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H Begrindung

1 Anlass und Aufgabenstellung

Seit dem Jahr 2012 wurde die Liegenschaft ,Steinbachmuhle“ (ehemals ,Eppardsmiihle®) in
der Gemeinde Appenheim von Seiten des Eigentiimers aufwandig saniert und um verschie-
dene Nebenanlagen baulich erweitert. Bei dem nérdlich im Plangebiet liegenden Wohnge-
baude handelt es sich um eine denkmalgeschitzte Gesamtanlage, die sich aus einer steck-
hofartigen gestaffelten Anlage aus dem 17.-19. Jahrhundert mit einem Muhlengebaude aus
dem 17. Jahrhundert sowie einem spatklassizistischen Wohnhaus zusammensetzt. Bei der
ehemaligen ,Eppardsmuhle” handelt es sich um eine der im Kern altesten Mihlenanwesen
des Welzbachtals.

Neben der Sanierung der denkmalgeschitzten Gesamtanlage wurden mehrere Nebenanla-
gen sowie Anlagen zur Gartengestaltung errichtet. Hierzu gehdren unter anderem ein Carport,
ein Nebengebaude fir den Traktor und weitere Maschinen und Werkzeuge, ein Gewachshaus,
eine Sauna- und Whirlpoolanlage sowie ein terrassierter Freisitz im Gartenbereich des Grund-
stiicks. Der Bau dieser Anlagen erfolgte ohne Genehmigung. Um nachtraglich das Planungs-
recht fur die genannten Nebenanlagen sowie Anlagen zur Gartengestaltung zu schaffen, soll
ein Bebauungsplan fir die Liegenschaft ,Steinbachmuhle* aufgestellt werden.

Da es sich bei dem Plangebiet um eine im Flachennutzungsplan ausgewiesene landwirtschaft-
liche Flache im AuRenbereich handelt, ist fur die Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens zu-
dem eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Teile des Plangebietes befinden
sich zudem in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

2 Lage und Abgrenzung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Steinbachmiihle® besitzt eine Grolie
von 9.894 m? (0,99 ha) und liegt am 6stlichen Rand des Siedlungsgebietes der Gemeinde
Appenheim (siehe Abbildung 1). Die Gebaude innerhalb des Plangebietes werden zum Woh-
nen genutzt und sind im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim als
Aussiedlerhof dargestellt. Das Plangebiet befindet sich in der Flur 5 der Gemarkung Appen-
heim (Mainz-Bingen) und umfasst die Flurstiicke 65 (tlw.), 281 (tlw.), 320/2, 320/3 und 320/4.

g:\projekte\2406\text\entwurf\2406_entwurf_begriindung_26-05-28 om.docx/ 26. Juni 2026 5
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Abbildung 1: Lage des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,,Steinbachmiihle*

3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe 2014

Die Gemeinde Appenheim gehort zur Verbandsgemeinde Gau-Algesheim und ist im Regiona-
len Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe 2014 als verdichteter Bereich mit konzentrierter
Siedlungsstruktur ausgewiesen. Nach dem Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz
2008 (LEP IV) weisen Verdichtungsraume eine hohe Bevdlkerungsdichte, ein umfangreiches
Angebot an Wohn- und Arbeitsstatten, Versorgungseinrichtungen sowie wichtige Verkehrsan-
bindungen auf. Sie haben des Weiteren eine enge raumliche und funktionale Verflechtung mit
Metropolregionen oder Verdichtungsraumen der Nachbarlander. Verdichtungsraume sind zu-
dem durch zusammenhangende Siedlungsstrukturen gekennzeichnet, die Uber die Gemein-
degrenzen grofder Stadte hinausgehen und als ,Stadtregionen®, ,Regionalstadte” oder ,Zwi-
schenstadte” beschrieben werden.

Das Plangebiet grenzt im Westen an den Siedlungsbereich der Gemeinde Appenheim. Im
Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe 2014 wird die Freiflache des Plangebiets
als Sonstige Landwirtschaftsflache Uberlagert mit einem Regionalen Grinzug, einem

g:\projekte\2406\text\entwurf\2406_entwurf_begriindung_26-05-28 om.docx/ 26. Juni 2026 6
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Vorranggebiet fir regionalen Biotopverbund und einem Vorbehaltsgebiet fir Freizeit, Erholung
und Landschaftsbild dargestellt. Der durch die Wohngebaude bebaute Teil des Plangebietes
ist dem Siedlungsbereich der Gemeinde Appenheim zugeordnet.

2 = ‘ W /L TIROE ¥

Abbildung 2: Lage des Plangebietes im Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe 2014

3.2 Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim

Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim ist der nordliche bebaute Be-
reich des Plangebietes als Aussiedlerhof innerhalb einer denkmalgeschuiitzten Gesamtanlage
dargestellt. Der stidliche unbebaute Bereich des Plangebietes ist als Flache flr die Landwirt-
schaft dargestellt. Des Weiteren befindet sich das Plangebiet innerhalb eines festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes und eines HQ-Extrem. Im Siidwesten grenzt das Plangebiet an
eine Wohnbauflache, die zum Siedlungsgebiet der Gemeinde Appenheim gehdrt. Noérdlich des
Plangebietes liegt eine gemischte Bauflache. Zudem ist das Plangebiet von Flachen fir die
Landwirtschaft umgeben.

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes gemal § 4 BauNVO sowie einer privaten
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten® innerhalb des Plangebietes entspricht
nicht den Darstellungen des Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim
im Sinne des § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB. Der Flachennutzungsplan soll im Parallelverfahren ge-
maf § 8 Abs. 3 S. 1 BauGB geandert werden.

g:\projekte\2406\text\entwurf\2406_entwurf_begriindung_26-05-28_om.docx/ 26. Juni 2026 7
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Abbildung 3: Lage des Plangebietes im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Gau-Alges-
heim

4 Verfahrensablauf

Der Ortsgemeinderat Appenheim hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 20.02.2024 den Be-
schluss zur Einleitung des Bebauungsplanverfahrens ,Steinbachmihle® im zweistufigen Re-
gelverfahren gefasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behorden und
sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB fanden in der Zeit vom
03.02.2025 bis einschlieRlich 07.03.2025 statt.

5 Bestehende Rechtsverhaltnisse, Bebauungsplane, Satzungen

Fir das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan. Die planungsrechtliche Beurteilungs-
grundlage richtet sich daher aktuell nach § 35 BauGB — Bauen im Aufenbereich.

Nérdlich an das Plangebiet angrenzend ist die 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans ,Hundertguldenhof* rechtskraftig, die am 23.03.2021 als Satzung beschlossen
wurde (Abbildung 4). Die Art der baulichen Nutzung setzt fest, dass im Geltungsbereich des
Bebauungsplans die bestehenden, nicht wesentlich stérenden Gewerbebetriebe mit den da-
zugehdrigen Lagerplatzen, Wirtschaftsstellen landwirtschaftlicher Betriebe sowie einzelne

g:\projekte\2406\text\entwurf\2406_entwurf_begriindung_26-05-28 om.docx/ 26. Juni 2026 8
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Wohngebaude zulassig sind. Als Mal} der baulichen Nutzung wird fur die verschiedenen Bau-
fenster eine abweichende bzw. eine offene Bauweise, die maximale Anzahl an zulassigen
Vollgeschossen mit zwei sowie die maximale Firsth6he mit 8,0 m bzw. 13,5 m festgesetzt.
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Abbildung 4: 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Hundertguldenhof*

6 Bestandsdarstellung und Bewertung

6.1 Verkehrliche Situation

Das Plangebiet befindet sich etwa 300 Meter dstlich von der Durchfahrtsstrafle der Gemeinde
Appenheim (Hauptstral3e), bei der es sich um die Landesstrale L 415 handelt, die Appenheim
mit den Nachbargemeinden Gau-Algesheim im Norden und Nieder-Hilbersheim im Stden ver-
bindet. In einer Entfernung von etwa 5 Kilometern nérdlich des Plangebiets verlauft die Auto-
bahn A60, die in Richtung Osten zur Landeshauptstadt Mainz flhrt und in Richtung Westen in
die Autobahn A61 Ubergeht. Die nachstgelegene Anschlussstelle vom Plangebiet aus ist der
Autobahnanschluss ,Ingelheim-West".

An das OPNV-Netz ist Appenheim (iber eine Busverbindung angebunden. Etwa 350 Meter
westlich des Plangebietes befinden sich die Bushaltestellen Appenheim Mitte und Appenheim
Friedhof, welche von den Buslinien 625 und 626 (Ingelheim Bahnhof — GroR3winternheim, Z.
Eulenmuhle) angefahren werden. Der nachste Bahnanschluss befindet sich im ca. 3,5 Km
entfernten, ndrdlich von Appenheim gelegenen Gau-Algesheim. Der Gau-Algesheimer Bahn-
hof wird von mehreren Regionalbahnen und Regionalexpress Zigen sowie mehreren Busli-
nien angefahren.

Das Plangebiet wird Uber einen landwirtschaftlichen Weg erschlossen, der flur Anlieger befahr-
bar ist (siehe Abbildung 5). Stdwestlich fuhrt ein Wanderweg entlang des Welzbachs an dem

g:\projekte\2406\text\entwurf\2406_entwurf_begriindung_26-05-28 om.docx/ 26. Juni 2026 9
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Plangebiet vorbei (siehe Abbildung 6). Im Osten grenzt das Plangebiet an einen Feldweg an
(siehe Abbildung 6).

