenden MalRnahmen und der dauerhaften Unterhaltung der
neuen Biotope zum Zwecke des Ausgleiches fir das Bebauungsplangebiet “In den acht Morgen™ wird
durch einen Vertrag zwischen der Ortsgemeinde Stadecken-Elsheim und dem Selzverband gewahr-
leistet, in dem auch die Kostentragung geregelt wird.
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Die fur den Flachenankauf und die vom Selzverband geltend gemachten weiteren Kosten (wie flr
Planung, Herstellung und Pflege) werden dann auf das Baugebiet umgelegt; dies wiederum wird in
einem privatrechtlichen Vertrag zwischen der Ortsgemeinde und den Grundstiickseigentiimern festge-
schrieben.

Da Uber 30 ha aufwertbare Flachen zur Verfiigung stehen, kann der umwelt- bzw. naturschutzfach-
liche Ausgleich fir den Eingriff im geplanten Neubaugebiet in jedem Fall (selbst bei deutlicher Erho-
hung des bislang nur vorlaufig ermittelten Kompensationsbedarfes) erzielt werden.

Dieses Ausgleichskonzept unter Einbindung des Selzverbandes wird von der Unteren Naturschutz-
behorde begruft.

7.2 Abweichung von den naturschutzfachlichen Zielvorstellungen

GemaR § 8 Abs. 4 LNatSchG ist es zu begriinden, soweit in den Bauleitplanen von den Inhalten und
Zielsetzungen der Landschaftsplane abgewichen wird".

Im Umweltbericht mit integriertem Landschaftsplan werden (in Kap. 4.3) konkrete Zielvorstellun-
gen formuliert, die im Falle einer Nicht-Uberplanung des Gebietes (Beibehaltung des Status quo) aus-
schlieBlich aus Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege angestrebt werden sollten. Diese
stellen eine idealisierte Entwicklung dar, die eine Verbesserung des vor dem Eingriff vorgefundenen
Plangebietes aus okologischer Sicht zur Folge hatte. Somit bilden nicht diese Zielvorstellungen den
Malistab zur Eingriffsbewertung, sondern lediglich der Status quo des Plangebietes.

Beim Bebauungsplan “In den acht Morgen™ gingen die in der Anlage zum Umweltbericht gemaR § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgelisteten Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege, bei der Abwégung aller Anforderungen an Natur und Landschaft anderen
Belangen im Range nicht vor. Verschiedene Griinde waren ausschlaggebend flr die hdhere Bewertung
anderer Belange gemaR der Vorgaben des Baugesetzbuches, so v.a. die in 8 1 Abs. 6 BauGB gefor-
derte Beriicksichtigung bzw. Hoher-Gewichtung folgender Belange:

"1. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevolkerung,

2. die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen,
die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen Kosten sparenden Bauens
sowie die Bevélkerungsentwicklung,

3. die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevolkerung, insbesondere die Bediirfnisse der Familien, der

jungen, alten und behinderten Menschen,(...),
die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile,
)
die Belange
a) der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevdlkerung,
(...)
¢) der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, (...)".

P ~+

Zudem sind in die 8§ 1a des Baugesetzbuches aufgefuihrten Vorschriften zum Umweltschutz, u.a. die
Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffsrege-
lung nach dem Bundesnhaturschutzgesetz), in der Abwégung berticksichtigt und verbindlich in die
Bauleitplanung integriert.

Im Plangebiet waren es somit vorwiegend stadtebauliche bzw. siedlungsstrukturelle Belange, denen
eine Prioritdt gegenuiber denen des Natur- bzw. Umweltschutzes eingerdumt wurde. Fir eine Eigen-
entwicklung der Ortsgemeinde Stadecken-Elsheim (die im Grundsatz jeder Gebietskdrperschaft zuge-
standen werden muss) mussen daher Flachen beansprucht werden, auf denen ein aus Sicht des Natur-
bzw. Umweltschutzes nachteilig zu bewertender Eingriff in den Naturhaushalt und / oder das Land-
schaftsbild erfolgt.
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Wie allerdings aus dem Umweltbericht mit integriertem Landschaftsplan deutlich wird, bedeutet die
Inanspruchnahme des Plangebietes als Bauflache zudem einen aus naturschutzfachlicher Sicht fast
durchweg geringen Eingriff in einen Uberwiegend aus landwirtschaftlichen Nutzflachen bestehenden,
vollig gehdlzfreien Bereich, der insbesondere aus tierékologischer Sicht einen duferst geringen Wert
besitzt.

