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1 ANLASS & ZIEL DER PLANUNG

Der Ortsgemeinderat Ober-Olm hat in seiner Sitzung am 23.11.2022 einen Grundsatzbeschluss
zur Grundung einer Projektgesellschaft mit der Kreiswohnungsbaugesellschaft zum Zweck der
Erstellung eines Wohnhauses gefasst. Hiertber soll ein zurzeit als Grunflache genutztes Grund-
stick fur die Schaffung bezahlbarer Wohnungen bereitgestellt werden. Die Nachfrage nach Woh-
nungen, insbesondere bezahlbare Wohnungen, kann durch die Nahe zur Landeshauptstadt
Mainz und der Zugehdrigkeit zur Metropolregion Rhein-Main begriindet werden.

Konkretisiert wurde der Grundsatzbeschluss in der Sitzung des Ortsgemeinderates Ober-Olm am
07.12.2022 durch den Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes ,Die schwarze Hecke — 5.
Anderung vom 07.12.2022“. Demnach soll der Bebauungsplan ,Die schwarze Hecke® (mit insge-
samt vier Anderungen) auf dem Flurstiick 323/5 (teilweise) geandert werden. Die Festsetzung als
offentliche Grinflache soll dahingehend gedndert werden, dass eine Bebauung des Grundstiicks
maoglich wird.

Mit den Gemeinderatsbeschluss vom 20.10.2023, in welchem der Ortsgemeinderat Ober-Olm
seine Planungsziele in einem Vorentwurf zum Ausdruck brachte, wurde die Planung weiter vo-
rangebracht. Der Vorentwurf wurde vom 06.11.2023 bis zum 06.12.2023 gemaf3 8 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB offengeleqgt.

In der Gemeinderatssitzung vom 20.03.2024 wurden die Stellungnahmen aus der frihzeitigen
Offenlage diskutiert und eine Erweiterung des Geltungsbereichs angestrebt. An der Stelle des
heutigen Bolzplatzes entlang der Stral3e ,An der Schwarzen Hecke" soll im Zuge eine Landesfor-
derprogramms eine Skateanlage entwickelt werden. Dafir ist ebenfalls eine Anderung des Be-
bauungsplans ,Die Schwarze Hecke“ notwendig. Um hierfir Zeit und Haushaltsmittel einzuspa-
ren, hat sich der Gemeinderat darauf geeinigt, die Skateanlage in das laufende Anderungsver-
fahren des Bebauungsplans ,Die Schwarze Hecke® einzugliedern.

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgeftihrt, weshalb auf
den Umweltbericht verzichtet wird. Der Flachennutzungsplan wird geméal § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB berichtigt.
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2 PLANGEBIET UND VERFAHRENSWAHL

2.1 Lage und Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Das Plangebiet der 5. Anderung liegt in Ober-Olm (VG Nieder-Olm, Kreis Mainz-Bingen), im Std-
osten des Bebauungsplans ,Die schwarze Hecke* und teilt sich auf zwei Anderungsbereiche auf.
Der Anderungsbereich 1 liegt im Siiden und betrifft das Wohnbauvorhaben, der Anderungsbe-
reich 2 liegt im Norden und umfasst das Projekt zur Errichtung einer Skateanlage.

Der Anderungsbereich 1 liegt nérdlich der BahnhofstraRe (L 427), welche die Hauptverbindung
uber die ostliche A 63 nach Klein-Winternheim darstellt. Ostlich tangiert die StralRe ,An der
Schwarzen Hecke* den Anderungsbereich. Der Anderungsbereich 2 liegt zwischen der StralRe
,An der Schwarzen Hecke“ und der Autobahn A 63. Zwischen der Autobahn und dem Anderungs-
bereich lieget etwa 50 m, die durch Geholze und einer Larmschutzwand gepragt sind.

Der Anderungsbereich 1 umfasst die sudliche Halfte des Flurstiicks 323/5, Flur 21, Gemarkung
Ober-Olm.

An den Anderungsbereich 1 grenzen folgende Flurstiicke, alle Gemarkung Ober-Olm, an:
Im Norden:

- Flursticke der Flur 21: 323/5 (teilweise innerhalb) und 324
Im Osten:

- Flurstick der Flur 35: 4 (Stral3e ,An der Schwarzen Hecke" und Denkmal , Torso der alten
Ulme*)

Im Stden
- Flurstiicke der Flur 20: 827 (Bushaltestelle) und 828/2
Im Westen

- Flurstick der Flur 20: 829
- Flurstiucke der Flur 21: 323/3 und 323/4

Der Anderungsbereich 2 umfasst den stidostlichen Teil des Flurstticks 308/1, Flur 21, Gemarkung
Ober-Olm.

An den Anderungsbereich 2 grenzen folgende Flurstiicke, alle Gemarkung Ober-Olm, an:
Im Norden:
- Flurstick der Flur 35: 1
Im Osten:
- Flurstick der Flur 35: 2
Im Stden

- Flurstiick der Flur 21: 323/5 (StraRe ,An der Schwarzen Hecke* und Flurstiick des Ande-
rungsbereich 1)

Im Westen

- Flurstick der Flur 21: 308/1 (StralRe ,An der Schwarzen Hecke®, teilweise innerhalb)
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2.2 Mogliche Standortalternativen

Mit diesem Verfahren wird der Bebauungsplan ,Die schwarze Hecke® geandert. Dadurch soll im
Suden Wohnraum im innerortlichen Bereich geschaffen werden. Die Innenentwicklung hat geman
§ la Abs. 2 BauGB Vorrang gegenuber der Neuinanspruchnahme von Flache im Aul3enbereich,
weshalb fiir das Vorhaben keine besseren Standortalternativen zur Verfiigung stehen. Im Ande-
rungsbereich 2 soll auf dem vorhandenen Bolzplatz eine Skateanlage entwickelt werden. Hier soll
von der bestehenden Infrastruktur der Freizeitnutzungen profitiert werden.

2.3 Verfahrenswahl

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB geandert. Durch die Lage an der Stral3e ,An der Schwarzen Hecke" ist das
Plangebiet eindeutig dem Innenbereich zuzuordnen. Die festgesetzte maximale Grundflache des
Bebauungsplans liegt bei einer GRZ von 0,5 und einer Bauflache fur Urbane Gebiete von etwa
760 m2 folglich bei maximal 380 m? und damit deutlich unter 20.000 m?, weshalb keine Vorprifung
des Einzelfalls nach Abs. 1 Nr. 2 notwendig wird. Der gesamte Geltungsbereich (beide Teilberei-
che zusammen) umfasst eine GroRe von 2.216 m2 weshalb die Grundflache im Falle einer Uber-
schreitung durch beispielsweise Verkehrs- und Stellplatzflachen weiterhin unter dem normierten
Grenzwert bleibt. Auch dartber hinaus liegen keine Anhaltspunkte vor, dass das beschleunigte
Verfahren ausgeschlossen werden muss (vgl. Abs. 1 S. 4 und 5).

Es wird gemafl § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 3 S. 1 BauGB auf die Umweltprifung, die
Erstellung des Umweltberichts und die zusammenfassende Erklarung verzichtet. Es erfolgt
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jedoch eine Bewertung der Umweltbelange in Zusammenhang mit einer artenschutzrechtlichen
Prifung, die dieser Begrindung beiliegt.

Auf Grundlage von 8 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann im beschleunigten
Verfahren auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (8§ 3 Abs. 1 BauGB) und der Trager
offentlicher Belange (8 4 Abs. 1 BauGB) verzichtet werden. Durch die N&he zur Autobahn (maxi-
mal 100 m Entfernung) wurde die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)
und der Trager offentlicher Belange (8 4 Abs. 1 BauGB) dennoch vom 06.11.2023 bis zum
06.12.2023 durchgefiihrt. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt folglich im zweistufigen Verfahren.
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3 UBERGEORDNETE UND SONSTIGE VORLIEGENDE PLANUNGEN

3.1 Landesentwicklungsprogramm

Das Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP V) wurde am 14. Oktober 2008 durch
Rechtsverordnung verbindlich. Durch inzwischen vier Teilfortschreibungen (die letzte Teilfort-
schreibung aus dem Jahr 2023 zu erneuerbaren Energien) wurde das LEP IV an neue Gegeben-
heiten angepasst. Fir das Wohnen relevant ist besonders die zweite Teilfortschreibung vom 21.
Juli 2015, die hier auch berlcksichtigt wird.

In der Karte zum LEP IV wird Ober-Olm als sonstige Flache dargestellt und liegt an einer grol3-
rdumigen Straf3enverbindung (Autobahn A 63). Der Siedlungskdorper wird umgeben von einem
groRraumig bedeutsamen Freiraumschutz. Nordlich liegt das freiwillig kooperierende Oberzent-
rum Mainz, das zugleich einen oberzentralen Entwicklungsschwerpunkt darstellt. Stdlich liegt
das kooperierende Mittelzentrum Nieder-OIm.

Gemal der Raumstrukturgliederung (LEP IV, Karte 1) liegt Ober-Olm im Verdichtungsraum ,hoch
verdichtete Bereiche®. Es besteht eine hohe Zentrenerreichbarkeit, wobei mindestens acht Ober-
oder Mittelzentren in unter 30 Minuten erreicht werden kénnen. Nach dem Leitbild Entwicklung
(LEP 1V, Karte 5) liegt Ober-Olm im europaisch metropolitanen Verflechtungsraum Rhein-Main.
Der Grundsatz G 14 betont hier die zu nutzenden Entwicklungsmaéglichkeiten.