Abbildung 5: Wirtschaftsweg Quelle: Planergruppe ROB GmbH (Stand 25.04.2024)

Abbildung 6: Wanderweg entlang des Welzbachs (links) und Feldweg 6stlich des Plangebietes
(rechts) Quelle: Planergruppe ROB GmbH (Stand 25.04.2024)

6.2 Stadtebauliche Situation

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im planungsrechtlichen Au-
Renbereich und ist im Flachennutzungsplan als Aussiedlerhof innerhalb einer

g:\projekte\2406\text\entwurf\2406_entwurf_begriindung_26-05-28_om.docx/ 26. Juni 2026 10
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denkmalgeschuitzten Gesamtanlage sowie als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Die
Bestandsgebaude wurden in den vergangenen Jahren aufwendig saniert (siehe Abbildung 7).
Zudem wurden mehrere Nebenanlagen sowie Anlagen zur Gartengestaltung errichtet. Hierzu
gehdren unter anderem ein Carport, ein Nebengebaude fir den Traktor und weitere Maschi-
nen und Werkzeuge, ein Gewachshaus, eine Sauna- und Whirlpoolanlage sowie ein terras-
sierter Freisitz mit Wasserbecken im Gartenbereich des Grundstlicks (siehe Abbildung 8 bis
Abbildung 13). Derzeit wird die Liegenschaft zu Wohnzwecken genutzt.

e

Abbildung 7: StraBen- und Gartenansicht der Hauptgebaude
Quelle: Planergruppe ROB GmbH (Stand 25.04.2024)

g:\projekte\2406\text\entwurf\2406_entwurf_begriindung_26-05-28_om.docx/ 26. Juni 2026 11
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Abbildung 8: Nebengebaude fiir den Traktor sowie weitere Maschinen und Werkzeuge
Quelle: Planergruppe ROB GmbH (Stand 25.04.2024)

L o i

Abbildung 9: Carport- und Stellplatzanlage Quelle: Planergruppe ROB GmbH (Stand 25.04.2024)

g:\projekte\2406\text\entwurf\2406_entwurf_begriindung_26-05-28_om.docx/ 26. Juni 2026 12
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Abbildung 11: Gewachshaus und Freiflachen des Grundstiicks Quelle: Planergruppe ROB GmbH
(Stand 25.04.2024)

g:\projekte\2406\text\entwurf\2406_entwurf_begriindung_26-05-28_om.docx/ 26. Juni 2026 13
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A e
Abbildung 12: Terrassierte Freisitzanlage mit Wasserbecken und Poolanlage
Quelle: Planergruppe ROB GmbH (Stand 02.07.2025)
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Abbildung 13: Terrassierte Freisitzanlage mit Wasserbecken und Poolanlage
Quelle: Planergruppe ROB GmbH (Stand 02.07.2025)

Abbildung 14: Die Liegenschaft ,,Steinbachmiihle*
Quelle: Vermessungsbiiro Dipl.-Ing. (FH) Christian Sell (Stand 27.05.2024)
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Das Plangebiet grenzt im Slidwesten an den Siedlungsrand der Gemeinde Appenheim. Die
sudwestlich angrenzende Bebauung zeichnet sich insbesondere durch ein- bis zweigeschos-
sige Ein- bis Zweifamilienhauser sowie vereinzelte Mehrfamilienhduser mit Satteldachern und
dazugehdrigen Gartenflachen aus (siehe Abbildung 15). Nordlich grenzt das Plangebiet an
den Hundertguldenhof, welcher zum Wohnen sowie zur Unterbringung von nicht wesentlich
stérenden Gewerbebetrieben und Wirtschaftsstellen landwirtschaftlicher Betriebe genutzt
wird.

Abbildung 15: Angrenzende Bebauung im Siedlungsbereich der Gemeinde Appenheim
Quelle: Planergruppe ROB GmbH (Stand 25.04.2024)

6.3 Denkmalschutz

Bei den nordlich im Plangebiet liegenden Wohngebduden handelt es sich um eine denkmal-
geschitzte Gesamtanlage, die sich aus einer steckhofartigen gestaffelten Anlage aus dem
17.-19. Jahrhundert mit einem Mihlengebaude mit Dachstuhl aus dem 17. Jahrhundert sowie
einem spatklassizistischen Wohnhaus zusammensetzt (siehe Abbildung 16). Bei der soge-
nannten ehemaligen ,Eppardsmuhle“ (1900/02 ,Knewitz-Mihle®) handelt es sich um eine der
im Kern altesten Mihlenanwesen des Welzbachtals. Die denkmalgeschiitzte Gesamtanlage
liegt nordostlich der Ortslage von Appenheim am rechten Welzbachufer. Der Mihlenbetrieb
wurde um 1900 eingestellt.

Das Gehoft wurde als bauliche Gesamtanlage zwischen dem alten Weg nach Ober-Ingelheim
und dem (jetzt verfullten) MUhlgraben errichtet. Die gestaffelte Anordnung der einzelnen Bau-
teile ergab sich aus dem damaligen Grundstuckszuschnitt.

Das Muhlengebaude wurde wohl im 17. Jahrhundert errichtet und zeichnet sich durch Aulen-
mauern mit beachtlicher Starke, einem Fachwerkgiebel sowie einem Dachstuhl aus Ulmenholz
und kleinen holzgerahmten Offnungen aus. In einer Firstlinie schlieRt das breitproportionierte
doppelgeschossige Wohnhaus aus Kalkbruchsteinen an, welches um 1870/80 erbaut wurde.
Das Gebaude wird giebelseitig Uber dem in Backstein erneuerten hofseitigen Krippelwalm
Giebel erschlossen. Die Scheune mit tonnengewdlbtem Keller und integrierter Torfahrt wurde
im 19. Jahrhundert hinzugefiigt.
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Abbildung 16: Lage der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage im Plangebiet
Quelle: Kreisverwaltung Mainz-Bingen, Untere Denkmalschutzbehérde

6.4 Landschaftliche Situation

Das Plangebiet liegt am dstlichen Rand der Ortsgemeinde Appenheim. Heute wird der Orts-
kern der Gemeinde Appenheim insbesondere durch die Wohnbebauung rund um die Haupt-
stral3e und die Obergasse gepragt.

Die Landschaft von Appenheim wird durch Winzerwirtschaften und deren landwirtschaftliche
Nutzung bestimmt. Rund um die Ortslage befinden sich zahlreiche Ackerschlage und Weinan-
bauflachen. Der Ort selbst befindet sich im Welzbachtal. Ostlich rund 200 m vom Ortsrand
entfernt, steigt das Gelande an und bildet ein Plateau, welches sich bis Gau-Algesheim er-
streckt. Die Gelandekante wird mit Gehdlzen bestanden. Insgesamt ist der Anteil an Gehdlzen
in der Landschaft vergleichsweise gering. Weiterer Baum- und Strauchbewuchs ist fast aus-
schlieBlich entlang der bestehenden FlieRgewasser zu finden.

In rund 150 m Entfernung des Plangebietes befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Welz-
bachtal von Hasenborn bis Atzelberg“. Das Gebiet wurde unter Schutz gestellt, um den Schutz
von Pflanzen und Tieren zu gewahrleisten sowie um einen ausgewogenen Landschaftshaus-
halt, die Eigenart, die Schénheit und den Erholungswert der Landschaft, insbesondere mit
Rucksicht auf die benachbarten stadtischen Siedlungsbereiche zu erhalten. Nérdlich und 6st-
lich daran anschlief3end befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Rheinhessisches Rhein-
gebiet* (LSG-7300-002). Das LSG umfasst rund 36.000 ha. Es erstreckt sich insbesondere
entlang des Rheins von Bingen am Rhein bis Worms.

7 Planungsrechtliche Festsetzungen

71 Art der baulichen Nutzung

Der aktuellen und zukiinftig gewtinschten Nutzung entsprechend wird fir den nérdlichen Be-
reich des Plangebiets mit dem bestehenden Wohngebaude und Nebengebduden ein
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Allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt. Die zuldssigen Nutzungen orientieren sich prinzipiell
an dem Nutzungskatalog des § 4 BauNVO. Anlagen fur Verwaltungen, Tankstellen und Gar-
tenbaubetriebe werden in dem Allgemeinen Wohngebiet als nicht zulassig festgesetzt. Diese
Nutzungen entsprechen von ihrer Auspragung her und der damit verbundenen potenziellen
Emissionen nicht dem gewinschten stadtebaulichen Charakter des denkmalgeschitzten
Plangebietes.

Die festgesetzte Nutzung eines Allgemeinen Wohngebietes fugt sich in den westlich angren-
zenden, durch Wohnnutzung gepragten Siedlungsrand ein.

Obwohl innerhalb des Plangebietes derzeit ausschlief3lich Wohnnutzung vorhanden ist, wird
bewusst ein Allgemeines Wohngebiet und kein Reines Wohngebiet festgesetzt. Die Zielset-
zung ist es, das Wohnen erganzende Nutzungen zuzulassen, um eine mit der Wohnnutzung
vertragliche Nutzungsmischung zu ermdéglichen. Dies entspricht dem aktuellen stadtebauli-
chen Leitbild ,Stadt der kurzen Wege®, das in den Gbergeordneten Planungsebenen inhaltlich
verankert ist. Die wesentliche Zielsetzung dieses Leitbildes besteht in der Reduzierung der
raumlichen Distanz zwischen Wohnen, Arbeiten, Nahversorgung, Dienstleistungen sowie Frei-
zeit- und Bildungseinrichtungen und damit Ubergeordnet in der Verkehrsvermeidung.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. In einem Allgemeinen Wohngebiet
sind Wohnungen und der Wohnnutzung dienende Einrichtungen zulassig. Das Wohnen hat
als Hauptnutzung Vorrang. Andere erganzende Nutzungen sind zuldssig, soweit sie sich dem
Wohnen unterordnen. Dabei durfen die erganzenden Nutzungen die gebietsbezogene Wohn-
ruhe, die sich durch die allgemeine Zweckbestimmung des Gebiets, vorwiegend dem Wohnen
zu dienen, ergibt, nicht gefahrden.

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG) vom 08.02.2000 (4 BN
100 — BeckRS 2000, 31350140) ist eine Gemeinde grundsétzlich nicht gehindert, ein bereits
vollstandig bebautes Gebiet als ein Allgemeines Wohngebiet und damit nicht als Reines
Wohngebiet auszuweisen. Der Bebauungsplan wird nicht funktionslos, sollten in einem fest-
gesetzten Allgemeinen Wohngebiet nur Nutzungen vorhanden sein, die auch in einem Reinen
Wohngebiet zulassig waren.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Als Mal} der baulichen Nutzung wird fur das Allgemeine Wohngebiet eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,55, eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,1 sowie eine zulassige Zahl der Voll-
geschosse von zwei festgesetzt. Die GRZ Uberschreitet damit den Orientierungswert von 0,4
fur ein Allgemeines Wohngebiet nach § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Das festge-
setzte Mal} der baulichen Nutzung in dem Allgemeinen Wohngebiet orientiert sich jedoch
grundsatzlich an der im Bestand vorhandenen baulichen Dichte der denkmalgeschitzten Ge-
samtanlage.
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Flache GroRe Anteil GRZ GFz Zahl der
Vollgeschosse

Allgemeines 2.309 m? 23 % 0,55 1,1 Il
Wohngebiet

Private Grinflache 6.618 m? 67 % / / /
.,Hausgarten®

Offentliche 333 m2? 3% / / /
StraRenverkehrsflache
besonderer
Zweckbestimmung
~Wanderweg"

Offentliche 634 m? 7% / / /
Verkehrsflache
besonderer
Zweckbestimmung
~Wirtschaftsweg® und
»#Anliegerverkehr*

Gesamt 9.894 m? 100 % / / /

Tabelle 1: Flachenbilanz

7.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflache im Allgemei-
nen Wohngebiet WA

7.3.1 Bauweise

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes wird eine offene Bauweise festgesetzt. In der offe-
nen Bauweise sind die Gebaude mit einem seitlichem Grenzabstand und mit einer Gebaude-
lange von maximal 50,0 m zu errichten. Die Festsetzung entspricht der im Bestand vorhande-
nen Bauweise und entspricht der westlich angrenzenden Umgebungsbebauung.

