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Stand Satzungsbeschluss



Begrundung "W 93/I" und "W 93/I1"

Begrindung zum Bebauungsplanentwurf "Nordlich der Grof3bergsiedlung -
Teil I (W 93/1)"

1. Raumlicher Geltungsbereich und Differenzierung in Teil I und Teil Il

Der Bebauungsplan "Noérdlich der Grol3bergsiedlung (W 93)" soll in zwei
Schritten zur Rechtskraft gebracht und auch realisiert werden.

Die Differenzierung des Plangebietes in Teil | und Teil Il erklart sich durch die
zur Zeit noch erforderlichen Abstande von Wohnbauflachen zum Steinbruch
Laubenheim (siehe Punkt 6). Innerhalb des Geltungsbereiches des "W 93/I"
soll ziigig Baurecht erlangt werden:

Der raumliche Geltungsbereich des "W 93/I" wird begrenzt :

im Norden durch die Autobahn A 60 und die stdliche Grenze des Planfest-
stellungsverfahrens zur A 60

im Suden durch die Baugrundsticke entlang der Stral3e " Am Grol3berg"

im Westen durch die StralRe "Am alten Wasserwerk"

im Nordwesten durch die Nordgrenze der Max-Hufschmidt-Stral3e

im Osten durch den Wirtschaftsweg zur Ful3gangerbricke tber die Auto-
bahn sowie einen Abstand von ca. 170 m bis zu ca. 230 m vom Steinbruch
Laubenheim

Der raumliche Geltungsbereich des "W 93/II" wird begrenzt :

im Norden durch eine Linie ca. 80 m bis 90 m sudlich der Autobahn A 60
im Suden durch die Baugrundsticke entlang der StralR3e "Am Grof3berg"

im Osten durch den Wirtschaftsweg entlang des Steinbruchs Laubenheim
im Westen durch eine Linie im Abstand von ca. 170 m bis ca. 230 m vom
Steinbruch Laubenheim

Im Folgenden ist auch die Flache des Teils Il mit dargestellt, damit der Ge-
samtzusammenhang klar wird.

2. Darstellung des Flachennutzungsplanes

Der gultige Flachennutzungsplan vom 24.05.2000 stellt fir das Plangebiet
Wohnbauland, eine Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
"Sport” und "Schule" sowie ein Sondergebiet "Tertidre Nutzungen" dar. Im
Nordosten stellt eine Teilflache ein geplantes Naturdenkmal dar.

Die Festsetzungen der aktuellen Bebauungsplanentwirfe "W 93/I" und
"W 93/1I" stimmen nicht mit den Darstellungen des FNP Uberein. Von daher
wird die Anderung Nr. 3 des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren ge-
maR § 8 Abs. 3 BauGB durchgefuhrt.
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4.1

4.2

Begrundung "W 93/I" und "W 93/I1"

Erfordernis der Planung

Bei dem Plangebiet der Bebauungsplanentwirfe handelt es sich um eine gro-
Rere zusammenhangende Flache in der Ortslage des Stadtteils Weisenau.

Die Stadt Mainz beabsichtigt in dem Gebiet Wohnbauflachen flr den Bau von
Einfamilienh&usern zu entwickeln und den Standort fur eine Grundschule zu si-
chern.

Allein die GrofRe des Gebietes sowie

die Verkehrslarmproblematik von der BAB 60 und der Max-Hufschmidt-
Stral3e

der grof3flachig einwirkende Fluglarm

die stadtebauliche Verknipfung mit dem Umfeld

die vertragliche Zuordnung der Nutzungen

die ErschlieBung und Parzellierung

die Abklarung der Nachbarschaft zum Steinbruch der Heidelberger Zement
AG

die Bewaltigung der Eingriffs-/Ausgleichsthematik

begriinden im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes gemaf 8 1 Abs. 3 BauGB.

Planungsziel und stadtebauliches Konzept
Nutzungsverteilung

Die Wohnbauflachen sind in einem Abstand von ca. 100 m von der Bundesau-
tobahn A 60 in ihrer durch das Planfeststellungsverfahren erweiterten Form
festgesetzt.

Der Bereich zwischen Autobahn und Wohnbauland nimmt die erforderlichen
aktiven SchallschutzmalRnahmen beziglich des Verkehrslarms der Autobahn in
Form eines Larmschutzwalles, 6ffentliche Grinflachen, die zentralen Versicke-
rungsanlagen fur das Oberflachenwasser des Baugebietes und Spielplatzfla-
chen auf.