Die Entwicklung der Gemeinden hat sich gemaf G 26 an den begriindeten Entwicklungschancen
der Gemeinde, den demografischen Rahmenbedingungen und den Uberdrtlichen Erfordernissen
zu orientieren. Dabei sind die Bevolkerungszahl, die innere Struktur der Gemeinden und die lang-
fristige Tragfahigkeit der Infrastruktur zu berlcksichtigen. Durch die Nahe und gute Anbindung
an die Zentren Mainz, Ingelheim und Nieder-Olm kann eine weitere Entwicklung Ober-Olms be-
grundet werden. Uber das Ziel Z 31 (gemaR der zweiten Teilfortschreibung) erhélt die Innenent-
wicklung einen Vorrang gegeniber der AuRenentwicklung. Eine Innenentwicklungsflache wird
durch die Anderung des Bebauungsplans der Wohnnutzung in unmittelbarer Nahe zu einem
OPNV-Haltepunkt zuganglich gemacht. Das Ziel Z 32 schreibt die Entwicklung von Schwellen-
werten vor, die durch die Regionalplanung konkretisiert werden. Es wird jedoch kein relevanter
AuRenbereich beansprucht. Uber G 50 und G 51 soll Wohnraum fiir alle Teile der Bevélkerung
bereitgestellt werden und ein barrierefreier Zugang zu Einrichtungen der Grundversorgung, inklu-
sive Haltestellen des OPNV, hergestellt werden. Das Vorhaben kommt nicht zuletzt durch die
sudlich angrenzende Haltestelle diesen beiden Grundsatzen vollumfanglich nach.

Gemal dem Grundsatz G 80 soll den Anspriichen der Bevélkerung an Freizeit, Erholung und
Sport durch die bedarfsgerechte Ausweisung und Gestaltung geeigneter Flachen und Einrichtun-
gen Rechnung getragen werden. Dabei sind auch altersstruktur- und geschlechtsbedingte Nach-
frageverdnderungen zu beriicksichtigen. Durch die Aufwertung des vorhandenen Bolzplatzes um
eine Skateanlage wird das Angebot fiir die jugendliche Bevdlkerung Ober-Olms erweitert und die
Flache insgesamt fur die Freizeitnutzung gesichert und aufgewertet. Da die Skateanlage unmit-
telbar an die Wohnbebauung anschlieBend errichtet wird, wird zugleich dem Grundsatz G 83
entsprochen. Die Nahe zu den bereits oben sowie in Kapitel 4.3 beschriebenen Haltestellen des
OPNV unterstutzt die Erreichbarkeit.

G 113 in Verbindung mit LEP IV, Karte 14 sieht vor, dass in der Region um Mainz, somit auch in
Ober-OIm, von Planungen und MalBhahmen abzusehen sind, die die Situation auf klimatisch und
lufthygienisch belastete Siedlungsbereiche verscharfen. Durch die Lage innerorts, ohne nennens-
werte Kaltluftproduktion, entlang der Autobahn und der geringen Grof3e des Plangebiets kdnnen
Nachteile auf den klimatkologischen Ausgleichraum ausgeschlossen werden. Das Ziel Z 118
verlangt, dass die Belastung der Bevolkerung durch Larm zu verringern ist, indem bestehende
larmarme Gebiete geschitzt und bestehende Larmquellen erfasst und anschliel3end reduziert
werden. Die Larmquelle ,Autobahn A 63“ wird in der Planung berucksichtigt; im Verfahren werden
MafRnahmen zum Schutz vor Larm entwickelt.
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3.2 Regionaler Raumordnungsplan

Neben dem LEP IV wird der Regionale Raumordnungsplan (ROP) Rheinhessen-Nahe 2014 in
der Fassung der zweiten Teilfortschreibung vom 19. April 2022 bezogen auf das Vorhaben aus-
gewertet. Die geplanten Teilfortschreibungen drei und vier (Stand September 2023) betreffen le-
diglich die Themenfelder Freiflachenphotovoltaik, Windkraft und Rohstoffabbau und missen des-
halb nicht weiter berticksichtigt werden.

In der Karte des ROP werden die Festlegungen des LEP IV konkretisiert. Hier wird Ober-Olm im
Bereich des Geltungsbereichs als Siedlungsflache Wohnen dargestellt. Stidlich verlauft mit der
L 427 eine regionale StraRenverbindung, die Autobahn A 63 wird auch in diesem Plan als grof3-
raumige StralRenverbindung tbernommen.
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Abbildung 2: Geltungsbereich (rot); unmafistéblich; Quelle: Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-
Nahe 2014; bearbeitet durch Enviro-Plan 2024

Bereits der Grundsatz G 1 sieht einen Vorrang der Siedlungstatigkeit im Innenbereich. Geman
G 6 liegt Ober-Olm in der Metropolregion Rhein-Main. Die sich daraus ergebenden Entwicklungs-
moglichkeiten sollen fiir die Gemeinde genutzt werden. Uber G 12 soll die regionale Siedlungs-
struktur entsprechend dem Bedarf unter anderem an Wohnstétten weiterentwickelt werden. Da-
bei sollen die Belange funktionierender Dorfkerne ebenso bericksichtigt werden wie die Begren-
zung des Verkehrsaufkommens durch giinstige ErschlieRungen iiber den OPNV. Durch die Pla-
nung wird die Ortsmitte von Ober-Olm durch Nachverdichtung weiter belebt und zugleich werden
die Mdglichkeiten der nahegelegenen Bushaltestelle und des weniger als 500 m entfernten Bahn-
hofs Klein Winternheim-Ober Olm genutzt.

Ober-OIm wird nach Ziel Z 14 in Verbindung mit Anlage 1 zum ROP als Gemeinde mit besonderer
Funktion Wohnen festgelegt. Insgesamt wird im ROP fur Ober-Olm mit 222 Wohneinheiten auf
15 Jahre ein sehr hoher Bedarf festgestellt. Die Nutzbarmachung der Innenbereichsflache kann
wenige Wohneinheiten aufnenhmen und so den Druck auf den AuRenbereich reduzieren. Uber G
22a wird eine Erhdhung der Wohnbaudichte angestrebt.
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Das Vorhaben der Skateanlage in der Anderungsflache 2 kommt dem Grundsatz G 115, dass
der Nachfrage der Bevdlkerung nach Freizeit und Sport durch ein wohnortnahes Angebot von
Freizeit- und Sportstétten an geeigneten und umweltvertraglichen Standorten nachgekommen
werden soll, nach. Die geplante Skateanlage befindet sich angrenzend an die Wohnbebauung
Ober-OIms auf einem bereits vorhandenen Freizeitgelande. Da keine neue Flacheninanspruch-
nahme erfolgt und ein vorhandenes Freizeitgelande aufgewertet wird, erfiillt das Vorhaben in be-
sonderem Mal3e 6kologische Belange und ist folglich mit dem Ziel Z 116 vereinbar. Zudem liegt
das Gelande verkehrsgiinstig insbesondere an Haltestellen des OPNV (Bushaltestelle ,Ober-
Olm, Lannerstrafle“: 1-2 Gehminuten; Bahnhof ,Klein-Winternheim Ober-Olm*“; etwa 7-8 Gehmi-
nuten).

Das Vorhaben entspricht den Erfordernissen der Raumordnung. Sowohl durch die Aktivierung
von Innenpotenzialen als auch durch die Ndhe zu bedeutenden Haltepunkten des OPNV (stark
frequentierte Bushaltestelle unmittelbar sidlich und Bahnhof in weniger als 500 m fuRR3laufiger
Entfernung) kann der Nachfrage nach Wohnungen nachgekommen werden, ohne neue Flachen
im Auf3enbereich und den damit einhergehenden Folgen zu beanspruchen. Zugleich wird das
wohnortnahe Freizeitgelande 6stlich der Stral3e ,An der Schwarzen Hecke® aufgewertet. Dadurch
wird nicht zuletzt den Bedurfnissen der jungen Bevdlkerung nach geeigneten Freizeitstatten
nachgekommen.

3.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2025 der Verbandsgemeinde Nieder-Olm, in Kraft getreten am 01.
Februar 2018, stellt das Plangebiet (beide Anderungsbereiche) vollstéandig als ,Flache fir Sport-
und Spielanlagen® dar. AuRerdem liegt der Geltungsbereich innerhalb einer Richtfunkstrecke. Der
Anderungsbereich 2 liegt zudem in einer Umgrenzung fiir Flachen bei deren Bebauung beson-
dere bauliche Vorkehrungen gegen &ulRere Einwirkungen erforderlich sind. Als spezifischer
Grund wird ein nachgewiesenes Rutschgebiet angegeben.

Insbesondere nérdlich und dstlich angrenzend werden weitere ,Flachen flr Sport- und Spielan-
lagen® dargestellt. Weiter 6stlich befindet sich die Autobahn mit beidseitigen Larmschutzwénden.
Im Westen werden benachbart Wohnbauflachen ausgewiesen. Nordlich angrenzend an den An-
derungsbereich 1 beziehungsweise stidwestlich des Anderungsbereichs 2 wird eine Trafostation
dargestellt. Sudlich des Anderungsbereichs 1 verlauft entlang der L 427 (Verkehrsflache; Bahn-
hofstral3e) eine Anlage innerdrtlicher Griinelemente. stidlich der L 427 befinden sich weitere
Wohn- und Mischbauflachen. Die umliegenden Darstellungen werden durch die Planung nicht
beeintrachtigt.