7.3.2 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche

Die uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen fest-
gesetzt. Damit sind die Uberbaubaren Flachen eindeutig definiert. Das daraus resultierende
Baufenster orientiert sich an der bestehenden Wohnbebauung sowie der bestehenden Neben-
anlagen, die den Wohngebauden funktional zugeordnet sind.

7.4 Stellplatze, Carports, Garagen, Tiefgaragen und Nebenanlagen im Allgemeinen
Wohngebiet WA und im Bereich der privaten Griinflaiche mit der Zweckbestim-
mung ,,Hausgarten“

Zur geordneten Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgen Festsetzungen zur Zulassig-
keit von Stellplatzen, oberirdischen Garagen, Tiefgaragen und Carports.

Oberirdische Stellplatze und Carports sind in den daflr festgesetzten Flachen sowie den Uber-
baubaren Grundstlicksflachen zu errichten.

Die Errichtung von Garagen ist nur in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Die
Errichtung von Tiefgaragen ist nicht zulassig, da diese nicht dem Gebietscharakter der denk-
malgeschitzten Gesamtanlage entsprechen.
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Die Errichtung von Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO ist in den daflr festgesetzten Flachen
sowie den Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Nebenanlagen mit einer Grundflache
von maximal 20 m? sind auch auferhalb der dafiir festgesetzten Flachen sowie der Gberbau-
baren Grundstuicksflachen zulassig. Dies betrifft zum Beispiel kleinere Freisitzanlagen, wie im
Bestand teilweise bereits vorhanden.

Innerhalb der Flache fir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung ,Gewachshaus” (GW) sind
Gewachshauser allgemein zulassig. Die Flache umfasst ein bestehendes Gewachshaus.

Im sUdlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine bestehende terrassierte Freisitzan-
lage mit Wasserbecken, wovon eins auch in Form eines Pools zum Schwimmen genutzt wird,
zwei Treppenanlagen und zwei Podeste in unterschiedlichen Hohen. Die Freisitzanlage wird
Uber den Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert. Der Bereich wird planungsrechtlich in
zwei Teilbereiche unterteilt.

Der Teilbereich 1 (FSA 1) umfasst den weitestgehend ebenerdig ausgefuhrten nérdlichen Teil
der Freisitzanlage. Dieser umfasst neben mehreren Sitzgelegenheiten auch einen berdach-
ten Aufenthaltsbereich sowie mehrere Wasserbecken, wovon eins auch in Form eines Pools
zum Schwimmen genutzt wird. Das groRte Wasserbecken besitzt eine Brickenkonstruktion.
Innerhalb dem Teilbereich 1 dirfen nur 5 % der Flache Uberdacht werden. Dadurch wird pla-
nungsrechtlich gesteuert, dass von dem Teilbereich 1 keine Wirkung wie von einem Gebdude
ausgeht.

Der Teilbereich 2 (FSA 2) umfasst im Wesentlichen zwei Treppenanlagen, die zu zwei Podes-
ten mit unterschiedlichen Hohen fihrt (zwischen 3,00 m und 5,50 m). Um insbesondere die
Wirkung auf das Landschaftsbild zu steuern, wird die maximal zulassige Hohe der Freisitzan-
lage in diesem Bereich auf 5,50 m (oberer Bezugspunkt) begrenzt. Der untere Bezugspunkt
wird mit 158,81 m 0. NHN (Normalhéhennull) festgesetzt und bezieht sich auf die bestehende
Gelandehdhe des gepflasterten Bereiches der Freisitzanlage.
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Abbildung 17: Terrassierte Freisitzanlage mit Wasserbecken, Treppenanlagen und Podesten
Quelle: Vermessungsbliro Dipl.-Ing. (FH) Christian Sell (Stand 27.05.2024)

7.5 Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird derzeit Uber einen landwirtschaftlichen Weg erschlossen, der fir Anlieger
befahrbar ist. Um die Erschliefung des Allgemeinen Wohngebietes planungsrechtlich zu si-
chern, wird der landwirtschaftliche Weg entsprechend seiner bestehenden Auspragung als
offentliche Verkehrsflache mit den besonderen Zweckbestimmungen ,Wirtschaftsweg®“ und
~Anliegerverkehr* festgesetzt. Damit dient er weiterhin im Wesentlichen landwirtschaftlichen
Belangen und ist nur flr Anlieger befahrbar. Aus dieser Festsetzung entsteht kein Anspruch
auf die Widmung als 6ffentlichen Stralenverkehrsflache, die allgemein befahrbar ist. Ergan-
zend zum Bebauungsplan erfolgt der Abschluss einer vertraglichen Regelung zur zukinftigen
Kostentragung flr den Wirtschaftsweg

Siudwestlich des Plangebietes befindet sich entlang des Welzbachs ein Wanderweg, der als
solcher im Bestand festgesetzt wird.

7.6 Griinflachen

Der sudliche Bereich des Plangebietes wird entsprechend seiner aktuellen Nutzung als Gar-
tenflache als private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten festgesetzt. Hierzu
gehort auch der innerhalb des Plangebietes liegende Gewasserrandstreifen des Welzbaches,
der sich nicht im Bereich der denkmalgeschitzten Gesamtanlage befindet und bislang unbe-
baut ist. Die Zielsetzung dieser Flachenfestsetzung besteht in der langfristigen Freihaltung des
Gewasserrandstreifens von baulichen Anlagen sowie der planungsrechtlichen Sicherung der
Gartennutzung.

g:\projekte\2406\text\entwurf\2406_entwurf_begriindung_26-05-28_om.docx/ 26. Juni 2026 21



Gemeinde Appenheim Bebauungsplan ,,Steinbachmiihle“

7.7 Flache fiir die Regelung des Wasserabflusses

7.7.1 Private Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Hausgarten“

Innerhalb des Bereiches der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten“ ist
eine Flache fur die Regelung des Wasserabflusses planzeichnerisch festgesetzt. Im Bereich
dieser Flache ist eine Retentionsmulde in Form eines Ruckhalteraumes mit einem Volumen
von mindestens 10,90 m® zu schaffen, um den durch die Bebauung innerhalb des Plangebietes
beanspruchten Retentionsraum innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets aus-
zugleichen.

Da das Plangebiet in unmittelbarer Nahe zum Welzbach liegt, ist die Hochwassergefahrdung
als maflgebend anzusehen. Die festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache sowie die fest-
gesetzten Nebenanlagen liegen zumindest teilweise in einem festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiet. Der Verlust von verlorengehendem Rickhalteraum muss umfang-, funktions-
und zeitgleich ausgeglichen werden. Die Schaffung des Riickhalteraums erfolgt innerhalb der
privaten Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten®, die sich im Besitz des gleichen
Eigentimers wie die festgesetzten Bauflachen befinden, und in Teilbereichen bereits dem
Uberflutungsschutz dienen.

Die Festsetzung des erforderlichen Ruckhaltevolumens basiert auf der Grundlage der Berech-
nungen des im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans erstellten wasserwirtschaftli-
chen Fachbeitrages des Ingenieurburos Francke + Knittel GmbH, Mainz (siehe hierzu die Ka-
pitel H9.3 und H10).

7.8 Flache fiir die Versickerung von Niederschlagswasser

7.8.1 Private Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Hausgarten*

Im Bereich der planzeichnerisch festgesetzten Flache fur die Versickerung von Niederschlags-
wasser ist eine Versickerungsmulde mit einem Volumen von mindestens 6,75 m? zur Versi-
ckerung des Oberflachenabflusses der Aul3enanlagen herzustellen.

Der Regenwasserabfluss im Bereich des Carports, des Gewachshauses und der verbinden-
den Pflasterflache entwassert zurzeit in einen Sickerschacht stdlich der Bebauung. Mit den
Parkplatzen sind Verkehrsflachen an diesen Sickerschacht angeschlossen. Diese Art der Tie-
fenversickerung wird von der Unteren Wasserbehorde als nicht zuldssig erachtet, da der
Schutz des Grundwassers vor Verunreinigungen nicht gewahrleistet ist. Auf Grundlage des im
Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans erstellten wasserwirtschaftlichen Fachbeitra-
ges des Ingenieurbiros Francke + Knittel GmbH, Mainz wird daher festgesetzt, den Oberfla-
chenabfluss aus den AuRenanlagen Uber eine Ablaufrinne in eine oberflachige Versickerungs-
mulde zu fuhren und Uber eine geeignete und ausreichend bemessene Flache zu versickern.

Die Festsetzung der Dimensionierung der Versickerungsmulde basiert auf der Grundlage der
Berechnungen des wasserwirtschaftlichen Fachbeitrages (siehe hierzu die Kapitel H9.3 und
H10).

7.9 Planung, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Zum Schutz von Boden und Wasser ist die Bodenversiegelung méglichst gering zu halten. Um
eine moglichst hohe Versickerung von Niederschlagswasser im Gebiet zu gewahrleisten, sind
Oberflachenbefestigungen im Allgemeinen Wohngebiet und im Bereich der privaten Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Hausgarten“ moglichst in wasserdurchlassiger Bauweise aus-
zufGhren.
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Aufgrund der Lage des bestehenden Wanderweges innerhalb des Gewéasserrandstreifens des
Welzbachs und des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes, ist die Befestigung des We-
ges unzulassig. Dieser ist als Wiesenweg zu belassen.

Aufgrund der Lage des Plangebietes am Ortsrand von Appenheim sollten Lichtimmissionen
mdglichst gering und stérungsarm gehalten werden. Dies dient insbesondere der Vermeidung
von Stérungen der Fauna.

Die Bauzeitenbeschrankung dient dem Schutz von Brut- und Nistplatzen von Végeln und an-
deren geschuitzten Arten wahrend der gesetzlichen Brutzeit. Durch eine 6kologische Baube-
gleitung wird sichergestellt, dass durch zulassige Baumaflinahmen nicht gegen das Tétungs-
verbot verstolien wird. Die 6kologische Baubegleitung ist somit das geeignete Instrument, im
Rahmen der Umsetzung der Planung gezielt artenschutzrechtliche Belange zu berticksichti-
gen und bislang nicht vorauszusehende Probleme zu bewaltigen.