Der Standort der Gemeinbedarfsflache fiir eine Grundschule ist im Westen des
Plangebietes festgesetzt, da dieser Standort innerhalb des geplanten Einzugs-
bereiches guinstig gelegen ist. Diese Grundschule soll die im Geltungsbereich
des "He 33" (GrolRberghdhe) festgesetzte und noch nicht realisierte Grund-
schule ersetzen.

AuRere ErschlieBung
Das Plangebiet wird an die Max-Hufschmidt-Stral3e - gegentber der bestehen-

den ndrdlichen Erschlieffungsstrale - an das stadtische Stral3ennetz ange-
schlossen.
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4.3

Begrundung "W 93/I" und "W 93/I1"

Die Max-Hufschmidt-StraRe wird innerhalb des Geltungsbereiches verbreitert.
Im Bereich der neuen Zufahrt wird ein Vollanschluss mit Linksabbiegespur ins
Gebiet erforderlich. In diesem Zuge wird auch die Zu- und Ausfahrt in die nérd-
lich vorhandene StichstraRe durch einen Rechtsabbieger von der Max-
Hufschmidt-StralRe verbessert. Zwischen diesem Vollanschluss und der Quer-
schnittsgestaltung im Zuge des geplanten Umbaus des BAB-Anschlusses Wei-
senau wird ein 4-spuriger Fahrbahnquerschnitt geplant, der den Ubergang her-
stellt.

Der sidlich der A 60 gelegene Wirtschaftsweg, der die Verbindung zwischen
Max-Hufschmidt-Stral3e, der Briicke Uber die Autobahn und der nordwestlichen
Zufahrt des Steinbruchs Laubenheim darstellt, bleibt erhalten. Dieser Wirt-
schaftsweg erschliel3t den Steinbruch Laubenheim, ohne direkt Wohngebiete
zu belasten. Fur die Realisierung des "W 93" kann der Wirtschaftsweg als Bau-
stral3e benutzt werden. Im Bereich des Planfeststellungsverfahrens zur A 60
wurde der Weg nach Suden verlegt. Diese Malinahme ist auch hinsichtlich der
Finanzierung Teil des Umbaus der A 60. Im westlichen Teil wird dieser Wirt-
schaftsweg nach Nordwesten verschoben und kommt damit zwischen Auto-
bahn und den fur den "W 93" geplanten Larmschutzmal3nahmen zu liegen. In
diesem Zusammenhang wird wahrscheinlich die Verlegung einer DN 400-
Wasserleitung erforderlich, da die La&rmschutzmal3hahmen nicht Uber der Lei-
tungstrasse errichtet werden durfen. Diese Kosten gehen zu Lasten der
Stadtwerke.

FuR- und Radwegeverbindungen sind innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen
maoglich. So soll zwischen dem ndérdlichen Rand der Wohnbebauung und den
Versickerungsanlagen eine Verbindung zur Ful3- und Fahrradbriicke tber die
Autobahn entstehen.

In Verlangerung der Planstral3e A besteht die Mdglichkeit der grol3zugigen Ful3-
und Radwegeverbindung zur spater zu renaturierenden Flache des Steinbruchs
Laubenheim.

Im Bereich des geplanten Grundschulstandortes wird eine Verbindung zur
Stral3e / FulRweg "Am Alten Wasserwerk" geschaffen.

Innere Erschlie3ung

Die HaupterschlieBungsstral3e wird in einer Breite eingeplant, die eine Option
fur eine spatere BuserschlieBung offen halt. Das sekundére ErschliefSungssy-
stem mit minimierten Breiten erfolgt als Schleifen oder in Form von Sackgassen
mit Wendeanlagen. Im sidlichen Bereich, der die geringste Dichte im Pla-
nungsgebiet zulasst, sind StichstralRen ohne Wendemoglichkeit geplant.

UVP - Stufe |
Die UVP-Stufe | stellte hinsichtlich Arten- und Biotopschutz und Landschaftsbild

keine oder nicht erhebliche negativen Wirkungen fest. Durch die neu geplanten
Grunflachen ergeben sich z.T. positive, wenn auch nicht erhebliche Wirkungen.
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Begrundung "W 93/I" und "W 93/I1"

Der gemalR UVPG (Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprufung) erforderli-
che Umweltbericht mit integriertem Landespflegerischen Planungsbeitrag ist in
Kapitel 8 dargestellt.