Die Planung im Anderungsbereich 1 weicht von den Darstellungen des Flachennutzungsplans ab
und soll nach dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplans gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
berichtigt werden. Durch die Festsetzung eines Urbanen Gebiets im Bebauungsplan muss zu-
kunftig im Flachennutzungsplan eine Mischbauflache dargestellt werden. Die geordnete stadte-
bauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird hierdurch nicht beeintrachtigt.

Die Planung im An_qerungsbereich 2 entspricht den Darstellungen des Flachennutzungsplans,
weshalb hier keine Anderungen notwendig werden. Der Bebauungsplan gilt als aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt (vgl. 8 8 Abs. 2 BauGB).
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Plangebiet
Anderungsbereich 2

Plangebiet
Anderungsbereich 1

Abbildung 3: Geltungsbereich (rot); unmaRstablich; Quelle: Flachennutzungsplan 2025 der Verbandsge-
meinde Nieder-Olm, Stand 2017; bearbeitet durch Enviro-Plan 2024

Aktuell befindet sich der Flachennutzungsplan im Verfahren des ,Teilflachennutzungsplans
.Windkraftanlagen‘ — Fortschreibung 2023“. Hierin werden ausschlief3lich Gebiete fiir die Nutzung
der Windenergie ausgewiesen. Die Planungen stehen dem Vorhaben nicht entgegen.

3.4 Bebauungsplan

,Plangebiet‘ meint in diesem Kapitel immer den Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Die schwarze Hecke".

3.4.1 Bestehender Bebauungsplan

Geéandert wird der Bebauungsplan ,Die schwarze Hecke* vom 30.01.1973 mit inzwischen vier
Anderungen. Die letzte Anderung ist auf den 31.08.1994 zu datieren.

GemaR dem aktuell rechtskraftigen Bebauungsplan wird das Plangebiet im Bereich des Ande-
rungsbereich 1 als 6ffentliche Grunflache innerhalb des 100 m Abstandskorridors zur Autobahn
A 63 festgesetzt. Eine Bebauung im Plangebiet ist aktuell nicht zulassig.

Der Anderungsbereich 2 wird als Parkplatz (Verkehrsflache) mit bis zu 30 Stellplatzen festgesetzt.
Eingefasst wird die Verkehrsflache von Grinflachen, wobei die Grunflachen im Norden die
Zweckbestimmung ,Robinson Spielplatz“ erhalten haben. Ostlich angrenzend befindet sich ein
Larmschutzwall.

Unter Berticksichtigung der 4. Anderung wird nordwestlich an das Plangebiet durch den Bebau-
ungsplan ,Die schwarze Hecke® ein reines Wohngebiet mit einer eingeschossigen Bebauung
festgesetzt. Die GRZ betragt 0,4 bei einer GFZ von 0,5. Es sind Walm- und Satteldacher mit
Neigungen zwischen 15° und 40° erlaubt. Die Traufhthe betragt maximal 3,25 m. Drempel sind
bis 0,65 m Hohe erlaubt. Dachgauben dirfen bis zu einem Dirittel der Trauflange breit sein und
missen mindestens 1,50 m Abstand zum Ortgang haben. Es sind nur Einzelhduser mit bis zu
zwei Wohneinheiten zulassig. Bei Garagen betragt die maximale Dachneigung 5°. Vor den Ga-
ragen ist eine Kfz-Stellplatzflache auszubilden, wobei Garagen einen Mindestabstand von 5,00
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m zur offentlichen Verkehrsflache halten miissen. Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbau-
baren Grundstiicksflachen zulassig.

Der Anderungsbereich 1 soll zur Schaffung weiterer Wohnnutzungen im Innenbereich und der
Anderungsbereich 2 zur Anpassung der Festsetzungen an den Bestand (Bolzplatz) beziehungs-
weise der Weiterentwicklung des Freizeitstandortes in einer 5. Anderung geéndert werden.

3.4.2 Angrenzende Bebauungspléne

Unmittelbar westlich an den Geltungsbereich grenzt der Bebauungsplan ,Nérdlich der Bahnhof-
stralRe”. Bis Ende der 1970er Jahre lagen Teile dieses Bebauungsplans noch innerhalb des Plan-
gebiets, bevor der Bebauungsplan ,Die Schwarze Hecke® durch Anderungen im Uberlagerungs-
bereich den Bebauungsplan ,Noérdlich der Bahnhofstralle® abgel6st hat.

Der Bebauungsplan ,Noérdlich der BahnhofstralRe“ setzt westlich angrenzend ein allgemeines
Wohngebiet fest. Die Grundflachenzahl wird auf 0,4, die Geschossflachenzahl auf maximal 0,8
beschrankt. In der offenen Bauweise sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig. Es dirfen Ein-
oder Zweifamilienhduser errichtet werden. Die maximale Firsth6he wird mit 9,70 m angegeben.
Die Dachneigung wird bei einem Geschoss auf 15° bis 45° und bei zwei Geschossen auf 15° bis
30° festgeschrieben. Ein Kniestock ist bei zweigeschossigen Gebauden unzuldssig. Garagen
sind nur in den bebaubaren Grundstticksflachen erlaubt.
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4 BESTANDSANALYSE

4.1 Bestehende Nutzungen

Das Plangebiet wird im Anderungsbereich 1 derzeit von einem starken Geholzbewuchs gepragt.
Im sidlichen Bereich verlauft aul3erdem ein Teil der BahnhofstralRe (fir Kfz als Einbahnstral3e in
Ostliche Richtung, Zustandigkeitsbereich der Ortsgemeinde) durch den Geltungsbereich. Zwi-
schen den beiden Fahrbahnen der Bahnhofstral3e befindet sich eine Wiesenflache (Blumen-
wiese) mit einzelnen Geholzen, die unter anderem dem Aufenthalt von Wartenden des OPNV
dient und auf welcher, auRRerhalb des Plangebiets, der Uberrest (Stamm) einer ehemaligen Ulme
ausgestellt wird.

Im Anderungsbereich 2 liegt ein Bolzplatz mit zwei Kleinfeldtoren und einem Wiesenspielfeld
(hohe Nutzungsintensitat, geringe 6kologische Wertigkeit). Der Bolzplatz ist von einer bis zu 4 m
hohen Zaunanlage eingefasst. Umgeben ist der Bolzplatz von diversen Baumen und Hecken-
strukturen.

4.2 Angrenzende Nutzungen

Im Norden und Westen grenzen Wohnnutzungen an den Anderungsbereich 1. Die Bautypen rei-
chen dabei von Einfamilienhausern bis Mehrfamilienhauser. Ostlich verlauft die Stralke ,An der
Schwarzen Hecke®, die das nérdliche Baugebiet von der Bahnhofstralle aus erschlieldt. Weiter
im Osten folgen zunachst Grunstrukturen, bevor eine Larmschutzwand und die Autobahn A 63
folgen. Etwa 100 m norddstlich liegt eine groBere Sport- und Spielanlage, die im sidlichen Be-
reich einen Bolzplatz (Anderungsbereich 2) enthalt. Siidlich des Anderungsbereichs 1 liegt die
Bahnhofstral3e (L 427) mit der Bushaltestelle ,Lannerstral3e“. Dahinter liegen weitere Wohnge-
biete. Etwa 100 m sudéstlich verlauft eine Schienenstrecke und etwa 120 m 6stlich befindet sich
die Gemeindegrenze zu Klein-Winternheim.

Nordlich des Anderungsbereichs 2 liegen die bereits besagten Spielflachen. Ostlich und sudlich
befinden sich teils dichte Gehdlzstrukturen (Baume und Hecken). Die Larmschutzwand mit der
dahinter liegenden Autobahn A 63 fihren auch dstlich des Bolzplatzes weiter. Die StralRe ,,An der
Schwarzen Hecke* fuihrt westlich am Geltungsbereich vorbei. Dahinter liegen Wohnnutzungen.

Die beiden Anderungsbereiche werden durch die StralRe ,An der Schwarzen Hecke“ sowie Ge-
hélzstrukturen voneinander getrennt.

4.3 Erschlieung

Das Gelande (Anderungsbereich 1) stellt ein Eckgrundstiick der Stralen ,Bahnhofsstralke“ (L
427) im Siiden und ,An der Schwarzen Hecke* im Osten dar. Uber beide Stralen ist das Plange-
biet bereits vollstandig erschlossen. Es wird nur ein Baufeld geplant, weshalb keine weitere tber-
geordnet innere ErschlieRung notwendig ist. Die ErschlieRung Uber die ,Bahnhofstrae” erfolgt
als Einbahnstral3e aus westlicher Richtung (Fahrtrichtung nach Osten).

Der Anderungst?_ereich 2 liegt unmittelbar ostlich der StraBe ,An der Schwarzen Hecke®, etwa 30
m nodrdlich des Anderungsbereichs 1. Auch der Anderungsbereich 2 ist Uber die StralRe ,An der
Schwarzen Hecke® bereits vollstandig erschlossen.

Weitere verkehrliche ErschlieBungspunkte, die sich positiv auf die Entwicklung von Wohnbauland
auswirken, liegen in der unmittelbaren Umgebung.

Sidlich angrenzend an den Anderungsbereich 1 sowie etwa 90 m FuRweg vom Anderungsbe-
reich 2 entfernt, befindet sich an der BahnhofstralRe die Bushaltestelle ,Lannerstraf’e, Ober-Olm*.
Diese wird tagstber mindestens zehnmal pro Stunde (beide Richtungen gemeinsam) von durch-
schnittlich vier verschiedenen Linien angefahren. Uber diese Bushaltestellen bestehen Direktver-
bindungen unter anderem nach Mainz (Landeshauptstadt), Ingelheim (Kreissitz), Nieder-Olm
(VG-Sitz) und Ginsheim-Gustavsburg (Hessen).
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Der Bahnhof ,Klein Winternheim-Ober OIm* befindet sich 6stlich der A 63 in Klein-Winternheim.
FuRlaufig ist der Bahnhof aus dem Geltungsbereich in funf bis zehn Minuten bei etwa 500 m
Wegstrecke zu erreichen. Von diesem Bahnhof fahren im Stundentakt Ziige nach Mainz und in
die andere Richtung tber Worrstadt und Alzey nach Kirchheimbolanden.