Die im Plangebiet vorhandene Teichanlage verfugt aktuell Gber steile Seitenwande, welche
einwandernden Amphibien, sowie Jungvdgeln und anderen Kleintieren keinen Ausstieg mehr
ermdglichen. Um ein Toten oder Verletzen von geschiitzten Arten zu vermeiden, sind Aus-
stiegshilfen fir Kleintiere an Teichanlagen anzubringen.

Vogelschlag an Glasflachen gehdrt zu den haufigsten Todesursachen bei Vogelarten. Um ein
Téten oder Verletzen von heimischen Vogelarten durch Vogelschlag zu vermeiden, sind Glas-
fassaden daher vogelschonend bzw. vogelfreundlich auszubilden (z.B. Einsatz von Vogel-
schutz-Glas, strukturiertem, mattiertem, bedrucktem Glas). Zulassig sind Glasflachenmarkie-
rungen die in der Broschire ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* der Schweizeri-
schen Vogelschutzwarte Sempach als ,hoch wirksam* bezeichnet werden. Insbesondere alle
vertikalen Glasscheiben des Gewachshauses im nérdlichen Bereich des Plangebietes sind
durch Vogelschutzmuster zu erganzen.

Um weggefallene Spalten und Hohlen im Baumbestand des Plangebietes auszugleichen, sind
kinstliche Nisthilfen bzw. Quartiere in direkter raumlicher Umgebung zu installieren. Insge-
samt sind drei Sommerquartiere flr Fledermause zu installieren. Die Installation der Kasten
ist durch eine fachkundige Person zu begleiten. Eine entsprechende Dokumentation ist der
Unteren Naturschutzbehérde vorzulegen.

Fur ein potentiell verloren gegangenes Revier des Gartenrotschwanzes sind drei artspezifi-
sche Nistkasten an geeigneter Stelle zu installieren. Dabei sollten die Nistkasten maoglichst
unter einem waagerechten Ast 2,0 m Uber Bodenniveau angebracht werden. Ein Ausgleich
kann durch das Anbringen der Nischenbriterhdhle 1N von Schwegler oder vergleichbaren
Nisthilfen anderer Hersteller erfolgen. Die Nistkdsten muissen in Gebieten installiert werden,
die sich grundsatzlich als Habitat fir die Art eignen aber bisher nur einen geringen Anteil an
Baumhdhlen vorweisen. Die Installation der Kasten ist durch eine fachkundige Person zu be-
gleiten. Eine entsprechende Dokumentation ist der Unteren Naturschutzbehdrde vorzulegen.

Da es sich bei den vorkommenden Arten mit Ausgleichsbedarf um Arten der halboffenen Le-
bensraume handelt, kann ein Ausgleich im Rahmen einer gemeinsamen Mal3inahme fur diese
Arten erfolgen. Dies betrifft den Neuntoter, die Zauneidechse und den Feldsperling. Der durch
die Teilrodung der Gehdlze verursachten Habitatverlust fir den Feldsperling und den Neunt6-
ter kann durch die Anlage eines Heckensaums ausgeglichen werden. Dieser ist auf einer
Lange von 100,0 m und einer Breite von 5,0 m in West-Ost-Ausdehnung anzupflanzen. Die
Geholzpflanzungen erfolgen mit heimischen, standortgerechten Arten aus regionaler Herkunft.
Um den Habitatanforderungen des Neuntoéters gerecht zu werden ist ein Gberwiegender Anteil
an dornigen Strauchern wie Schlehe, Weiltdorn und Hundsrose auszuwahlen. In Kombination
mit der Hecke sind Elemente fir Zauneidechsen anzulegen. Durch die Heckenstruktur entste-
hen fir die Zauneidechse als Habitatrequisiten notwendige Randstrukturen. Um der Zau-
neidechse einen ausreichenden Anteil an nach Suden ausgerichteter, besonnter Flache zur
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Verfigung zu stellen, ist die Ausrichtung der Hecke in West-Ost-Ausdehnung vorzunehmen.
Damit ein flr die Zauneidechse vollwertig nutzbarer Lebensraum entsteht, ist die geplante
Hecke durch Uberwinterungs- und Eiablagehabitate fiir die Zauneidechse zu erganzen. Hierfir
sind zwei kombinierte Totholz-Steinhaufen mit Sandlinse auf einer Lange von 10,0 m und
Breite von 3,0 m anzulegen. Auf eine ausreichende Tiefe zur Uberwinterung von 1,0 m ist zu
achten. Zudem sind fiir den Feldsperling 3 Nistkasten zu installieren. Der Heckensaum sollte
héchstens einen Abstand von 300,0 m zu anderen Heckenstrukturen aufweisen. Eine Umset-
zung in weitrdumig intensiv bewirtschaftetem Ackerland ist nicht zielfihrend, da eine Wieder-
besiedelung durch die Zielarten ausgeschlossen sein dirfte. Die dauerhafte Pflege dieser Aus-
gleichsflache als Hecke ist sicherzustellen.

Insgesamt weist die planzeichnerische Festsetzung eine Breite von 10,0 m auf, welche sich
aus dem 5,0 m breiten Heckensaum, der 3,0 m breiten Ausgleichsmaflnahme flr die Zau-
neidechse sowie einem 2,0 m breiten Puffer zusammensetzt. Der zusatzliche Puffer tragt zur
raumlichen Flexibilitdt der Malnahme bei. Eine zentimetergenaue Umsetzung der Mal3nah-
men ist nicht mdglich, da die MaRnahmen an die tatsachlichen topographischen und rdumli-
chen Bedingungen angepasst werden mussen. Der eingerechnete Puffer schafft den erforder-
lichen Spielraum, um Abweichungen bei der Realisierung der Malinahmen auszugleichen und
die Wirksamkeit des Ausgleichs zu gewahrleisten.

Um ein gutes Habitatpotential fur den Feldsperling zu erreichen, sind insgesamt 9 Brutplatze
durch die Installation von 3 Sperlingkoloniekasten innerhalb der gemaR Festsetzung B 8.8
festgesetzten Hecke zu schaffen. Ein Ausgleich kann durch das Anbringen der Nisthdéhle 1B
von Schwegler (Fluglochweitev32 mm) oder vergleichbaren Nisthilfen anderer Hersteller erfol-
gen. Die Installation aller Kasten ist durch eine fachkundige Person zu begleiten. Eine entspre-
chende Dokumentation ist der Unteren Naturschutzbehdrde vorzulegen.

Um den potentiellen Verlust von Baumhdhlen im Zuge des Eingriffs auszugleichen, sind drei
Nistkasten fur Stare im Baumbestand des Plangebiets zu installieren. Ein Ausgleich kann
durch das Anbringen der Starennisthohle 3S von Schwegler oder vergleichbaren Nisthilfen
anderer Hersteller erfolgen. Die Installation aller Kasten ist durch eine fachkundige Person zu
begleiten. Eine entsprechende Dokumentation ist der Unteren Naturschutzbehoérde vorzule-
gen.

7.10 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich mehrere Baume, die bereits ein hoheres Alter auf-
weisen und entsprechend eine Bedeutung sowohl fir Flora und Fauna als auch fir das Orts-
und Landschaftsbild aufweisen. Diese Baume sind entsprechend zu erhalten und bei Abgang
Zu ersetzen.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich der Gewasserrandstreifen des Welzbachs. Innerhalb
der im Gewasserrandstreifen festgesetzten Flache mit Bindung fir Bepflanzungen und fir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, sowie von Gewassern ist
die Errichtung baulicher Anlagen unzulassig. Die gartnerische Nutzung der Flache ist zulassig.
Bei MaRnahmen, mit denen Einwirkungen auf ein Gewasser verbunden sein kdnnen, ist gem.
§ 5 WHG die nach den Umstanden erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um nachteilige Veran-
derungen der Gewassereigenschaften zu vermeiden. Auf den Einsatz von Pflanzenschutzmit-
teln ist zu verzichten.
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8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Dachausbildung

Die grundsatzliche Zielsetzung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zur Dachausbil-
dung in dem Allgemeinen Wohngebiet besteht darin, den Bestand sowie den damit verbunde-
nen Gebietscharakter zu schitzen und die stadtebauliche Qualitat des Plangebietes langfristig
Zu sichern.

Dem Bestand entsprechend und zur Sicherung der stadtebaulichen Qualitat des Plangebietes
wird fiir das Allgemeine Wohngebiet festgesetzt, dass nur Satteldacher, Walmdacher und Pult-
dacher zulassig sind. Nebenanlagen und Carports sind von dieser Regelung ausgenommen.

Ausnahmsweise sind Flachdacher zulassig, sofern das Einvernehmen der zustandigen Denk-
malschutzbehdrde erfolgt.

8.2 Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen und der nicht iiberbauten Flachen bebau-
ter Grundstiicke

Zum Schutz der 6kologischen Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes, zur For-
derung der Biodiversitat sowie zur Verbesserung des ortlichen Kleinklimas wird festgesetzt,
dass 100 Prozent der nicht von baulichen Anlagen Gberdeckten Grundstlicksflachen als Grin-
flachen anzulegen sind. Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Vlies)
sind nur zur Anlage von permanent mit Wasser geflillten Gartenteichen zulassig.

Nicht Uberbaute Flachen bebaubarer Grundstlicke (Zufahrten, Stellplatze, Hofflachen, sons-
tige Stell- und Lagerflachen sowie ful3laufige Wege auf privaten Grundstiicken) sind mit was-
serdurchlassigen Belagen auf moglichst versickerungsfahigen Unterbau auszubilden, soweit
dem nicht andere Erfordernisse entgegenstehen.

8.3 Einfriedungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zu den Einfriedungen im Allgemeinen Wohngebiet
dienen dem Schutz des Gebietscharakters sowie der Sicherung der stadtebaulichen Qualitat
und orientieren sich an der vorhandenen- sowie der Umgebungsbebauung. Durch die Fest-
setzungen sollen nachteilige Wirkungen von regionaluntypischen, zum dorflichen Charakter
nicht passenden oder unmafstablichen Mauern, Zaunen oder sonstige Anlagen in den 6ffent-
lichen Raum hinein vermieden werden.

Zur Sicherung der Durchflutbarkeit sind Grundstiickseinfriedungen innerhalb des festgesetz-
ten Uberschwemmungsgebietes als offene Einfriedungen auszufiihren. Offene Einfriedungen
sind solche Einfriedungen, die nicht als geschlossene Wand ausgebildet sind und auch nicht
als solche wirken, z.B. Zaune, Einfriedungen aus Maschendraht und dergleichen. Einfriedun-
gen gelten bis zu einer geschlossenen Flache von 50 % als offene Einfriedungen, d.h. wenn
die Baustoffe (z.B. Latten) nicht breiter sind als die Zwischenraume. Fir Hecken und andere
Bepflanzungen, sogenannte ,lebende Einfriedungen®, gelten die Festsetzungen nicht.