Bezuglich Boden und Altlasten sowie Wasser sind keine oder keine erheblichen
Wirkungen prognostiziert.

In den Wirkungsbereichen "Larm und Erschitterungen” zeigen sich erhebliche
negative Einwirkungen auf das Vorhaben. Dies betrifft den Verkehrslarm durch
die BAB A 60 und die Max-Hufschmidt-Stral3e. Beeintrdchtigungen durch Larm
sind zu erwarten durch die spéatere Nutzung des derzeit freien Gelandes nérd-
lich der Max-Hufschmidt-Stral3e. Die erarbeiteten Larmgutachten sind unter
Punkt 7 dargestellt.

Das Umweltamt weil3t auf die Nachbarschaft zum Steinbruch der Heidelberger
Zement AG - besonders hinsichtlich Sprengarbeiten - hin. Die Thematik der
Nachbarschaft zum Steinbruch wurde gutachterlich bearbeitet (siehe unter
Punkt 6).

Des weiteren fuhrt die UVP-Stufe | den Fluglarm des Flughafens Rhein-Main
als zu untersuchenden Belang aus.

Zur Luftschadstoffimmissionssituation stellt das Umweltamt dar, dass das Ge-
biet aufgrund der rdumlichen Nahe zur BAB A 60 und zur Max-Hufschmidt-
Stral3e durch Luftschadstoffimmissionen in Form von Stauben und Gasen aus
dem Kfz-Verkehr vorbelastet ist. Die prognostizierte Gesamtbelastung wird
70 % bis 85 % des Prifwertes der 23. Verordnung zur Durchfihrung des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes (Verordnung uber die Festlegung von Konzen-
trationswerten 23. BImSchV) entsprechen. Der EG-Leitwert der Richtlinie
85/203/EG (Vorsorgewert) wird erreicht. Das Umweltamt stellt weiter fest, dass
die geplanten Larmschutzmassnahmen eine positive Wirkung auf die Luft-
schadstoffsituation im Planungsgebiet erzielen. Um diesen Effekt zu verstarken
wird die Bepflanzung der geplanten Larmschutzwélle mit Baumen und Stréu-
chern angeregt, mit dem Ziel eine Verringerung der Immissionskonzentration
von Stauben und Gasen im Sommer wie im Winter zu erreichen. Nach Anga-
ben des MLuS-92 (1996) (= Merkblatt fur Luftverunreinigung an Straf3en) kann
durch die Anlage der Pflanzungen fur Immissionsorte in einer Entfernung von
mehr als 35 m vom Fahrbahnrand eine Reduktion der relativen Luftschad-
stoffkonzentration von bis zu 60 % erzielt werden. Diese Verringerung der Zu-
satzbelastung ist auch in Entfernungen von 100 m bis 200 m vom Fahrban-
drand praktisch unveréndert wirksam. Den Empfehlungen entsprechend erfolgt
innerhalb der o6ffentlichen Grunflache und des Larmschutzwalles die Festset-
zung gemal 89 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB zur Anpflanzung von Baumen und
Strauchern.

6. Steinbruch der Heidelberger Zement AG
Aufgrund der Nachbarschaft des Planungsgebietes zum Steinbruch Lauben-

heim-Nord der Heidelberger Zement AG ist eine Abklarung beziglich der dorti-
gen Emissionen erforderlich.
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7.1

Begrundung "W 93/I" und "W 93/I1"

Nach Vorklarung mit der Heidelberger Zement AG wurde die Aufteilung des
Bebauungsplanentwurfes in Teil | und Teil Il in der vorliegenden Art geplant.
Die Grenze zwischen beiden Teilen befindet sich in einem Abstand von ca.
180 m bis ca. 260 m von der Grenze des Steinbruches entfernt. Das Planungs-
recht fur die Wohnbauflachen in Teil Il soll erst zu einem spateren Zeitpunkt
vollendet werden.

Fur den Teil | erfolgte eine Uberpriifung und Bestatigung der Vertraglichkeit der
Wohnnutzung mit den Emissionen des Zementwerkes und vom Gelande des
Steinbruchs Laubenheim-Nord durch eine schalltechnische Untersuchung des
TUV KélIn. Im Ergebnis kann die Planung und Realisierung des "W 93 - Teil I"
zum jetzigen Zeitpunkt stattfinden, ohne dass Konflikte, Beeintrchtigungen
oder Einschrdnkungen ausgeldst wirden.