Der Autobahnanschluss an die A 63 befindet sich nérdlich von Klein-Winternheim. Die Wegstre-
cke mit dem Pkw betragt etwa 2 km. Uber die A 63 kann das Uberregionale StraRennetz erreicht
werden.

4.4 Gelande

Das Gelande befindet sich auf zwischen 188 m NHN (Anderungsbereich 1) und 193 m NHN
(Anderungsbereich 2). Die Flachen sind flach nach Siiden bis Siidosten geneigt. Die Hangnei-
gung bewegt sich bei etwa 10 % mit geringen Abweichungen insbesondere in den dstlichen und
nordlichen Randbereichen des Anderungsbereichs 1 und der planierten Flache des Bolzplatzes.

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

Die Flache liegt uberwiegend im Bereich von nachgewiesenen Rutschgebieten. Lediglich der Su-
den des Anderungsbereichs 1 befindet sich in einem vermuteten Rutschgebiet.

45 Immissionen

Gegeniiber der aktuellen Nutzung als Bolzplatz soll im Anderungsbereichs 2 aus immissions-
schutzrechtlicher Sicht keine wesentliche Anderung stattfinden. Durch die Erganzung um eine
Skateanlage soll auch zukiinftig auf der Flache eine Freizeitnutzung, insbesondere fur Jugendli-
che, stattfinden. Weder die Bewertung der Immissionen (z.B. Verkehrslarm) noch der Emissionen
(Freizeitlarm) werden sich mafR3geblich andern. Der Standort hat sich bereits als Freizeitstatte fur
Jugendliche etabliert. Von daher wird auf eine nahere Untersuchung des Anderungsbereichs 2
verzichtet.

Die Autobahn A 63 liegt mindestens 60 m, maximal 100 m 6stlich des Anderungsbereichs 1.
Deshalb kann grundsatzlich von hohen Larm- und Schadstoffimmissionen auf das Gebiet ausge-
gangen werden. Glnstig auf das Plangebiet wirkt sich die topografische Lage der Autobahn aus,
da diese mindestens 10 m tiefer als das Plangebiet liegt. AuRerdem wurden zwischen dem Plan-
gebiet und der Autobahn, zum Schutz der umliegenden Wohnnutzung in Ober-Olm, bereits Larm-
schutzmalRnahmen in Form von Wanden und Wallen errichtet, die sich positiv auf das Plangebiet
auswirken.

Das Landesamt fur Umwelt (LfU) stellt in der Larmkartierung Rheinland-Pfalz 2022 die Larmaus-
breitung von Hauptverkehrsstral3en (u. a. Autobahnen) und weiteren stark befahrenen Straf3en
(u. a. Bahnhofstral3e in Ober-Olm) dar. Die mindestens 100 m sudgstlich verlaufende Bahnstre-
cke Alzey-Mainz (Streckennummer 3523) stellt aus Sicht der Larmkartierung keine nennenswerte
Emissionsanlage dar. Gemal der Kartendarstellung ist der Geltungsbereich tagsiiber tUberwie-
gend Larmimmissionen zwischen 65 und 69 dB(A) ausgesetzt. In den Nachtzeiten (22:00 bis
06:00 Uhr) liegen die Immissionen zwischen 55 und 59 dB(A), im Osten teilweise auch leicht
daruiber. Verglichen mit den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV fur Kern- und Mischgebiete
(tags: max. 64 dB(A), nachts: max. 54 dB(A)) werden die Immissionsgrenzwerte um bis zu 5
dB(A) Uberschritten. Fir Urbane Gebiete trifft die 16. BImSchV keine Aussage, weshalb Misch-
und Kerngebiete als Vergleich herangezogen werden. Die Immissionsrichtwerte in der TA Larm
(einzige aktuelle Norm mit Aussagen zum Urbanen Gebiet) liegen tags bei 63 dB(A) und nachts
bei 45 dB(A). Folglich werden auch die Immissionsrichtwerte teils deutlich (min. 10 dB(A) nachts)
uberschritten.

Die Larmkartierung Rheinland-Pfalz 2022 beruht auf Berechnungen basierend auf digitalen Kar-
ten und Geldndemodellen. Eine exakte Aussage zur Larmsituation vor Ort kann die Larmkartie-
rung nicht geben. Die nachfolgenden Abbildungen zeigen Ausschnitte aus der Larmkartierung



. Ober-Olm — 5. Anderung des Bebauungsplans ,Die schwarze Hecke*
Enviro-Plan Begrindung zur Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB 15

Rheinland-Pfalz 2022 zu den Tag- und Nachtzeiten und unter Berlicksichtigung der sonstigen
kartierten Straf3en.

| Legende -0 X |

|

Larmpegel Lden 2022 |
| ab 45 bis 49 dB(A) F
ab 50 bis 54 dB(A)
ab 55 bis 59 dB(A)
ab 60 bis 64 dB(A)
| | N a0 65 vis 69 dB(A)
{ I 20 70 bis 74 dB(A)
I 20 75 0B (»)

©berOlm

Abbildung 4: Ausschnitt aus der Larmkartierung (Tag) Rheinland-Pfalz 2022, Larmpegel Lden 2022 HVS +
sonst. Str., Landesamt fur Umwelt, © GeoBasis-DE / LVermGeoRP, Strallendaten des Landesbetrieb fur
Mobilitat - © 2021/2022, Anderungsbereich 1 grob rot umrandet durch Enviro-Plan 2024
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Abbildung 5: Ausschnitt aus der Larmkartierung (Nacht) Rheinland-Pfalz 2022, Larmpegel Lnight 2022 HVS
+ sonst. Str., Landesamt fir Umwelt, © GeoBasis-DE / LVermGeoRP, StralRendaten des Landesbetrieb fur
Mobilitat - © 2021/2022, Anderungsbereich 1grob rot umrandet durch Enviro-Plan 2024
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Aufgrund der Larmproblematik wurde auf3erdem ein Schallgutachten erstellt. Das ,Gutachten zu
den Verkehrsgerauschimmissionen fiir den Bebauungsplan ,Anderung Die schwarze Hecke' in
der Ortsgemeinde Ober-Olm*“ vom 14.12.2020, erstellt durch das schalltechnische Ingenieurburo
Pies, konkretisierte die Larmimmissionen unter Bericksichtigung der Larmquellen Bahnhofstral3e
(L 427), Autobahn A 63 und der Schienenstrecke 3523 Alzey-Mainz. Die Immissionsbelastung im
Gutachten wurde durch das Erstellen eines digitalen Modells mit den topografischen und bauli-
chen Gegebenheiten sowie den durchschnittlichen Verkehrsbelastungen errechnet. Die Berech-
nungen des Stralenverkehrslarms beruhen dabei auf den ,Richtlinien fir den Larmschutz an
Stral3en, Ausgabe 1990 — RLS-90% die zwischenzeitlich durch die ,Richtlinien flr den Larmschutz
an Stral3en, Ausgabe 2019 — RLS-19" Uiberarbeitet wurden. Im Ergebnis zeigt sich, dass auch
das Schallgutachten, ahnlich wie die grébere Larmkartierung Rheinland-Pfalz 2022, zu deutlichen
Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005 kommt. Dabei ist es unerheblich, ob
man Tag- oder Nachtzeiten, beziehungsweise Erd- oder 1. Obergeschoss betrachtet. Nachts
(22:00 bis 06:00 Uhr) wurden fir beide Geschosse Pegelwerte zwischen 55 und 60 dB(A) fur den
gesamten Geltungsbereich errechnet, was somit vergleichbar mit den Ergebnissen der Larmkar-
tierung ist. Tagstiber (06:00 bis 22:00 Uhr) liegen die Pegelwerte bei 60 bis 65 dB(A) mit leicht
hoheren Pegelwerten in den sudlichen und 6stlichen Randbereichen. Hierbei ist festzustellen,
dass die 65 dB(A) Isolinie fir das 1. OG, verglichen mit dem EG, weiter in das Plangebiet hinein-
reicht und folglich die Larmbelastung etwas hoher ist. Verglichen mit der Larmkartierung Rhein-
land-Pfalz 2022 kommt das Schallgutachten jedoch zu etwas geringeren Immissionsbelastungen.