8.4 Ausbildung von Carports

Aufgrund der Lage des bestehenden Carports innerhalb des festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiets, wird festgesetzt, dass Carports als allseitig offene Konstruktionen auszubilden
sind. Geschlossene AuRenwande sind unzulassig. Durch diese Festsetzung wird die Durch-
flutbarkeit des bestehenden Carports sichergestellt.
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8.5 Werbeanlagen

Um eine ungeordnete Haufung von Werbeanlagen fir ortsfremde Firmen zu vermeiden, sind
Werbeanlagen grundsatzlich nur am Ort der eigenen Leistung zulassig. Zusatzlich wird fest-
gesetzt, dass das Anbringen von Werbeanlagen auf Dachern, im Bereich oberhalb der Ober-
kante des Erdgeschosses und auf Hausgiebeln nicht zulassig ist. Die Zielsetzung dieser Fest-
setzung besteht darin das landlich gepragte Ortsbild zu erhalten und zu schitzen. Eine unge-
ordnete Anbringung von Werbeanlagen kann ein unruhiges Orts- und Straf3enbild erzeugen,
dies gilt es zu vermeiden.

Um Beeintrachtigungen des Verkehrs sowie des landlichen Ortbildes entgegenzuwirken, wird
des Weiteren festgesetzt, dass beleuchtete bzw. selbst leuchtende Werbeanlagen oder Wer-
beanlagen mit bewegtem Licht oder Wechselbilder unzuldssig sind, da diese eine ablenkende-
und Blendwirkung haben kdnnen und zu einem unruhigen Orts- und Straf3enbild fihren kén-
nen.

Da sich ein Teil des Plangebietes im Bereich einer denkmalgeschitzten Gesamtanlage befin-
det, sind Werbeanlagen denkmalschutzkonform zu errichten.

9 Ver-und Entsorgung

9.1 Trink- und Loschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung fur die Bestandsbebauung innerhalb des Plangebietes ist im Be-
stand als gesichert anzusehen.

Gemal dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung® ist fir das Allgemeine Wohngebiet eine Léschwassermenge von 48
m?3/h Uber einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden zur Verfligung zu stellen. Die erforderli-
che Léschwassermenge kann tber den Hydranten an der Wegegabelung zur Hundertgulden-
muhle zur Verfiigung gestellt werden.

9.2 Abwasserentsorgung

Das Plangebiet ist prinzipiell mit Abwasserkanalen erschlossen. Das Schmutzwasser wird da-
bei separat vom Regenwasser in einer Sammelleitung der 6ffentlichen Kanalisation zugefihrt.
Die Abwasserentsorgung erfolgt tiber eine zentrale Hebeanlage im historischen Gewdlbekeller
in den Kanal entlang der ErschlieBungsstralle. Die Abwasserentsorgung ist damit grundsatz-
lich gesichert.

9.3 Regenwassermanagement

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde durch das Ingenieurburo Francke +
Knittel GmbH, Mainz, ein wasserwirtschaftlicher Fachbeitrag erstellt. Dieser kommt zum
Thema Regenwasser zu folgendem Ergebnis:

,Das Oberflachenwasser auf der mit Gebduden und Nebenanlagen bestandenen Fldche der
Parzelle 320/4 wird nicht mit dem Schmutzwasser in den Mischwasserkanal auf der westlichen
Seite des Welzbachs gefiihrt, sondern (iber einen wasserdichten Schacht DN 800 als Zisterne
unter der Terrasse gesammelt. Dieser Sammelbehélter dient der Bewédsserung der AuBenan-
lagen. Uberschiissiges Wasser wird an der Ecke ,zur Scheune® in den Welzbach gefiihrt. Die
[Untere Wasserbehérde] der [Kreisverwaltung] Mainz-Bingen nimmt wie folgt Stellung: ,Das
System entspricht den wasserrechtlichen Anforderungen und kann unveréndert bestehen blei-
ben. Hierzu muss im Nachgang eine Einleitgenehmigung erwirkt werden.*
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[..]

Der Regenwasserabfluss im Bereich des Carports, des Gewéchshauses und der verbinden-
den Pflasterfliche entwéssert zurzeit in einen Sickerschacht sidlich der Bebauung.

Mit den Parkplétzen sind Verkehrsflachen an diesen Sickerschacht angeschlossen. Diese Art
der direkten Tiefenversickerung wird von der Unteren Wasserbehérde als nicht zulédssig er-
achtet, da der Schutz des Grundwassers vor Verunreinigungen nicht gewéhrleistet ist.

[]

Es wird vorgeschlagen, den Sickerschacht stillzulegen und den Oberfldchenabfluss aus den
AuBenlagen (iber eine Ablaufrinne in eine oberflachige Versickerungsmulde zu fiihren und
lber eine geeignete und ausreichend bemessene Fldche zu versickern.

[..]

Niederschlédge tber dem Grol3teil der Parzelle 320/2 versickern értlich. Das Gelénde ist dar-
Uber hinaus nach Siiden abschiissig, sodass Oberfldchenabfliisse heute durch oberhalb der
natiirlichen Versickerungsleistung des Bodens natiirlich in den Welzbach abflieBen.

[]

Eine Regenwasserbehandlung ist nicht erforderlich. Die flichenhafte Versickerung auf eine
Fléche entlang des Grundstticks (iber die belebte Bodenzone ist méglich®’

10 Wasserwirtschaftlicher Fachbeitrag

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde durch das Ingenieurblro Francke +
Knittel GmbH, Mainz, ein wasserwirtschaftlicher Fachbeitrag erstellt. Dieser kommt zu folgen-
dem Ergebnis:

,Der vorliegende wasserwirtschaftliche Fachbeitrag stellt eine umfassende Grundlage fiir die
rechtssichere Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Steinbachmiihle“ dar. Im Zentrum steht
die Entwicklung eines tragfédhigen Regenwasserbewirtschaftungskonzepts, das sowohl die
Anforderungen des Wasserhaushaltsgesetzes als auch die einschlagigen technischen Regel-
werke beriicksichtigt. Hierbei wurden die Erfiillung der 9 Priifkriterien des § 78 Abs. 2 WHG
nachgewiesen.

Die Untersuchung zeigt, dass durch die vorgeschlagenen und teils schon realisierten Mal3nah-
men keine nachteiligen Auswirkungen auf den Hochwasserabfluss oder den Retentionsraum
des Welzbachs entstehen. Bestehende Anlagen wie das denkmalgeschiitzte Hauptgebéude
geniellen Bestandsschutz, wahrend neu errichtete AuBenanlagen durch Kompensationsmal3-
nahmen, insbesondere in Form einer Retentions- und einer Versickerungsmulde, ausgegli-
chen werden.

Die bislang bestehende Tiefenversickerung lber einen Sickerschacht ist nicht zuldssig. Dieser
ist nachweislich stillzulegen. Die bereits im Oktober 2025 hergestellte flichenhafte Versicke-
rung stellt nun eine nachgewiesene fachlich und rechtlich tragfdhige Lésung dar. Sie gewéhr-
leistet den Schutz des Grundwassers.

! Ingenieurbiiro Francke + Knittel, Mainz; Bebauungsplan Steinbachmiihle Appenheim, Wasserwirtschaftlicher Fachbeitrag mit
Regenwasserbewirtschaftungskonzept und Ausnahmegenehmigung Bauen im USG § 78 WHG im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens Steinbachmihle; Erlduterungsbericht; November 2025, Seite 14-20
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Die Entwésserung des Oberflachenwassers der Bestandsbebauung (lber die Zisterne und
dem Anschluss an den Welzbach kann nach Feststellung der [Kreisverwaltung] Mainz-Bingen
bestehen bleiben. Fiir die Einleitung in den Welzbach kann mit Vorlage dieses wasserwirt-
schaftlichen Beitrages nachtréaglich eine Einleitgenehmigung erwirkt werden.

Die Betrachtung und Bewertung von Sturzfluten vom éstlichen Westerberg nach den aktuellen
Sturzflutgefdhrdungskarten des Landes Rheinland-Pfalz bestétigt, dass flir die historischen
Bestandsgebéude kein erhbhtes Risiko besteht.

Die im Uberschwemmungsgebiet liegenden AuBenanlagen wurden hinsichtlich des eingenom-
menen Retentionsvolumens gepriift. Der ermittelte und resultierende Retentionsraumverlust
von rund 10,90 m® wurde bereits im Oktober 2025 durch eine Retentionsmulde funktions-, orts-
und zeitgleich kompensiert.

Das Gewéchshaus im Uberschwemmungsgebiet des Welzbach wird im Hinblick auf seltene
groBe Hochwiésser des Welzbachs durch den Einbau selbsttéatiger Offnungen in den Tiiren
durchstrébmbar gestaltet.

Damit wére sichergestellt, dass keine zusétzlichen Risiken sowohl fiir den Grundstiickseigen-
tiimer selbst als auch Ober- oder Unterlieger durch Abdriften oder Aufstau bestehen.

Die baulichen MaRnahmen sind verpflichtend und durch die zustidndige Behdrde wasserrecht-
lich abzunehmen.“?