Auf den mit Baugebieten Uberplanten Flachen des Geltungsbereiches sind kaum nennenswerte Bio-
tope oder Einzelgehdlze vorhanden, die aus umwelt- bzw. naturschutzfachlicher Sicht erhaltenswert
waéren. Es gibt lediglich 2 Ausnahmen: Eine Ausnahme bilden die 12 jiingeren Bdume im Eingangs-
bereich der Selztalhalle, die aber nur bei vélligem Verzicht auf die Realisierung des geplanten Gewer-
begebietes erhaltbar gewesen waren, was in der Abwégung jedoch hoher gewichtet wird, zumal die
Baume leicht ersetzbar sind (und ihr Verlust durch die im Bebauungsplan festgesetzten umfangreichen
Baumpflanzungen auch mehr als ausgeglichen wird). Die andere Ausnahme ist der schmale Feld-
geholzstreifen am Rand zur L 428 hin, der fiir die neue Einfahrt ins Plangebiet unvermeidbar geopfert
werden muss. Auch dieser Eingriff ist vertretbar und wird, wie in der Bilanzierung in Kap. 5.4 des
Umweltberichtes mit integriertem Landschaftsplan erldutert, kompensiert.

Der von der Kreisverwaltung Mainz-Bingen vorgebrachten Anregung, auf dem Dach des kiinftigen
Lebensmittelmarktes Anlagen zur Solarnutzung zu installieren, erschien dem Planungstrager ange-
sichts der GrolRe der Dachflache grundsatzlich sinnvoll. Die Verwaltung wurde beauftragt, diese
Anregung an den Bauherrn weiterzugeben. Eine verbindliche Festsetzung erschien dem Gemeinderat
jedoch nicht geboten, da dies zunachst mit erheblichen Investitionskosten fir den Bauherrn verbunden
waére, die bisher anderen Ortlichen Betrieben und sonstigen Gewerbetreibenden von der Ortsgemeinde
nicht aufgezwungen wurden. Aulerdem ist die Exposition des geplanten Daches nicht ideal, sodass
durch die daher erforderlichen Aufstdnderungen nicht nur zusatzlicher Aufwand, sondern sicher auch
das Ortshild beeintrachtigende Elemente entstehen wirden, die in unmittelbarer Nachbarschaft zu
bestehenden und geplanten Wohngebieten nicht unproblematisch waren.

8.  Umsetzung der Planung
8.1 Eigentumsverhaltnisse

Die meisten Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich — mit Ausnahme
der gemeindlichen Wege und StraRen sowie der Gemeinbedarfsflachen am Nordwestrand - in Privat-
eigentum.

Es ist beabsichtigt, dass alle Grundstiicke von einem Erschlieungstrager erworben werden.

8.2  Bodenordnung

Infolge der geplanten Ubernahme samtlicher Grundstiicke des Geltungsbereiches durch einen
ErschlieBungstrager wird kein férmliches Boden ordnendes Verfahren erforderlich.

Sollte dieses Vorhaben jedoch scheitern, so werden zur Umsetzung der Bebauungsplan-Inhalte
sowie zur Erzielung von nutzungsgerechten Grundstuckszuschnitten Boden ordnende Malinahmen
erforderlich. Eine erforderliche Bodenordnung kann durch verschiedene, sich teilweise erganzende
Instrumente erfolgen, so z.B. Umlegung nach 88 45ff BauGB, Bereitstellung von Ersatzland gemaR
8§55 Abs.5 BauGB, freiwillige Umlegung oder freihdndiger Erwerb von Teilflachen durch den
Planungstrager.
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8.3  Kosten, Finanzierung

Die anteilige Kostentragung wird mittels eines Stadtebaulichen Vertrages zwischen der Orts-
gemeinde und allen privaten Grundstlickseigentlimern geregelt.

Die ggf. nicht in dem Vertrag erfassten und zugeordneten Kosten werden auf Grundlage der entspre-
chenden Satzungen der Verbandsgemeinde Nieder-Olm sowie der Ortsgemeinde Stadecken-Elsheim
finanziert.

8.4  Flachenbilanz / Statistik

Der Bebauungsplan weist folgende FlachengréRen auf:

Festgesetzte Nutzung Flache, ca. [qm] Anteil [%]
Wohnbauflachen 38042 53,49%
Gewerbegebietsflache 4212 5,92%
Sondergebietsflache 8374 11,77%
StralBenverkehrsflachen 9874 13,88%
FuRwege- / Wirtschaftswegeflachen 3491 4,91%
Zentrale Platzflache 851 1,20%
Parkplatz-Flache 6stlich Gewerbegebiet 636 0,89%
Flachen fur die Wasserwirtschaft / flr den 4675 6,57%
Naturschutz (einschl. Saubach)
Offentliche Grinflachen 966 1,36%
Gesamtflache 71.121 100,00%
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