Anhang 3.1
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Abbildung 6: Verkehrsgerausche EG, Tag, Anhang 3.1 des Schallgutachtens zur Bebauungsplananderung
,Die schwarze Hecke", Schalltechnisches Ingenieurbiro Pies, 09.12.2020, Anderungsbereich 1 grob
schwarzgestrichelt umrandet durch Enviro-Plan 2024
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Abbildung 7: Verkehrsgerausche 1. OG, Tag, Anhang 3.3 des Schallgutachtens zur Bebauungsplanéande-
rung ,Die schwarze Hecke*, Schalltechnisches Ingenieurbiiro Pies, 09.12.2020, Anderungsbereich 1 grob
schwarzgestrichelt umrandet durch Enviro-Plan 2024
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Abbildung 8: Verkehrsgerdusche EG, Nacht, Anhang 3.2 des Schallgutachtens zur Bebauungsplanénde-
rung ,Die schwarze Hecke*, Schalltechnisches Ingenieurbiiro Pies, 09.12.2020, Anderungsbereich 1 grob
schwarzgestrichelt umrandet durch Enviro-Plan 2024
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Anhang 3.4
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Abbildung 9: Verkehrsgerausche 1. OG, Nacht, Anhang 3.4 des Schallgutachtens zur Bebauungsplanan-
derung ,Die schwarze Hecke®, Schalltechnisches Ingenieurbiro Pies, 09.12.2020, Anderungsbereich 1
grob schwarzgestrichelt umrandet durch Enviro-Plan 2024

Werden auch hier die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Urbane Gebiete herangezogen, zeigt
sich, dass der Richtwert fiir tags mit 63 dB(A) weitgehend eingehalten werden kann, sofern die
Larmimmissionsbelastung nicht weiter zunimmt und sudliche sowie Ostliche Bereiche des Gel-
tungsbereichs gemieden werden. Nachts ist jedoch weiterhin eine Uberschreitung von mindes-
tens 10 dB(A) sowohl fir das EG als auch das 1. OG feststellbar (Richtwert: 45 dB(A), Berech-
nung: 55 — 60 dB(A)).

Das Schallgutachten erkennt, dass herkdmmliche SchallschutzmaZnahmen wie Larmschutz-
wande zwischen dem Plangebiet und der Autobahn bereits errichtet sowie in den Berechnungen
bericksichtigt wurden und deshalb nicht mehr in Frage kommen. Somit werden planerische und
passive MalRnahmen notwendig. Die MalRnahmen werden in Kapitel 5.5 naher erlautert.

4.6 Schutzgebiete und Schutzstatus

Internationale Schutzgebiete / IUCN

Im Folgenden werden die internationalen Schutzgebiete aufgelistet, die in einem raumlichen Wir-
kungszusammenhang zum geplanten Vorhaben liegen. Dafir werden Suchraume definiert, in
denen grundsatzlich ein Wirkungsbezug vorliegen kann. Im Einzelfall werden zudem weitere
Schutzgebiete aufgefuhrt, sofern ein Wirkungszusammenhang uber die definierten Suchrdume
hinaus besteht (in Hanglagen, bei Feuchtgebieten flussabwarts, 0.4.).

\ Tabelle 1: Internationale Schutzgebiete / [IUCN in raumlichem Wirkungsbezug zum Plangebiet

Schutzgebietskategorie | Suchraum | Name Schutzge- Lage zum
biets-Nr. Plange-
biet
Nationalpark 2.000 m -
Biospharenreservat 2.000 m -
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VSG Vogelschutzgebiet 4.000 m Selztal zwischen Hahn- | VSG-7000-024 | Ca. 2,5 km sid-
heim und Ingelheim lich

FFH Fauna-Flora-Habitat | 2.000 m Ober-Olmer Wald FFH-7000-071 | Ca. 1,75 km
nordwestlich

FFH-Lebensraumtypen 500 m -

Weitere Schutzgebiete
Wie bei den internationalen Schutzgebieten werden in der Werden zwei Entfernungsangaben
gemacht, bezieht sich die jeweils erste Entfernungsangabe zum Anderungsbereich 1.

Tabelle 2 auch fir die nationalen Schutzgebiete Suchraume fir einen potenziellen Wirkungszu-
sammenhang definiert. Sind dartber hinaus Schutzgebiete betroffen, werden diese im Einzelfall
ebenfalls aufgefiihrt. Werden zwei Entfernungsangaben gemacht, bezieht sich die jeweils erste
Entfernungsangabe zum Anderungsbereich 1.

Tabelle 2: Nationale Schutzgebiete in raumlichem Wirkungsbezug zum Plangebiet

Schutzgebietskategorie | Suchraum | Name Schutzge- Lage zum Plan-
biets-Nr. gebiet
Naturschutzgebiet 1.500 m -
Landschaftsschutzgebiet | 2.000 m Rheinhessisches LSG-7300-002 | Ca. 1,65km/
Rheingebiet 1,55 km nérdlich
Selztal LSG-7300-003 | Ca. 1,75 km/
1,80 km sud-
westlich
Naturpark 2.000 m
Wasserschutzgebiet 1.000 m
Naturdenkmal 500 m Linden am Bahnhof in | ND-7339-033 Ca.350m/
Klein-Winternheim 310 m o&stlich
Geschitzter 500 m
Landschaftsbestandteil
Nach § 30 BNatSchG 250 m -
oder
8 15 LNatSchG gesetzlich
geschutztes Biotop

5 PLANUNGSABSICHT (ZIELE)

5.1 Grundziuge der Planung
Anderungsbereich 1

Der Bebauungsplan verfolgt die Absicht, eine gesteuerte und geordnete Nachverdichtung an der
BahnhofstraBe zu ermdglichen. Dabei soll bezahlbarer Wohnraum in einer verkehrstechnisch
gunstigen Lage entstehen. Eine mehrfach die Stunde bediente Bushaltestelle mit mehreren regi-
onalbedeutsamen Zielen befindet sich unmittelbar siidlich des Anderungsbereichs 1. Der Bahn-
hof ,Klein-Winternheim Ober-Olm befindet sich fu3laufig etwa 500 m 0stlich des Plangebiets. Der
Autobahnanschluss an die A 63 und somit an das Uberregionale StrafRennetz ist nach etwa zwei
Fahrtkilometern in norddstlicher Richtung zu erreichen. Erganzend befindet sich wenige Meter
nordostlich eine groRere Sport- und Spielanlage (teilweise Anderungsbereich 2), die auch von
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den zukinftigen Bewohnern im Plangebiet genutzt werden kann. Aufgrund dieser zentralen Lage
eignet sich die Flache zur Realisierung von verdichtetem Wohnraum.

Erganzend zur Errichtung von bezahlbarem Wohnraum mit voraussichtlich etwa 6 Wohnungen
ist im Erdgeschoss aul3erdem die Mdglichkeit der Unterbringung von mit Wohnen vertraglichem
Gewerbe vorgesehen. Dies wiirde im Erdgeschoss eine Wohneinheit ersetzen.

Die notwendigen Stellplatze sollen im nahen Umfeld, beziehungsweise auf dem Grundstick
selbst nachgewiesen werden. Eine geringfligige Anpassung des StraRenverlaufs kann notwendig
werden.

Der Bestand im Stden mit der Griinflache, dem Denkmal der alten Ulme und dem Wartebereich
der Bushaltestelle soll erhalten bleiben.

Das Konzept verfolgt insgesamt eine umwelt- und klimavertragliche Planung, in welcher neben
der Mdoglichkeit einer Nachverdichtung zugleich die Immissionsbelastungen der benachbarten
Wohngebiete reduziert werden.

Anderungsbereich 2

Der Anderungsbereich 2 umfasst grundsétzlich den Bolzplatz an der Strale ,An der Schwarzen
Hecke". Hier weicht die aktuelle Festsetzung des Bebauungsplans (Parkplatz) von der aktuellen
Nutzung (Bolzplatz/ Freizeitgelande) ab. Die geplante Skateanlage in diesem Bereich kommt der
aktuellen Nutzung als Bolzplatz ndher als den bestehenden Festsetzungen. Aus diesem Grund
wird der Bebauungsplan so angepasst, dass die Flache fiir Freizeitnutzungen gesichert werden
kann. Die Skateanlage soll mit Hilfe von Fordermitteln errichtet werden und dabei einen mdglichst
geringen Eingriff darstellen. Fur die Anwohner ist aufgrund der bestehenden Nutzung von keinen
nennenswerten Beeintrachtigungen auszugehen. Die Gehdlze sollen erhalten und eine zusatzli-
che Beleuchtung ausgeschlossen werden. Der Standort eignet sich vor allem deshalb fiir eine
Skateanlage, weil dieser sich bereits als Freizeitgelande im lokalen Umfeld etabliert hat und auch
die Haltestellen des OPNV in geringer Entfernung liegen (vgl. oben).

5.2 ErschlieBung

An der bisherigen ErschlieBung wird festgehalten. Die verkehrliche Erreichbarkeit und die Ver-
und Entsorgungsanlagen sind bereits tber die Stral’en ,Bahnhofstralle“ und ,An der schwarzen
Hecke® sicher- und bereitgestellt. Die ,BahnhofstralRe“ stellt im Bereich der Planung eine Ein-
bahnstrafl3e (Fahrtrichtung nach Osten) dar. Entlang der ,Bahnhofstrae” (Zustandigkeitsbereich
der Ortsgemeinde) sollen stral3enbegleitend Parkplatze errichtet werden, die insbesondere dem
Parkplatzbedarf der Anlieger dienen soll.

5.3 Versorgungsleitungen

Bezlglich der Versorgungsleitungen sind keine Anderungen vorgesehen. Der Bestand wird als
ausreichend bewertet.

Die vorhandenen Leitungen werden geschutzt.

5.4 Entwasserung

An der bisherigen Entwasserung (Schmutz- und Niederschlagswasser) des Anderungsbereichs
1 tber die Bahnhofstraf3e wird festgehalten. Eine Anderung ist nicht vorgesehen.