11 Bauleitplanung im Uberschwemmungsgebiet

Ein groRer Teil der bestehenden Freisitzanlage befindet sich innerhalb eines festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes. Hier gilt die Rechtsverordnung zur Feststellung des Uber-
schwemmungsgebietes am Gewasser Ill. Ordnung Welzbach fur das Gebiet des Landkreises
Mainz-Bingen. Nach § 5 der genannten Rechtsverordnung durfen durch Bauleitplane oder
sonstige Satzungen nach dem Baugesetzbuch keine Baugebiete ausgewiesen werden. Die
Untere Wasserbehdrde kann die Ausweisung neuer Baugebiete ausnahmsweise zulassen,
wenn

1. keine anderen Méglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen oder geschaffen werden
konnen,

2. das neu auszuweisende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet angrenzt,

3. eine Gefahrdung von Leben, erhebliche Gesundheits- und Sachschaden nicht zu erwar-
ten sind,

4. der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wasserstandes nicht nachhaltig beeinflusst

werden,

die Hochwasserruckhaltung nicht beeintrachtig und der Verlust von verloren gegangenem

Ruckhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,

der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird,

keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten sind,

die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind und

die Bauvorhaben SO errichtet werden, dass bei dem Bemessungshochwasser, das der

Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes zu Grunde gelegt wurde, keine baulichen

Schaden zu erwarten sind.

o

©o0o~NOo

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde durch das Ingenieurblro Francke +
Knittel GmbH, Mainz, ein wasserwirtschaftlicher Fachbeitrag erstellt, der sich mit dem

2 Ingenieurbiiro Francke + Knittel, Mainz; Bebauungsplan Steinbachmiihle Appenheim, Wasserwirtschaftlicher Fachbeitrag mit
Regenwasserbewirtschaftungskonzept und Ausnahmegenehmigung Bauen im USG § 78 WHG im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens Steinbachmihle; Erlduterungsbericht; November 2025, Seite 49-50
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Uberschwemmungsgebiet des Welzbachs auseinandersetzt. Nach diesem sind die aufgefiihr-
ten Voraussetzungen gegeben, damit die Untere Wasserbehérden eine Ausnahme zulassen
kann. Der wasserwirtschaftliche Fachbeitrag kommt im Hinblick auf das Thema Bauleitplanung
im Uberschwemmungsgebiet zu folgendem Ergebnis:

,Die Untersuchung zeigt, dass durch die vorgeschlagenen Mal3nahmen keine nachteiligen
Auswirkungen auf den Hochwasserabfluss oder den Retentionsraum des Welzbachs entste-
hen. Bestehende Anlagen wie das denkmalgeschiitzte Hauptgebédude genieBen Bestands-
schutz, wéhrend neu errichtete AuBenanlagen durch KompensationsmalBnahmen, insbeson-
dere in Form einer Retentions- und einer Versickerungsmulde, ausgeglichen werden.

[..]

Die im Uberschwemmungsgebiet liegenden AuRenanlagen wurden hinsichtlich des eingenom-
menen Retentionsvolumens gepriift. Der ermittelte und resultierende Retentionsraumverlust
von rund 10,90 m® wurde bereits im Oktober 2025 durch eine Retentionsmulde funktions-, orts-
und zeitgleich kompensiert.

Das Gewéchshaus im Uberschwemmungsgebiet des Welzbach wird im Hinblick auf seltene
grofBe Hochwésser des Welzbachs durch eine Verpflichtung des Grundstiickseigners bei dro-
hendem Hochwasser die beiden Tiiren zu 6ffnen und festzustellen durchstrébmbar gestaltet.
Damit wére sichergestellt, dass keine zusétzlichen Risiken sowohl fiir den Grundstlickseigen-
tiimer selbst als auch Ober- und Unterlieger durch Abdriften oder Aufstau bestehen.

Die baulichen MalBnahmen sind verpflichtend und von der Unteren Wasserbehérde der Kreis-
verwaltung Main-Bingen wasserrechtlich abnehmen zu lassen.

In Bezug auf das Vorliegen der Voraussetzungen fur die Ausnahmeerteilung zur Bauleitpla-
nung im Uberschwemmungsgebiet ist Folgendes anzuflihren:

Voraussetzung erfillt | Erérterung

1. Es bestehen keine anderen Még- Ja Es handelt sich im vorliegenden Fall
lichkeiten der Siedlungsentwick- nicht um eine Siedlungsneuentwicklung,
lung / es kdnnen keine anderen sondern um ein bereits bebautes und zu
Méglichkeiten der Siedlungsent- Wohnzwecken genutztes Gebiet mit ei-
wicklung geschaffen werden. ner groRen Gartenflache. Der Bebau-

ungsplan dient der nachtraglichen pla-
nungsrechtlichen Sicherung der in den
vergangenen Jahren entstandenen Ne-
benanlagen und Anlagen zur Gartenge-

staltung.
2. Das neu auszuweisende Gebiet Ja Das Plangebiet befindet sich am Sied-
grenzt unmittelbar an ein beste- lungsrand der Gemeinde Appenheim und
hendes Baugebiet an. grenzt an ein bestehendes Baugebiet un-

mittelbar an. Es handelt sich hier zudem
um ein bereits bebautes und zu Wohn-
zwecken genutztes Gebiet.

3. Eine Gefahrdung von Leben, er- Ja Durch die im wasserwirtschaftlichen
hebliche Gesundheits- und Sach- Fachbeitrag vorgeschlagenen und teil-
schaden sind nicht zu erwarten. weise bereits umgesetzten MalRnahmen

entstehen keine nachteiligen

® Ingenieurbiiro Francke + Knittel, Mainz; Bebauungsplan Steinbachmiihle Appenheim, Wasserwirtschaftlicher Fachbeitrag mit
Regenwasserbewirtschaftungskonzept und Ausnahmegenehmigung Bauen im USG § 78 WHG im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens Steinbachmihle; Erlduterungsbericht; November 2025, Seite 49-50
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Auswirkungen auf den Hochwasserab-
fluss oder den Retentionsraum. Dem
Grundstlickseigner ist die Lage im Uber-
schwemmungsgebiet und die Hochwas-
sergefahr durch den Welzbach insbeson-
dere durch das Hochwasservorsorgekon-
zept der VG Gau-Algesheim bewusst.
Eine Gefahrdung von Leben oder erheb-
liche Gesundheits- und Sachschaden ist
daher nicht zu erwarten.

4. Der Hochwasserabfluss und die Ja Die im Uberschwemmungsgebiet liegen-
Hohe des Wasserstandes werden den Aufenanlagen wurden hinsichtlich
nicht nachhaltig beeinflusst. des in Anspruch genommenen Retenti-

onsvolumens geprft. Der ermittelte und
resultierende Retentionsraumverlust
wurde bereits im Oktober 2025 durch
eine Retentionsmulde funktions-, orts-
und zeitgleich kompensiert. Durch die
geplanten AuRenanlagen sind keine er-
heblichen negativen Auswirkungen auf
den Hochwasserabfluss, auf oberstro-
mige Bereich oder auf benachbarte bau-
liche Anlagen zu erwarten. Die druch die
Malinahmen hervorgerufene geringfu-
gige Reduzierung der FlieRgeschwindig-
keit bei extremen Hochwasserstanden
fuhrt lediglich im unmittelbaren Nahbe-
reich zu einer minimalen Wasserspie-
gelerhdéhung.

Oberstromig schlieen die Grunflachen
der Parzelle 319 an, die bei einem
HQ100 nur geringfligig betroffen sind.
Die Wohnbebauung auf der gegeniber-
liegenden Seite des Welzbachs liegt zu-
dem mit mehr als 1,0 m Gber dem mal}-
geblichen Bemessungswasserstand
(HQ100) (> 159,00 m . NN) und befindet
sich somit eindeutig auRerhalb des rele-
vanten Einflussbereichs.

Das Gewachshaus im Uberschwem-
mungsgebiet des Welzbachs wird im
Hinblick auf seltene grolte Hochwasser
des Welzbachs durchstrémbar gestaltet.
Damit ist sichergestellt, dass keine zu-
satzlichen Risiken sowohl fiir den Grund-
stlickseigentiimer selbst als auch Ober-
oder Unterlieger durch Abdriften oder
Aufstau bestehen.

5. Die Hochwasserruckhaltung wird Ja Die im Uberschwemmungsgebiet liegen-
nicht beeintrachtig und der Verlust den AufRenanlagen wurden hinsichtlich
von verloren gegangenem Ruick- des in Anspruch genommenen Retenti-
halteraum wird umfang-, funktions- onsvolumens geprift und ermittelt. Der
und zeitgleich ausgeglichen. resultierende Retentionsraumverlust
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wurde bereits im Oktober 2025 durch
eine Retentionsmulde von mehr als V =
10 m? funktions-, orts- und zeitgleich

kompensiert.
6. Der bestehende Hochwasser- Ja Es erfolgt keine Veranderung am beste-
schutz wird nicht beeintrachtigt. henden Hochwasserschutz. Der durch

die errichteten Nebenanlagen entstan-
dene Retentionsraumverlust wurde durch
eine Retentionsmulde kompensiert.
Siehe Eroérterung zu Punkt 4.

7. Es sind keine nachteiligen Auswir- Ja Siehe Eroérterung zu Punkt 4.
kungen auf Oberlieger und Unter-
lieger zu erwarten.

8. Die Belange der Hochwasservor- Ja Im Rahmen der Erarbeitung des Bebau-
sorge werden beachtet. ungsplans wurde durch das Ingenieur-
biiro Francke + Knittel GmbH, Mainz, ein
wasserwirtschaftlicher Fachbeitrag er-
stellt, der sich mit dem Uberschwem-
mungsgebiet des Welzbachs auseinan-
dersetzt und die Belange der Hochwas-
servorsorge ausfihrlich betrachtet. Der
Grundstuckseigner verpflichtet sich, im
Bebauungsplanbereich keine weiteren
abflussverscharfenden Malinahmen zu

realisieren.

9. Die Bauvorhaben werden so er- Ja Bestehende Anlagen wie das denkmal-
richtet, dass bei dem Bemessungs- geschitzte Hauptgebaude geniellen Be-
hochwasser, das der Festsetzung standsschutz. Neu errichtete Nebenanla-
des Uberschwemmungsgebietes gen wie das Gewachshaus oder der
zu Grunde gelegt wurde, keine Hochsitz wurden so geplant, dass sie bei
baulichen Schaden zu erwarten Hochwasser keinen Schaden nehmen
sind. (z.B. durch ihre Durchstromungsfahig-

keit).
Tabelle 2: Erfillung der Voraussetzungen fiir die Ausnahmeerteilung zur Bauleitplanung in einem

Uberschwemmungsgebiet

12 Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Steinbachmihle® wurde durch das Ingeni-
eurblro fur Umweltplanung IBU, Staufenberg, ein Umweltbericht mit integrierter Grinord-
nungsplanung erstellt. Dieser kommt zum Thema Artenschutz zu folgendem Ergebnis:

121 Amphibien

sInnerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine natiirlichen Gewésser. Direkt siidlich des
Plangebiets angrenzend befindet sich der Welzbach. Die zuvor im Plangebiet vorhandenen
Hecken kénnen durchaus opportunistischen Amphibienarten wie Erdkrote (Bufo bufo) und
Grasfrosch (Rana temporaria) als Lebensraum gedient haben. Ein Vorkommen von streng
geschiitzten Amphibienarten kann jedoch aufgrund des Mangels an geeigneten Habitatstruk-
turen ausgeschlossen werden.
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Um eine Gefdhrdung der oben genannten opportunistischen Amphibienarten auszuschliel3en,
sind an den neu erbauten Teichanlagen Ausstiegshilfen fiir Amphibien anzubringen (V 03).
Des Weiteren ist das Betreiben von automatischen Méahrobotern zum Schutze von Amphibien
und anderen Kleintieren nur am Tage — also aul8erhalb der Hauptwanderungszeiten von Am-
phibien- zuzulassen (V 02).“

12.2  Végel

~Insgesamt wird im Untersuchungsgebiet von 45 Vogelarten ausgegangen. Dabei handelt es
sich um typische Arten der Siedlungsrédnder und des strukturreichen Offenlands. Die Hecken
und Geholzstreifen bieten potentielle Brutpléatze fiir allgemein hédufige Vogelarten wie z.B. Am-
sel, Blau- und Kohimeise, Stieglitz und Zilpzalp. Zudem kann aufgrund des halboffenen Cha-
rakters des Plangebiets das Vorkommen der planungsrelevanten Vogelarten Bluthénfling,
Gartenrotschwanz, Feldsperling, Klappergrasmiicke, Neuntdter und Star im Plangebiet nicht
ausgeschlossen werden.