La&rmimmissionen
Verkehrs- und Gewerbelarm

Der Verkehrslarm sowohl von der BAB A 60 als auch von der Max-Hufschmidt-
Stral3e wurde in einer schalltechnischen gutachterlichen Stellungnahme durch
den Gutachter Dipl.-Ing. Pies bewertet.

Eine schalltechnische Untersuchung erfolgte vom selben Gutachter fir den ge-
planten Ausbau der Kreuzung Max-Hufschmidt-StralRe. Dabei wurde eine grol3-
flachige Einzelhandelnutzung in das bisher unbebaute Grundstick nérdlich der
Max-Hufschmidt-Stral3e in die Untersuchungen mit eingestellt.

Die Berechnungen, die flachenhaft auf Grundlage eines digitalen Modells er-
folgt sind, zeigen, dass durch den Bau eines grof3flachigen Einzelhandelsbe-
triebes (reiner Tagbetrieb) im Plangebiet keine Uberschreitungen des in einem
allgemeinen Wohngebiet geltenden Tagesimmissionsrichtwert von 55 dB(A) zu
erwarten sind.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung zum geplanten Ausbau der
Kreuzung Max-Hufschmidt-Stral3e ist der Einfluss der baulichen MalZnahme auf
die vorhandene Bebauung untersucht und nach der Verkehrslarmschutzverord-
nung (16. BImSchV) beurteilt worden. Der Gutachter zieht in vorliegendem Fall
die Nachtpegel zur Beurteilung der Larmsituation heran, da die Emissionspegel
eine Tag- / Nacht-Differenz von ca. 8 dB(A) aufweisen, die entsprechenden
Immissionsgrenzwerte (IGW) sich dagegen um 10 dB(A) unterscheiden. Ent-
sprechend der Beurteilungskriterien der 16. BImSchV sind an 5 Gebaudefron-
ten die Kriterien der "wesentlichen Anderung" erfillt, fir die die Anspruchsbe-
rechtigung auf passiven Schutz und Aufwandsentschadigung fur den Eigenti-
mer entsprechend der Verkehrslarmschutzrichtlinie (VLA&rmSchR 97) besteht.
Hier entstehende Kosten werden von der Grundstlicksverwaltungsgesellschaft
(GVG) Ubernommen.

Die zu erwartenden Verkehrsgerauschimmissionen fur das Plangebiet "W 93"
wurden unter Berlcksichtigung der Verkehrszahlen des Prognosejahres 2015
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Begrundung "W 93/I" und "W 93/I1"

entsprechend der Planfeststellung fir den geplanten Ausbau der BAB A 60 be-
rechnet. Der Gutachter hat die durch die beiden Stral3en im Plangebiet zu er-
wartenden Verkehrsgerauschimmissionen ermittelt und beurteilt. Dabei hat er
auf die DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" Bezug genommen, die fur All-
gemeine Wohngebiete einen Tagesorientierungswert von 55 dB(A) und einen
Nachtorientierungswert von 45 dB(A) angibt.

Der Gutachter kommt fir die Planungen im "W 93" zu folgenden Ergebnissen
und Empfehlungen:

Zum Schut ze der Erdgeschosse und Auflenwohnberei che zur Ta-
geszeit wurden Larnmschutzwalle dinmensioniert. Durch diese
wird erreicht, dass bis auf einen Teil bereich i mNahbereich
zur gepl anten verkehrlichen Anbi ndung des Pl angebietes an
di e Max-Huf schm dt-StrafRe an all en Whngebauden der Oien-
ti erungswert von 55 dB(A) eingehalten wird. Zur Nachtzeit
und auch in den ungeschitzten Obergeschossen sind jedoch
noch Orientierungswertuberschreitungen zu erwarten. Aus
di esem Gund wurden planerische MRBnahnmen (G undrissge-
staltung) und passive MlBnahnmen, Anforderungen an die Au-
Renbaut ei | e ausgear bei tet.