Die Einleitung von Niederschlagswasser in die vorhandene Kanalisation darf nur gedrosselt mit
10 I/s*ha erfolgen. Fir das etwa 760 m? grof3e Grundstiick des Urbanen Gebietes durfen in der
Minute folglich nur etwa 45 | Niederschlagswasser eingeleitet werden. Da Versickerungsanlagen
durch das Rutschungsgebiet ungeeignet sind, muss das Wasser Uber Riickhalteeinrichtungen
verzogert der Kanalisation zugefiuihrt werden. Eine Entwasserungsplanung ist in Abstimmung mit
dem Abwasserverband ,Untere Selz* zu erstellen.
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Fur den Anderungsbereich 2 soll ebenfalls an der bestehenden Entwasserung festgehalten wer-
den. Aufgrund der Nutzung fallt hier jedoch ausschlief3lich Niederschlagswasser an. Eine Anbin-
dung an die Kanalisation ist daher nicht notwendig. Das Niederschlagswasser wird vollstandig
vor Ort versickern.

5.5 Immissionsschutz
Anderungsbereich 1

Im Vorfeld der Planung wurde bereits durch das schalltechnische Ingenieurbiro Pies ein Schall-
gutachten erstellt. Hierbei wurden die durch die nahegelegene Autobahn A 63 (etwa 70 m 6stlich),
die stdliche LandesstralRe L 427 (Bahnhofstral3e) und die etwa 125 m stidéstlich gelegene Schie-
nenstrecke 3523 Alzey-Mainz verursachten Larmimmissionen betrachtet. Im ,Gutachten zu den
Verkehrsgerauschimmissionen fiir den Bebauungsplan ,Anderung Die schwarze Hecke' in der
Ortsgemeinde Ober-Olm“ vom 14.12.2020 wurde die Immissionsbelastung durch das Erstellen
eines digitalen Modells mit den topografischen und baulichen Gegebenheiten sowie den durch-
schnittlichen Verkehrsbelastungen auf Grundlage der RLS-90 errechnet. Da bereits aktive Malf3-
nahmen zum Immissionsschutz durchgefiihrt wurden (beispielsweise Larmschutzwand zwischen
Autobahn und Plangebiet oder Geschwindigkeitsbegrenzungen), werden im Schallgutachten nur
noch planerische und passive Mal3Bhahmen aufgefthrt.

Die AuRenwohnbereiche sollen folglich auf die larmabgewandten Gebaudeseiten (nérdlich und
westlich der Geb&aude) konzentriert werden. Durch weitere Abschirmungen, beispielsweise durch
Nebenanlagen, kénnen zuséatzlich ruhigere Bereiche geschaffen werden. Als Orientierungswert
gelten gemafl dem Larmgutachten 50 dB(A) am Tag, die fir die entsprechenden Bereiche rech-
nerisch Uberprift werden sollten. Da der Orientierungswert auf der Festsetzung eines reinen
Wohngebiets beruht, wird der Orientierungswert auf 60 dB(A) im Sinne eines Mischgebiets an-
gehoben. Fur Urbane Gebiete trifft die DIN 18005 keine Aussage, weshalb als vergleichbare Nut-
zungsart das Mischgebiet herangezogen wird.

Analog zu den AuRenwohnbereichen dirfen auch die Schlafriume an den stralRenabgewandten
Seiten platziert werden. Schlafraume missen auBerdem mit schallgeddmmten Beliiftungsanla-
gen ausgestattet werden, um einen ausreichenden Luftaustausch auch bei geschlossenen Fens-
tern zu garantieren.

Als passive MaRnahmen werden Anforderungen an die AuBenbauteile festgesetzt. Die Anforde-
rungen ergeben sich aus den Vorgaben der DIN 4109 (2018) ,Schallschutz im Hochbau® und den
aus dem Schallgutachten errechneten Larmpegelbereichen. Die Larmpegelbereiche des Erdge-
schosses und des 1. Obergeschosses sind den nachfolgenden Abbildungen zu entnehmen.
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plananderung ,Die schwarze Hecke®, Schalltechnisches Ingenieurbiro Pies, 09.12.2020, Plangebiet grob
schwarzgestrichelt umrandet durch Enviro-Plan 2024
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Fur die nérdliche und westliche Nachbarbebauung ist nach Umsetzung des Vorhabens mit einer
Reduzierung der AuRenlarmpegel aufgrund der abschirmenden Wirkung der geplanten Gebaude
zu rechnen. Die Immissionsbelastung auf die Nachbarwohnungen nimmt folglich ab.

Anderungsbereich 2

Gegentber der bisherigen Nutzung (Bolzplatz) wird aus immissionsschutzrechtlicher Sicht keine
Anderung erwartet. Auf dem Gebiet fallt insbesondere Freizeitlarm durch jugendliche Gruppen
an. Durch die geplante Skateanlage wird eine vergleichbare Zielgruppe angesprochen, sodass
sich hier keine Anderungen in der Bewertung ergeben. Auch die Zeiten, in denen der Freizeitlarm
eintreten wird, wird sich aufgrund der weiterhin ausbleibenden néchtlichen Beleuchtung unverén-
dert auf die Tageszeiten beschrénken, in denen ein Aufenthalt drauf3en durch das Tageslicht
mdglich ist. Unterstitzend kénnen auch die Nutzungsregelungen der Gemeinde die Besuchszei-
ten einschranken.

5.6 Natur und Landschaft

Aufgrund der geringen 6kologischen Wertigkeit der Spielweise im Anderungsbereich 2, dem ver-
gleichbaren Stérungsgrad durch die Ist-Nutzung (Bolzplatz) und der Soll-Nutzung (Flache fir
Sport- und Spielanlagen, insbesondere fur Jugendliche) sowie dem Erhalt der angrenzenden
Baume und Hecken, ist in diesem Bereich mit keinen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden
zu rechnen. Dartiber hinaus erfolgt die Bewertung beziglich der Auswirkungen auf die Natur und
Landschaft durch die Priifung der Belange des Umweltschutzes und des speziellen Artenschut-
zes welche dieser Begrindung als Anhang beigeflgt ist.

Die Ergebnisse der Prifung der Belange des Umweltschutzes und des speziellen Artenschutzes
werden durch 2024 durchgefiihrte Erfassungen beziglich Avifauna und Fledermause gestitzt.

Ein Umweltbericht wird aufgrund der Verfahrenswahl (beschleunigtes Verfahren, § 13a BauGB)
nicht erstellt (vgl. Kapitel 2.3).
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6 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen aus dem Bebauungsplan ,Die schwarze He-
cke“ bis einschlieRlich dessen 4. Anderung werden im Anderungsbereich der 5. Anderung (siehe
Lageplan der 5. Anderung, Abbildung 1) abgelost. Das Ubrige Gebiet des Bebauungsplans ,Die
Schwarze Hecke* wird durch diese Anderung nicht beriihrt, sodass hier weiterhin samtliche Fest-
setzungen bis einschlieRlich dessen 4. Anderung gelten.

6.1 Artder baulichen Nutzung

Im Anderungsbereich 1 wird das Urbane Gebiet nach § 6a BauNVO festgesetzt. Dadurch kann
sichergestellt werden, dass Wohnnutzungen im Plangebiet untergebracht werden kdnnen, gleich-
zeitig aber auch gewerbliche Ansiedlungen (beispielsweise flr einen Friseurbetrieb) mdglich sind.
Die gewerbliche Nutzung soll dabei nicht nur auf das Gebiet selbst ausgerichtet sein, sondern
auch angrenzende Gebiete (insbesondere die Ortsgemeinden Ober-Olm und Klein-Winternheim)
versorgen. Eine Gleichgewichtung zwischen Gewerbe und Wohnen wie bei Mischgebieten ist
dabei nicht erforderlich und kommt damit dem Ziel nach, vorrangig bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen.

Durch die Nahe zur Landeshauptstadt Mainz (nordéstlich angrenzend an die Gemarkung Ober-
OIm), der Zugehorigkeit zur Metropolregion Rhein-Main und der Lage in einem hoch verdichteten
Bereich gemal LEP IV kann die Festsetzung des Urbanen Gebiets weiter begriindet werden.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen der Vergniigungsstatten sowie Tankstellen werden
im Bebauungsplan ausgeschlossen. Dadurch wird sichergestellt, dass im Gebiet bezahlbarer
Wohnraum entstehen kann. Wahrend der Ausschluss der Vergniigungsstatten insbesondere da-
rauf abzielt, keine suchtgefahrdenden Nutzungen zuzulassen, soll durch den Ausschluss der
Tankstellen das stadtebauliche Bild am Ortseingang gewahrt werden.

Oberhalb des Erdgeschosses wird aul3erdem die Zuldssigkeit ausschlie3lich von Wohnungen
festgesetzt. Dadurch soll sichergestellt werden, dass Gewerbebetriebe die Wohnnutzungen nicht
verdrangen und somit ausreichend bezahlbarer Wohnraum zur Verfligung stehen wird.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung erhéhen die bisherigen Festsetzungen aus
der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Die schwarze Hecke®, ohne dabei die Orientierungswerte
aus 8 17 BauNVO zu erreichen. Dadurch kann die Flache effektiv ausgenutzt werden, ohne einen
zu harten Bruch zur umliegenden Bebauung zu erzeugen. Vielmehr wird ein ahnliches Maf3 wie
in der westlich angrenzenden Bebauung erreicht.