Ein Vorkommen der ebenfalls in dhnlichen Lebensrdumen vorkommenden Arten Steinkauz
und Wendehals kann aufgrund der Kleinrdumigkeit des Plangebiets ausgeschlossen werden.

Hinweise auf Bruten von Rauch- und Mehlschwalbe wurden bei der Ortsbegehung nicht ge-
funden. Die Arten werden daher als Nahrungsgéste angesprochen. Durch den halboffenen
Charakter des Plangebiets ist auch der Rotmilan als Nahrungsgast wahrscheinlich. Da es sich
bei dem Plangebiet nicht um ein essentielles Nahrungshabitat der Arten handelt, entfallt fiir
diese Arten eine Art-zu-Art Betrachtung.

Durch das Errichten eines Gewédchshauses mit gro3en Glasfldchen in unmittelbarer Néhe zu
Geholzen entsteht fiir die Avifauna ein erhbhtes Tétungs- und Verletzungsrisiko, das durch
das Anbringen von Vogelschutzmustern zu vermeiden ist (V 05).

Fiir allgemein hdufige Vogelarten kann aufgrund ihrer Haufigkeit und Anpassungsféhigkeit da-
von ausgegangen werden, dass die 6kologische Funktion ihrer Lebensstétten gem. § 44 Abs.
5 BNatSchG weiterhin vorhanden bzw. im Falle einer Stérung keine Verschlechterung des
Erhaltungszustands der jeweiligen Lokalpopulation gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG durch
den Eingriff zu erwarten ist.

Um die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestétten fiir den Gartenrotschwanz
im rdumlichen Zusammenhang wieder herzustellen sind drei Nistkédsten flir die Art zu installie-
ren (C 01). Diese sollten in Gebieten installiert werden, die sich grundsétzlich als Habitat fiir
die Art eignen aber nur einen geringen Anteil an Baumhoéhlen vorweisen. Ein fir die Mal3-
nahme gut geeigneter Suchbereich befindet sich entlang des Gehdlzstreifens rd. 300 m west-
lich des Plangebiets.

Durch den halboffenen Charakter mit eingestreuten Griinland- bzw. Brachenbereichen eignete
sich das Plangebiet gut als Bruthabitat fiir den Bluthénfling. Die Habitateignung fiir die Art ist
in Folge des Eingriffs hauptséchlich durch den Verlust an geeigneten Nahrungshabitaten aber
auch Brutmdéglichkeiten herabgesetzt. Da die Art weitrdumig um ihr Bruthabitat nach Nahrung
sucht und sich im Umfeld weitrdumig Gehoélze befinden, kann bei dieser Art davon ausgegan-
gen werden, dass die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestétten auch weiter-
hin im Umfeld gewahrt bleibt. Dennoch profitiert auch diese Art von der Anlage einer Hecken-
reihe fiir Végel des Halboffenlandes (C 02).

4 1BU Ingenieurbiiro fir Umweltplanung, Staufenberg; Bebauungsplan ,Steinbachmiihle“ der Gemeinde Appenheim und 37.
Teilfortschreibung des Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde ,Gau-Algesheim® — Umweltbericht mit integrierter Griin-
ordnungsplanung, 27.05.2026, Seite 32

g:\projekte\2406\text\entwurf\2406_entwurf_begriindung_26-05-28 om.docx/ 26. Juni 2026 32



Gemeinde Appenheim Bebauungsplan ,,Steinbachmiihle“

Das Plangebiet bot dem Feldsperling vor dem Eingriff durch die Heckenstreifen ein hohes
Habitatpotential. Im Zuge des Eingriffs wurden dichte Heckenstrukturen entfernt, sodass von
einer deutlichen Reduzierung des Habitatpotentials fiir die Art ausgegangen werden muss.
Um die 6kologische Funktion der Fortpflanzungsstétten im rdumlichen Zusammenhang zu ge-
wéhrleisten, ist ein Heckenstreifen fiir Végel des Halboffenlands anzulegen und durch Nist-
ké&sten flir die Art zu ergédnzen (C 02 und C 04).

Das Habitatpotential des Plangebiets vor dem Eingriff zeichnet sich fiir die Klappergrasmiicke
besonders durch das Vorhandensein von Hecken aus, die als Bruthabitat dienen konnten. Mit
der Umsetzung des Eingriffs steht der Art eine deutlich geringere Anzahl dieser Strukturen zu
Verfiigung. Da sich im Umfeld der Planung weiterhin strukturreiche Gartenanlagen befinden,
die (iber geeignete Gehdlzbestédnde verfiigen bleibt die ékologische Funktion der Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten fir die Art gewahrt. Die Art profitiert dartiber hinaus auch von der
Anlage einer Heckenreihe fiir Végel des Halboffenlandes (C 02).

Durch die vor dem Eingriff vorhandenen linienférmig angeordneten Hecken und Bdume mit
angrenzendem Grtinland- bzw. Brachenbereichen ist das Habitatpotential fiir den Neuntéter
als hoch einzuschétzen. Da im Zuge des Eingriffs die Heckenbereiche entfernt wurden und
die Vegetationsstruktur grundsétzlich verdndert wurde, besteht aktuell kein Habitatpotential
mehr fir den Neuntéter innerhalb des Plangebiets. Um die 6kologische Funktion der Fortpflan-
zungsstétten im rdumlichen Zusammenhang wieder zu gewéhrleisten, ist ein Heckenstreifen
ftir Végel des Halboffenlands anzulegen (C 02).

Ein Potential fiir das Vorkommen des Stares ergibt sich aus den durch Spechte angelegten
Hbéhlen am Bestandsgebéude, sowie der ehemaligen Griinlandnutzung und des Gehblzbe-
standes. Die aktuelle Gartennutzung stellt gegen-iiber dem vorherigen Zustand keine deutli-
che Verschlechterung des Habitatpotentials dar, da die Art regulédr im Siedlungsbereich vor-
kommt und auch bevorzugt auf kurzen Rasenflachen nach Nahrung sucht. Lediglich das Ange-
bot an Bruthéhlen diirfte die Habitateignung beschrdnken, sodass potentiell weggefallene
Bruthéhlen durch das Anbringen von Nistkdsten am Gebéude oder am Baumbestand zu kom-
pensieren sind (C 05).“°

12.3 Fledermause

,Das Plangebiet weist im Vorzustand durch den Gebaude- und Baumbestand potentiell Habi-
tatmoglichkeiten fiir Flederméause auf. Der Baumbestand ergédnzt mégliche Gebéudequartiere
potentiell um, auch fiir Flederméuse als Tagesquartier, nutzbare Baumhéhlen und Spalten.
Zum anderen stellt das Gebiet durch seine linienférmigen Heckenstrukturen ein potentielles
Nahrungshabitat dar.

Durch den Bebauungsplan wird die Genehmigung einer Umgestaltung der Griinfliche ein-
schlie8lich der Errichtung vereinzelter Bauwerke verfolgt. Hierbei handelt es sich um einen
geringen Anteil des insgesamt als Jagdhabitat genutzten Siedlungsraum, welcher (iberbaut
wird. Es ist davon auszugehen, dass durch die Umsetzung des Bebauungsplans keine arten-
schutzrechtlich relevanten Beeintrdchtigungen der hier jagenden Flederméuse entstanden
sind. Da nicht weiter in den Gebdudebestand eingegriffen wird und der verbliebene Altbestand
der Bdume zum Erhalt festgesetzt wird, ist die Eignung des Plangebiets als Nahrungshabitat
noch in der gleichen Qualitat vorhanden wie vor dem Eingriff. Potentiell weggefallene Spalten
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und Héhlen sind durch das Installieren von drei Fledermauskéasten im Baumbestand innerhalb
des Plangebiets zu kompensieren (K 01).“¢

12.4 Reptilien

»,Durch den Wechsel von Hecken und Baumreihen zu Griinland bzw. Bereichen mit Brachfla-
chen standen vor dem Eingriff fliir Zauneidechsen geeignete Randstrukturen im Plangebiet zur
Verfiigung. Auch von einem Vorkommen der hdufigen Blindschleiche ist auszugehen. Ein Vor-
kommen der Mauereidechse ist méglich, scheint aber wegen der augenscheinlich nicht vor-
handenen Felsen oder &hnlicher Ersatzstrukturen unwahrscheinlicher. Mit der Zauneidechse
kommt im Gebiet potentiell eine wertgebende und streng geschlitzte Reptilienart vor.

[...] Die Zauneidechse ist vor allem durch einen nachhaltigen Habitat- und Lebensraumverlust
im Rahmen des Eingriffs betroffen. Der Verlust des Lebensraumes ist durch Anlage eines Er-
satzlebensraumes zu kompensieren. Ein Abschétzen der potentiellen Populationsdichte der
Art ist nicht ohne weiteres méglich, weshalb sich die Gré3e des Ausgleichs an der Gré3e der
vorher vorhandenen Habitatstrukturen orientiert. Hierbei kann die Malinahme mit dem Aus-
gleich fir die Vogelarten des Halboffenlandes (C 02 - Anlage einer Heckenreihe fiir Arten des
Halboffenlandes) kombiniert werden, sodass im Wesentlichen noch Habitatelemente fiir die
Zauneidechse ergénzt werden miissen (C 03).“

12.5 MaRnahmeniibersicht

12.5.1 MaBnahmen zur Vermeidung

»Folgende Vorkehrungen werden vorgesehen, um Gefédhrdungen der nach den hier einschla-
gigen Regelungen geschiitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu mindern. Die
Ermittlung der Verbotstatbestédnde gem. § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG in Kap. 5.1 und
5.2 erfolgte unter Berlicksichtigung folgender Vorkehrungen:

V 01 | Bauzeitenbeschrdnkung

Notwendige Rickschnitts-, Féll- und Rodungsmalinahmen sowie die Baufeldrdu-
mung miissen aullerhalb der gesetzlichen Brutzeit, also nur zwischen dem 1. Okto-
ber und dem 28./29. Februar eines Jahres, stattfinden. Ausnahmen sind mit der Na-
turschutzbehérde im Einzelfall abzustimmen und mit einer 6kologischen Baubeglei-
tung abzusichern.