Unter Bericksichtigung der zuvor beschriebenen MlBnhahnen
und Enpfehl ungen sind in den Erdgeschossen und Auf3enwohnbe-
reichen bis auf einen kleinen Bereich nahe der verkehr-
stechni schen Anbi ndung an der Max-Hufschm dt-Straflle keine
Uberschrei tungen des Tagesorientierungswertes eines allge-
nmei nen Whngebi etes von 55 dB(A) und in den Schlafraunen
bzw. Wohnr &unen kei ne unzul dssi g hohen | nnenpegel zu erwar-
ten.

Di e geplante ErschlielBung des neuen Whngebietes in Minz
und die Aufstellung des zugehdri gen Bebauungspl anes "Nord-
lich der GofRbergsiedlung” ist somt aus schalltechni scher
Si cht zul assi g.

Zur Einordnung der gutachterlichen Empfehlungen im Hinblick auf kleinraumige
Uberschreitung der Werte nach DIN 18005 sei darauf hingewiesen, dass durch
Einfuhrungserlass des Landes Rheinland-Pfalz zu dieser DIN eindeutig klarge-
stellt ist, dass es sich bei den Orientierungswerten um anzustrebende Zielwer-
te, nicht allerdings um Grenzwerte handelt.

Die Empfehlungen des Gutachters zu aktiven (Larmschutzwall- / -wand), plane-
rischen (Grundrissorganisation zur schallabgewandten Seite) und passiven
MalRnahmen wurden als Festsetzungen in den Bebauungsplan tbernommen.

Die empfohlene Grundrissorganisation entspricht der stadtebaulichen Konzep-
tion des Gebietes, die mit Ost-West-Zeilen und ErschlieBung von Norden die
Sudorientierung (= larmabgewandt) fur die Grundrisse vorgibt.
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Begrundung "W 93/I" und "W 93/I1"

7.2 Fluglarm

Das Gebiet befindet sich innerhalb der Einflugschneise des Flughafens Fraport
in Frankfurt. Ein Larmschutzbereich gemal dem "Gesetz zum Schutz gegen
Fluglarm" vom 30.03.1971, zuletzt geandert am 25.09.1990, ist hier nicht fest-
gesetzt. Gemall 8§ 2 dieses Gesetzes umfasst ein Larmschutzbereich ein Ge-
biet auRerhalb des Flugplatzgelandes, in dem der durch Fluglarm hervorgeru-
fene aquivalente Dauerschallpegel 67 dB(A) Ubersteigt. Diese Werte werden
hier nicht erreicht.

Bezugnehmend auf die auf den neuesten wissenschaftlichen Erkenntnissen
beruhenden Larmvorsorgewerte des Umweltbundesamtes von 55 dB(A) am
Tag und 45 dB(A) bei Nacht wird von Seiten des Umweltamtes festgestellt,
dass die aktuelle Fluglarmbelastung im Bereich des Plangebietes die Schwelle
der erheblichen Belastigung wahrend der Nachtzeit tGberschreitet. Demgegen-
Uber liegt der Fluglarm am Tage unterhalb der Erheblichkeitsschwelle. Hieraus
erfolgt nach Empfehlungen des Umweltamtes die Festsetzung baulicher
SchallschutzmafRnahmen in Form von Schallddmmmalf3en der Auf3enbauteile
fur Aufenthaltsraume geman Larmpegelbereich Il nach DIN 4109 sowie geeig-
neter Luftungseinrichtungen fur eine ausreichende Beliftung der Schlafraume
bei geschlossenen Fenstern.

8. Umweltbericht mit Umweltvertraglichkeitsstudie und Landespflegeri-
schem Planungsbeitrag

Nach der Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben (UVPG - Gesetz Uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung, Anlage 1, Nr. 18.7.2) besteht fir dieses Vorhaben
die Verpflichtung zur Allgemeinen Vorprufung des Einzelfalles gemaR § 3 c,
Abs. 1, Satz 1. Unter Berlcksichtigung der in der Anlage 2 des UVPG aufge-
fuhrten Kriterien bezuglich der Merkmale des Vorhabens und des Standortes
sowie der Merkmale moglicher Auswirkungen ist das Vorhaben UVP-pflichtig.

Das BauGB sieht in § 2 a fur UVP-pflichtige Bauplanungsvorhaben die Erar-
beitung eines Umweltberichtes vor, der vorliegend neben der notwendigen
Umweltvertraglichkeitsstudie nach 8§ 6 UVPG auch den Landespflegerischen
Planungsbeitrag gemaf § 17 LPflIG umfasst.