Der Hohenbezugspunkt wurde neu definiert, da mit den 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsstruk-
turen inzwischen eindeutige Bezugspunkte um das Plangebiet vorliegen. Fir kiinftige Bauvorha-
ben richtet sich das absolute Hohenmalf? folglich nach Normalhéhennull (NHN). Als Orientierungs-
punkte gelten die umliegenden Kanaldeckel, insbesondere der Deckel Nr. 42332080 in der sid-
lichen Bahnhofstraf3e mit ca. 185,75 m NHN. Da der Ausbau der Kanalisation und der Erschlie-
Bungswege abgeschlossen ist, ist mit keinen weiteren Gelandemodellierungen zu rechnen. Die
Festsetzung nach NHN dient zugleich einer eindeutigeren Héhenbeschrankung der Gebaude
selbst. Das Mal3 von 200 m NHN fur die absolute Firsthéhe und 197 m NHN fur die absolute
Traufhohe wurden so gewabhlt, dass bauliche Anlagen mit drei Vollgeschossen méglich sind. Um
Gebé&ude mit bis zu drei Vollgeschossen zu ermgglichen, wurde aul3erdem die zuldssige relative
Traufhohe um zwei Meter auf 8,00 m gegenuber der anstehenden Gelandeoberflache erhoht.
Unverhéaltnismaiig hohe Gebdudewande werden dadurch vermieden. Trotz der geénderten Ho-
hen und Bezugspunkte sind nach der Anderung keine wesentlich hoheren Geb&ude als in der
Umgebung zulassig. Da die Nebenanlagen auch baulich untergeordnet in Erscheinung treten
sollen, wird deren maximale Gebaudehdhe auf lediglich 5,00 m gegenlber der anstehenden Ge-
lAndeoberflache beschrankt. Aufgrund der absoluten Hohenbeschrankung der Hauptgebaude
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kann bei den Nebenanlagen auf eine relative Gebaudehohe zurtickgegriffen werden. Mit der Ho-
henbeschréankung fir Nebenanlagen wird insbesondere das Ziel verfolgt, dass die Nebenanlagen
auch baulich den Hauptgebauden untergeordnet bleiben. Uberschreitungen der tatsachlichen
Firsthhe um bis zu einem Meter werden fir technische Dachaufbauten zugelassen, um die
Dachflachen effektiver ausnutzen zu konnen. Zu den technischen Dachaufbauten zéhlen samtli-
che Anlagen, die fur die Sicherheit oder die Ver- beziehungsweise Entsorgung im Zusammen-
hang mit der Wohn- oder Gewerbenutzung relevant sind, beispielhaft zu nennen sind Blitzableiter,
Antennen, Sattelitenschiisseln, Schornsteine oder Solaranlagen.

Die maximal zulassige GRZ von 0,5 und der Hochstwert der GFZ von 1,5 orientieren sich an den
bisherigen Festsetzungen sowie an der Umgebungsbebauung (insbesondere westlich) und wer-
den angepasst an eine Nachverdichtung erhéht. Die Erhéhung ermaéglicht eine bessere Ausnutz-
barkeit des Grundstlicks, was dem Ziel von bezahlbarem Wohnraum durch eine hohere Ausnut-
zung zugutekommt. Die Orientierungswerte aus der BauNVO (8§ 17) werden dabei deutlich unter-
schritten.

Die Zahl der Vollgeschosse wird im Sinne einer flachenschonenden Nachverdichtung gegenuiber
den bisherigen Festsetzungen auf maximal drei erhéht.

6.3 Bauweise, Uiberbaubare und nicht iberbaubare Grundstlicksflache

Die offene Bauweise wird aus dem bisher giltigen Bebauungsplan tibernommen und fugt sich in
die Eigenart der ndheren Umgebung ein. Die Uberbaubare Grundsticksflache wird im Bereich
ndrdlich der BahnhofstralBe (Einbahnstral3e) um ein Baufenster erganzt. In diesem erganzten
Baufenster soll der bezahlbare Wohnraum entwickelt und eine ungenutzte Flache in zentraler
Lage aktiviert werden.

6.4 Ortliche Verkehrsflachen und Stellplatze

Die StraRenverkehrsflachen werden klarstellend als 6ffentliche Flachen festgesetzt. Dadurch wird
lediglich die jetzige Situation gesichert.

Zugleich wird klargestellt, welche Nutzungen innerhalb der 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen
zuldssig sind. Dadurch werden die Steuerungsmaoglichkeiten der Gemeinde und die Rechtssi-
cherheit erhoht.

Im stdlichen Bereich wird die StraRenverkehrsflache erweitert, sodass die ,Bahnhofstra’e” im
Plangebiet eine durchgehende Breite von 7,5 m haben wird. Durch die Breite wird eine vielfaltige
Nutzung ermdglicht. Neben der einspurigen Fahrbahn (Einbahnstral3e) kénnen so auch Flachen
fir FuBganger, Radfahrer oder Stellplatze im StraRenraum geschaffen werden. Alternativ wére
auch eine Offnung der EinbahnstraRe, zumindest im ersten Abschnitt mdéglich. Die Zulassigkeit
von Grinflachen wird insbesondere durch stralRenbegleitende Griinflichen begriindet, um einer-
seits den Stral3enraum attraktiv gestalten zu kdnnen und andererseits einen geeigneten Ab-
schluss zur sudlich gelegenen 6ffentlichen Grunflache herzustellen.

Die Anforderungen an Flachen fur Garagen und Stellplatze werden aus dem bisher giiltigen Be-
bauungsplan weitgehend Ubernommen. Zur besseren Ausnutzbarkeit der Flache werden die
Festsetzungen jedoch etwas gelockert, sodass insbesondere die Anforderungen an Garagen ge-
senkt werden. Zugleich wird die Errechnungsziffer auf 2,0 Kfz-Stellplatze je Wohneinheit erhoht.
Hierdurch soll eine Gleichbehandlung stattfinden, da durch die giltige Stellplatzsatzung (,Sat-
zung der Ortsgemeinde Ober-OIlm Uber die Festlegung der Zahl der notwendigen Stellplatze vom
11.12.2019%) in Ober-OIlm Burger andernorts ebenfalls 2,0 Stellplatze nachweisen mussen. Die
Gemeinde wird diese Stellplatze nicht alle auf dem Grundstiick selbst nachweisen kdnnen, ihr
stehen jedoch in der nahen Umgebung Flachen zur Verfliigung, die fur die Schaffung von Stelllat-
zen genutzt werden kdnnen (u.a. verbreiterte Bahnhofstrafl3e im Plangebiet). Aufgrund der recht-
lichen Grundlage wurde diese Festsetzung von den stadtebaulichen zu den bauordnungsrechtli-
chen Festsetzungen verschoben.
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6.5 Flachen fur Sport- und Spielanlagen

Um den Bestand planerisch zu sichern und eine Weiterentwicklung zu ermdglichen, wird die bis-
herige Parkplatzflache in eine Flache flr Sport- und Spielanlagen geandert. Die Flache dient da-
bei der Errichtung von Freizeitsportanlagen, die insbesondere den Bedirfnissen und Interessen
von é&lteren Kindern und Jugendlichen gerecht werden. Diese Gruppe umfasst insbesondere
junge Menschen im Alter zwischen etwa 8 und 18 Jahre. Sowohl jliingere, aber auch altere Men-
schen sollen dabei nicht ausgeschlossen werden, daher wurde fur die Bedarfsorientierung die
soll-Formulierung gewéhlt. Beispielhaft werden als Spiel- und Sportgeréte Kleinfeldtore, Basket-
ballkbrbe oder Skateanlagen genannt. Somit wird klargestellt, dass auf der Flache tberwiegend
Sportgerate platziert werden sollen. Dem Charakter der Spielanlagen wird jedoch ebenso ent-
sprochen, da es sich auf der FlAche um Anlagen der Freizeit, nicht jedoch des Vereins- oder
Profisports handeln soll. Ebenso sind ausdriucklich Einzaunungen der Flache zugelassen. Die
Einzaunung der Flache soll dabei dem Schutz der angrenzenden Nutzungen dienen und verhin-
dern, dass u.a. FuRR- oder Basketbélle auf die westliche StraRe, den nérdlichen Spielplatz oder
die Ostlichen Gehdlze fliegen und dort Schaden anrichten. Die bestehende, etwa 4 m hohe Zau-
nanlage wird dem gerecht und kann erhalten bleiben.

6.6 Flachen fur Nebenanlagen

Die Festsetzung zu den Flachen fur Nebenanlagen wird aus dem bisher gltigen Bebauungsplan
Ubernommen. Nach der 5. Anderung gelten fiir das Plangebiet die zum Zeitpunkt der Beschluss-
fassung aktuellen Gesetzesgrundlagen.

6.7 Umweltrelevante Festsetzungen

Die ausgewiesene o6ffentliche Griinflache im Teilbereich 1 wird zugunsten des Urbanen Gebiets
verkleinert. Zugleich werden die Zweckbestimmung und die Funktion klargestellt. Die Grinflache
mit der Zweckbestimmung ,Ortseingangsgrin® soll den Ortseingang aus Richtung Klein-Wintern-
heim kommend gliedern. Die Gemarkung Ober-Olm beginnt zwar bereits vor der Briicke tUber die
A 63, durch die Ortlichkeiten wird der Beginn der Gemeinde Ober-OIm jedoch erst nach der Uber-
guerung der Autobahniberfihrung wahrgenommen. Die Grinflache dient folglich dazu, den op-
tischen Ortseingang attraktiv gestalten zu kénnen. Zugleich soll die Grinflache fur eine hohe
Aufenthaltsqualitat wahrend der Wartezeit auf den OPNV sorgen. Um den Bestand mit den posi-
tiven Auswirkungen auf das Mikroklima zu sichern, ist die Flache extensiv zu bepflanzen und
gartnerisch zu unterhalten. Die Entwicklung einer extensiven Blumenwiese ist einer gartnerischen
Unterhaltung zuzuordnen. Die vorhandenen Hecken, Straucher und Baume sollen erhalten oder
gleichwertig am Standort ersetzt werden, wodurch die Qualitat der Bepflanzung sichergestellt
wird. Intensive Pflegemaf3inahmen wie haufiges Mahen oder Zurtickschneiden von Gehdlzen wird
auf das notwendige Mal? reduziert und nur dort zugelassen, wo dies notwendig ist. Als Beispiele
werden MalRnahmen zur Verkehrssicherheit (Sichtachsen freihalten) oder Gehwegrander ge-
nannt.