V 02 | Betrieb automatischer Mahroboter

Um ein Téten oder Verletzen von wandernden Amphibien sowie anderen Kleintieren
zu vermeiden, sind Méahroboter zur Pflege des Rasens nur in den Tagesstunden zu
betreiben. Ein Betrieb in den Ddmmerungs- und Nachtzeiten ist nicht zuléssig.

V 03 | Ausstiegshilfe fiir Amphibien und Kleintiere

Die Teichanlagen verfligen aktuell iber steile Seitenwédnde welche einwandernden
Amphibien, sowie Jungvdgeln und anderen Kleintieren keinen Ausstieg mehr ermég-
lichen. Um ein Téten oder Verletzen von geschliitzten Arten zu vermeiden, sind
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Ausstiegshilfen fiir Kleintiere an den Teichen anzubringen. Diese kénnen in Form
von Flach ins Wasser gelassenen Holzleisten angebracht werden.

V 04 | Schutz vor Vogelschlag

Um ein Téten oder Verletzen von heimischen Vogelarten durch Vogelschlag zu ver-
meiden, sind alle vertikalen Glasscheiben des Gewédchshauses im nérdlichen Be-
reich des Plangebiets durch Vogelschutzmuster zu ergénzen (der schrdge Dachbe-
reich kann ausgespart bleiben). Zuldssig sind Glasflichenmarkierungen die in der
Broschiire ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht” der Schweizerischen Vo-
gelschutzwarte Sempach als ,hoch wirksam* bezeichnet werden.“®

12.5.2 MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat

»Folgende artspezifische MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ékologischen Funk-
tionalitdt (CEF-Mal3nahmen) der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im Sinne des §
44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG werden festgelegt:

C 01 | Installation von Nisthilfen fiir den Gartenrotschwanz

Fiir ein potentiell verloren gegangenes Revier des Gartenrotschwanzes sind drei art-
spezifische Nistkdsten an geeigneter Stelle zu installieren. Die Nistkdsten sollen
moglichst unter einem waagerechten Ast 2 m liber Bodenniveau angebracht werden.
Ein Ausgleich kann durch das Anbringen der Nischenbriiterhéhle 1N von Schwegler
oder vergleichbaren Nisthilfen anderer Hersteller erfolgen.

Diese miissen in Gebieten installiert werden, die sich grundsétzlich als Habitat fiir
die Art eignen aber bisher nur einen geringen Anteil an Baumhdéhlen vorweisen.

Die Installation aller Késten ist durch eine fachkundige Person zu begleiten.

C 02 | Anlage einer Heckenreihe fiir Arten des Halboffenlandes

Da es sich bei den vorkommenden Arten mit Ausgleichsbedarf um Arten der halbof-
fenen Lebensrdume handelt, kann ein Ausgleich im Rahmen einer gemeinsamen
Malnahme fiir diese Arten erfolgen. Dies betrifft den Neuntéter, die Zauneidechse
und den Feldsperling.

Der durch die Teilrodung der Gehblze verursachten Habitatverlust fiir den Feldsper-
ling und den Neuntéter kann durch die Anlage eines Heckensaums ausgeglichen
werden. Dieser ist auf einer Ladnge von 100 m und einer Breite von 5 m anzupflanzen.
Die Gehdélzpflanzungen erfolgen mit heimischen, standortgerechten Arten aus regi-
onaler Herkunft*(Liste bevorzugter Arten s.u.). Um den Habitatanforderungen des
Neuntbters gerecht zu werden ist ein lberwiegender Anteil an dornigen Stréuchern
wie Schlehe, WeilRdorn und Hundsrose auszuwéhlen.

In Kombination mit der Hecke sind Elemente fiir Zauneidechsen anzulegen (s. C 03).
Zudem sind fiir den Feldsperling 3 Nistkésten zu installieren (s. C 04).

Der Heckensaum sollte héchstens einen Abstand von 300 m zu anderen Hecken-
strukturen aufweisen. Eine Umsetzung in weitrdumig intensiv bewirtschaftetem
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Ackerland ist nicht zielflihrend, da eine Wiederbesiedelung durch die Zielarten aus-
geschlossen sein dlirfte.

Die dauerhafte Pflege dieser Ausgleichsflache als Hecke ist sicherzustellen.

Artenliste flir eine heimische Hecke

(Pflanzqualitat mind. Str., v. 100-150)

Faulbaum* - Frangula alnus

Europ. Pfaffenhtitchen™ Euonymus europaeus

Heckenkirsche, Rote*

Lonicera xylosteum

Hundsrose* - Rosa canina
Kreuzdorn*® - Rhamnus cathartica
Liguster - Ligustrum vulgare
Roter Hartriegel* - Cornus sanguinea
Schlehe* - Prunus spinosa

Schneeball, Gemeiner Viburnum opulus

Traubenholunder* - Sambucus racemosa

Heister oder Bdume im Zentrum der Hecke:

(Pflanzqualitét mind. Sol. /H., 3 x v., 14-16 bzw. Hei. 2 x v., 150-200)

Haselnuss* -
Schwarzer Holunder*

Traubenkirsche, Gew. -
Vogelbeere, Eberesche -
Weilldorn, Eingriffliger -

Weil3dorn, Zweigriffliger -

Corylus avellana
Sambucus nigra
Prunus padus
Sorbus aucuparia
Crataegus monogyna

Crataegus laevigata

*besonders wertvoll fiir Végel und Insekten

co3

Ersatzlebensraum fiir die Zauneidechse

Durch die Heckenstruktur entstehen fiir die Zauneidechse als Habitatrequisiten not-
wendige Randstrukturen. Um der Zauneidechse einen ausreichenden Anteil an nach
Stden ausgerichteter, besonnter Fldche zur Verfiigung zu stellen, ist die Ausrichtung
der Hecke in West-Ost-Ausdehnung vorzunehmen. Damit ein fiir die Zauneidechse
vollwertig nutzbarer Lebensraum entsteht, ist die geplante Hecke durch Uberwinte-
rungs- und Eiablagehabitate fiir die Zauneidechse zu ergdnzen. Hierfiir sind zwei
kombinierte Totholz-Steinhaufen mit Sandlinse auf einer Ldnge von 10 m und Breite
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von 3 m anzulegen. Auf eine ausreichende Tiefe zur Uberwinterung von 1 m ist zu
achten.

C 04 | Nistkésten fiir den Feldsperling

Um ein gutes Habitatpotential fiir den Feldsperling zu erreichen, sind insgesamt 9
Brutplatze durch die Installation von 3 Sperlingskolonie-Késten innerhalb der festge-
setzten Hecke zu schaffen. Die Installation aller Kasten ist durch eine fachkundige
Person zu begleiten. Eine entsprechende Dokumentation ist der Naturschutzbe-
hérde vorzulegen.

C 05 | Installation von Starennistkdsten

Um den potentiellen Verlust von Baumhéhlen im Zuge des Eingriffs auszugleichen,
sind drei Nistkéasten fiir Stare im Baumbestand des Plangebiets zu installieren. Die
Installation aller Késten ist durch eine fachkundige Person zu begleiten. Eine ent-
sprechende Dokumentation ist der Naturschutzbehérde vorzulegen
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12.5.3 KompensationsmafRnahmen

»,Folgende KompensationsmalBnahmen werden festgelegt:

K01

Installation von Fledermausquartieren

Potentiell weggefallene Spalten und Hbéhlen im Baumbestand sind durch die Instal-
lation von kiinstlichen Nisthilfen bzw. Quartieren in direkter rdumlicher Umgebung
auszugleichen. Insgesamt sind drei Sommerquartiere fiir Flederméuse zu installie-
ren. Die Installation der Késten ist durch eine fachkundige Person zu begleiten. "’

12.5.4 Empfohlene MaBnahmen

»,Folgende Malinahmen werden im Sinne des allgemeinen Artenschutzes empfohlen:

E 01

Vermeidung von Lichtimmissionen

Im Plangebiet sollten zum Schutz nachtaktiver Tiere zur AuBenbeleuchtung moderne
LED-Technologie mit hoher Effizienz und einer bedarfsgerechten Beleuchtungsre-
gelung eingesetzt werden. Zur Verwendung sollten nur Leuchtdioden mit einer Farb-
temperatur von maximal 3.000 Kelvin (warmweil3e Lichtfarbe) und Leuchten in in-
sektenschonender Bauweise kommen. Zur Vermeidung ungerichteter Abstrahlung
sollten nur vollabgeschirmte Leuchten eingesetzt werden. Eine Abstrahlung lber den
Bestimmungsbereich hinaus sollte vermieden werden.

E 02

Regionales Saatgut

Bei Pflanz- und Saatarbeiten im Plangebiet sollte nur Pflanz- bzw. Saatgut regionaler
Herkunft verwendet werden.“'’

12.6 Fazit

~Insgesamt sind die negativen Auswirkungen des Vorhabens auf die Tierwelt im Eingriffsgebiet
als méaBlig zu bewerten. Das betroffene Halboffenland wurde potentiell von Flederméusen als
Jagdhabitat genutzt, eine Betroffenheit von essentiellem Jagdlebensraum ist jedoch nicht zu
erkennen, da im Umfeld ausreichend vergleichbare Strukturen vorhanden sind. Auch nach
Umsetzung des Bebauungsplans sind die Fldchen als Jagdhabitat fiir Flederméause weiterhin

nutzbar.

Der Habitatverlust fiir Vogelarten kann teilweise durch das rdumliche Umfeld kompensiert wer-
den. Fiir Arten des strukturreichen Halboffenlands ist eine Heckenreihe anzulegen (C 02) und
mit artspezifischen Habitatelementen zu ergédnzen (C 04) um die 6kologische Funktion der
Fortpflanzungs- und Ruhestétten zu wahren. Da potentiell auch die Zauneidechse im Plange-
biet vorkam, sind auch fiir diese Art Habitatelemente anzulegen (C 03).
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Ein potentieller Verlust von Quartieren von Fledermédusen oder Végeln sind entsprechende
kiinstliche Quartiere fiir Végel und Fledermé&use auszubringen (K 01, C 01, C 05).“"?
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