Der Umweltbericht thematisiert in der Beschreibung und der Bewertung der
Leistungsfahigkeit des Natur- und Landschaftshaushaltes auch ein vermutetes
Vorkommen des Feldhamsters als streng zu schitzende Tierart von gemein-
schaftlichem Interesse nach Anhang |V der FFH-Richtlinie (Flora-Fauna-
Habitat) und damit zugleich als besonders und streng geschutzte Art nach § 42
BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz). Der Kartierbericht des Landschaftspfle-
geverbandes Rheinhessen - Nahe e.V. vom 06.06.2002, kommt zu dem Ergeb-
nis, dass im gesamten Bereich keine befahrenen Feldhamsterfrihjahrsbaue
gefunden wurden. Die frihere Hamsterpopulation am Grol3berg kann anhand
der Ergebnisse als erloschen gelten.
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Begrundung "W 93/I" und "W 93/I1"

Mit der Bewertung der Arten nach der FFH-Richtlinie (Anhang IV) und der EG-
Vogelschutzrichtlinie (Anhang |) des Biros Triops vom Juli 2002 wird der Um-
weltbericht erganzt. Die Bewertung kommt zu folgendem Ergebnis:

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand werden als folge der
Auswei sung des Bebauungsplanes "W93" Kkeine Brut-, Whn-
oder Zufluchtsstatten der o.a. Arten entnommen, beschéadi gt
oder zerstort. Die Vorschriften des 8§ 42 BNat SchGNeuregG
wer den daher nicht berthrt. Hi ernach werden |ediglich nbg-
i che Nutzungen des Pl anungsraunes durch den Schwarz- und
Rotm | an al s Nahrungshabitat, dem vorhandenen Siedl ungspo-
tenzialen fur die Zauneidechse, einer nbglichen Funktion
fur FFH Fl edernausarten als Jagdhabitat und dem sehr un-
wahr schei nl i chen Vorkonmen der Dicken Trespe beeintréch-
tigt. Weitere diesen Schutzbesti mmungen unterliegenden Ar-
ten sind imPlangebi et nicht zu erwarten.

In der Zusammenfassung fuhrt der Umweltbericht zur Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanz sowie zu den Mal3nahmen zum Ausgleich und Ersatz an:

8.1 Eingriffs- und Ausgl ei chsbhil anz

I nnerhal b des Baugebietes "Nordlich der G of3bergsiedl ung”
ent st ehen zahl rei che neue Bi ot optypen, die zundchst den Be-
st andsbi ot opt ypen gegentibergestellt werden, um beeintrach-
tigte bzw. zerstorte Biotoptypen hervorzuheben und Auswir-
kungen | andschaftspfl egerischer Optim erungen und Vernei-
dungsstrat egi en auf zuzei gen.

Al'l e heute vorhandenen Gehol zstrukturen kdénnen im Planzu-
stand erneut entw ckelt werden. Die Funktion der entfallen-
den Kleingarten wird qualitativ von den neu entstehenden
Hausgarten dbernommen. Es verbleiben letztendlich nur die
Ackerfl a&chen als nicht w ederherstell barer Biotoptyp.
Etliche Biotoptypen der geplanten Freirdume sind mt einer
deutlich extensiveren Bew rtschaftung verbunden und hin-
sichtlich ihrer Funktionen fur den Naturhaushalt wertvoller
al s di e vorgenannten Bi otoptypen ei nzustufen. Die zukinfti -
gen Bi ot opt ypen werden daher Uber einen erhdhten Fl d&chenan-
satz den entfall enden Ackerfl achen gegenubergestellt. D e
unterschi edl i che Bewertung der Biotoptypen orientiert sich
dabei an der Intensitat der Fl &chennutzung i m Vergleich zum
heut e vorherrschenden I ntensiv-Ackerland. Zum Bei spi el wer-
den extensiv gepflegte Wesenfl achen aufgrund i hres hdheren
Wertes hinsichtlich der Funktionen fidr Natur und Landschaft
mt dem Doppelten ihrer Flache auf die entfall enden Acker-
fl &chen angerechnet.

Auch durch | andespfl egeri sche MalBnhahnmen aufgewertete Nutz-
flachen wi e begriunte Dacher oder Stellfl&achen |eisten einen
Beitrag zur Verbesserung der Leistungsfahi gkeit der Schutz-
guter. Dy eser Beitrag ist haufig gering und auf wenige
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Begrundung "W 93/I" und "W 93/I1"

Aspekt e begrenzt, dennoch ist ein deutlicher Unterschied zu
versiegelten und damt fur den Naturhaushalt nahezu vollig
verl orenen Fl &chen festzustellen.