Die offentliche Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Eingriinung der Sportanlagen® dient dazu,
die Flachen fur Sport- und Spielanlagen vom Stralenraum optisch und funktional zu trennen. Im
Fokus stehen dabei eine hohe Ortsbildqualitéat sowie eine Aufwertung der Aufenthaltsqualitaten.
Demnach sind hier eine gértnerische Pflege vorgeschrieben, zugleich aber auch kleinere Anlagen
wie Banke, Zuwegungen oder Fahrradstander zulassig. Daruber hinaus sichert die Grinflache
Okologische Funktionen und soll damit die Versiegelung beschranken.

Um die Auswirkungen auf den Boden und den Wasserhaushalt zu minimieren, sind Stellplatze
und Zufahrten in wasserdurchlassiger Bauweise auszufihren. Rasenpflaster, Rasengittersteine,
Schotterrasen 0.4. eigenen sich, um den Abfluss des anfallendes Niederschlagswasser zeitlich
zu verzdgern sowie mengenmaRig zu reduzieren.

Um die Einwirkungen auf die Bodenfunktionen minimal zu halten, sind alle nicht Uberbaute/ Uber-
baubare Grundstiicksflachen unversiegelt zu belassen und zu begriinen (z. B. Rasenflachen)
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oder gartnerisch anzulegen (z. B. Staudenbeete). Um eine sichere, witterungsunabhangige und
barrierearme Zuwegung zu ermdéglichen, gelten hierfir Ausnahmen, wobei auf wasserdurchlas-
sige Belage zuriickgegriffen werden soll. Dadurch werden die Einwirkungen in den Wasserhaus-
halt weiter reduziert. Steingarten bieten keinen 6kologischen Mehrwert und sind deshalb eben-
falls ausgeschlossen. Nicht unter den Begriff der Steingérten fallen extensiv angelegte Trocken-
standorte, die das Ziel haben, Trockenhabitate zu férdern.

Baume besitzen positive Auswirkungen auf das Mikroklima und bieten vielen Tieren wertvolle
Lebensraume. Daher sind je 300 m2 ein hochstdmmiger Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen.
Zu empfehlen sind klimawandeltolerante Arten, da Ober-Olm durch die Lage in Rheinhessen be-
sonders durch lange Trockenphasen im Zusammenhang mit dem Klimawandel in Zukunft gepragt
sein wird. Um den Baumen ausreichend Platz zu geben und um ein Mindestmal3 an flachiger
Durchgriinung sicherzustellen, wird je Baum auRerdem eine 6 m2 gro3e Pflanzflache zugeordnet.

Die Festsetzung zu den insektenfreundlichen Leuchtmitteln dient dem Schutz nachtaktiver Insek-
ten. Zugleich ergeben sich auch positive Auswirkungen auf den Menschen durch dunklere Nachte
und dem Erhalt des Nachthimmels. Im Bereich der Sport- und Spielflachen soll zudem verhindert
werden, dass bestehende Dunkelrdume in den angrenzenden Gehdélzen verloren gehen und so
auch andere Arten (u.a. Vogel) in ihrem Tag-Nacht-Zyklus gestort werden.

Die Festsetzungen zur Avifauna und den Fledermausen ergeben sich aus den Vorschriften des
besonderen Artenschutzes und werden aus der ,Prifung der Umweltbelange und des speziellen
Artenschutzes” abgeleitet. An dieser Stelle wird auf diese Prufung verwiesen.

Die Festsetzungen zum Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) werden auf Grundlage des
,Gutachtens zu den Verkehrsgerauschimmissionen fir den Bebauungsplan ,Anderung Die
schwarze Hecke' in der Ortsgemeinde Ober-Olm* vom 14.12.2020 getroffen.

Da bereits aktive Larmschutzmal3nahmen ausgeschopft sind, — entlang der Autobahn als Haupt-
larmquelle wurden Larmschutzwénde errichtet — wird eine Gliederung der Wohnbereiche notwen-
dig. Um Gesundheitsgefahren durch erhéhte Immissionsbelastungen zu unterbinden, sind sowohl
Aulenwohnbereiche (z. B. Terrassen), als auch Schlafriume nur an den strallenabgewandten
Seiten nérdlich und westlich angrenzend an beziehungsweise in den Hauptgebauden zulassig.
Aulenwohnbereich durfen auch an anderen Stellen auf dem Grundstiick errichtet werden, wenn
die Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 gewéhrleistet werden kann. Dadurch wird
eine flexiblere Ausnutzbarkeit des Grundstiicks gewdhrleistet. In Schlafraumen sind schallge-
dammte Bellftungsanlagen zu installieren, um ganzjahrig eine ausreichende Beliiftung des
Schlafraums sicherstellen zu kbnnen, ohne dass das Fenster getffnet werden muss, was durch
nachtlichen Larm fur einen mangelhaften Schlaf sorgen kann. Zuletzt sind die Bauschalldamm-
malfie der DIN 4109 einzuhalten, um auch in den lGibrigen Wohnrdumen erhéhte Larmimmissions-
belastungen zu vermeiden.

Durch die planerischen und passiven SchallschutzmafRhahmen kénnen gesunde Wohn-, Aufent-
halts- und Arbeitsbedingungen fiir eine lokale Nachverdichtung, auch unter Beriicksichtigung der
nahgelegenen Autobahn und sonstigen Verkehrstrassen, sichergestellt werden.

Um die Eingriffe in die Umweltgtiter gering zu halten, werden die bestehenden Baume und Stréu-
cher im Bereich der geplanten Sport- und Spielanlagen zum Erhalt festgesetzt. Zum Dauerhaften
Erhalt muss aulerdem der Ersatz bei Abgang von Baumen sichergestellt sein.
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7 BAUORDNUNGSRECHTLICHE UND GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

Die bisherigen bauordnungsrechtlichen und gestalterischen Festsetzungen aus dem Bebauungs-
plan ,Die schwarze Hecke* bis einschlieRlich dessen 4. Anderung werden im Anderungsbereich
der 5. Anderung (siehe Lageplan der 5. Anderung, Abbildung 1) abgeldst. Das tibrige Gebiet des
Bebauungsplans ,Die Schwarze Hecke* wird durch diese Anderung nicht beriihrt, sodass hier
weiterhin samtliche Festsetzungen bis einschlieRlich dessen 4. Anderung gelten.

7.1 Dachgestaltung

Die Festsetzungen zur Dachgestaltung werden aus den bisherigen Festsetzungen bernommen.
Die Dachform und die Regelung der Dachaufbauten sowie Drempel wird nicht verandert. Ledig-
lich die Festsetzung zu Garagen und Nebenanlagen wird verandert, sodass neben Flachdachern
auch die Dachformen der Hauptgebaude zulassig sind, was zu einer besseren stadtebaulichen
Eingliederung beitragen kann. Werden Flachdécher auf Garagen oder Nebenanlagen umgesetzt,
sind diese zugunsten des Mikroklimas, des Wasserhaushalts und der Biodiversitat zu begriinen.
Dabei kdnnen die Bepflanzung und Pflege extensiv oder intensiv erfolgen.

7.2 Einfriedungen

Zum Schutz der angrenzenden Nutzungen (u. a. Wohnnutzungen, Stral3enverkehr und Spiel-
platz) sind innerhalb der Flachen fiir Sport- und Spielanlagen Einfriedungen bis 4,00 Meter Hohe
zulassig. Dadurch kann verhindert werden, dass insbesondere Bélle den Bereich der Sport- und
Spielanlagen durch Werfen oder Schiel3en verlassen und so die Unfallgefahr in den angrenzen-
den Bereichen erhghen. Die Einfriedungen sind mit festen Materialien auszufiihren, die dazu ge-
eignet sind, aufprallende Bélle oder Gegenstande abzufangen. Alternativ konnen auch Netze ver-
wendet werden, wodurch den spezifischen Anforderungen verschiedener Sportarten besser ge-
recht werden kann.

7.3 Anzahl der Stellplatze

Die Anzahl der Stellplatze wird auf mindestens 2,0 je Wohneinheit festgesetzt. Die erhéhte Zahl
der Stellplatze wird durch die glltige Stellplatzsatzung (,Satzung der Ortsgemeinde Ober-Olm
uber die Festlegung der Zahl der notwendigen Stellplatze vom 11.12.2019%) der Ortsgemeinde
Ober-OIm begrindet. Stellplatze, die nicht auf dem Grundstiick bereitgestellt werden kdnnen,
sollen erganzend im Umfeld des Vorhabens auf gemeindeeigenen Flachen bereitgestellt werden.

Nach der 5. Anderung gelten fiir das Plangebiet die zum Zeitpunkt der Beschlussfassung aktuel-
len Gesetzesgrundlagen.
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8 STADTEBAULICHE KENNDATEN

Tabelle 3: Flachenbilanzierung

Flachentyp Flachengrofie
Anderungsbereich 1 1.135 m2
- Urbanes Gebiet 750 m?
- StralRenverkehrsflache 300 m?2
- Offentliche Griuinflache ,Offentliches Griin® 85 m2
Anderungsbereich 2 1.085 m2
- Flache fir Sport- und Spielanlagen 840 mz
- Offentliche Griinflache ,Eingriinung der Sportanlagen* 240 mz
Insgesamt 2.215m?2

Erstellt: Henrik Illing am 31.05.2024