I m Ergebnis verbleibt eine Differenz von etwa 4,3 ha, die
durch | andschaftspfl egerische Mlnahnmen innerhalb des GCe-
bietes nicht weiter reduziert werden kann. Es handelt sich
dabei ausnahnsl os um Fl &chen mit ackerbaul i cher Funkti on.

8.2 Malnahmen zum Ausgl ei ch und Ersatz

MalBnahnmen zum Ausgl eich und Ersatz missen den Verlust po-
tentiell entw cklungsfahi ger Lebensraune und der G ol3fl a-
chigkeit des GCebietes als Lebensgrundlage fiur Tiere und
Pflanzen, weitgehende Verhinderung der naturlichen Bo-
denentw ckl ung (potentieller Entw cklungsféahi gkeit) und die
Beei ntréachti gung der Kaltl uftprodukti on konpensieren. Dazu
sol |l i1nsbesondere im Hi nblick auf die Ei gnung des Gebietes
als Hansterl ebensraum auf einer Flache von m ndestens
4,3 ha eine extensive Ackerbew rtschaftung durchgefhrt
werden, die auf die Lebensraumanspriiche des Hansters abge-
stimmt ist. Mt dieser MBnahme sind auch die restlichen
beei ntrachti gten Funktionen (Tiere und Pflanzen, Boden so-
wi e Luft) konpensierbar. Da im Planungsraum und auch an-
grenzend keine Flachen zur Verfigung stehen, mnissen die
not wendi gen MalBnahnmen i m weiteren Unkreis durchgefthrt wer-
den.

Eine planungsrechtliche Zuordnung dieser Flache zu den Eingriffen nach 8§ 9
Abs. 1 a BauGB ist nicht erforderlich, da die Grundstiicksverwaltungsgesell-
schaft das Baugebiet "W 93" treuhanderisch entwickelt und alle hierzu erforder-
lichen MalRBhahmen und somit auch die Malinahmen zum Ausgleich und Ersatz
durchfiihrt und finanziert.

In Absprache mit der Unteren Landespflegebehérde wird eine fir die landes-
pflegerischen Belang geeignete Flache festgelegt.

9. Planungsrechtliche Festsetzungen
9.1 Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend dem Ziel des Bebauungsplanes erfolgt fir den Grol3teil der Fla-
chen die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes gemald § 4 BauNVO.
Dabei wird gemall § 1 Abs.9 BauNVO textlich festgesetzt, dass die aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen gemaf} 8 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zul&ssig sind. Be-
zuglich des Flachenanteils freiberuflicher Nutzung erfolgt eine konkrete Fest-
setzung in Form von 30 % der Geschossflache. Mit diesen Festsetzungen wer-
den "interne" Stérungen des Wohngebietes reduziert und den minimierten Er-
schliefungsanlagen Rechnung getragen werden.
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9.2

9.3

9.4

Begrundung "W 93/I" und "W 93/I1"

Mald der baulichen Nutzung / Uberbaubare Flachen / HOhenlage

Das Mald der baulichen Nutzung ist durch Festsetzung von GRZ und GFZ be-
stimmt und wird durch Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen z.T.
eingeschréankt. Die Dichte nimmt von Nord nach Sud ab. Im Norden sind durch
Dichte- und Baufensterfestsetzungen Reihenhauser geplant. Diese Bauform
reagiert auch auf die Larmbelastung von der Autobahn, da die Wohn- und Frei-
bereiche nach Suden orientiert und Freibereiche von der Larmquelle abge-
wandt sind. Insofern ist auch die Festsetzung des jeweiligen Baufensters an der
Nordseite der Grundsticksflache begrindet.

Im Suden ermdglicht die Festsetzung der Baufenster und der Dichte die Reali-
sierung von Einzel- oder Doppelhausern. Die Positionierung der Baufenster
ermaoglicht eine Sudorientierung der Géarten.

Aufgrund der Hanglage ist die Festsetzung der Hohenlage fir die Bereiche
dichterer Bebauung (WA1- und WA2-Gebiete) erforderlich. Damit wird insbe-
sondere den jeweiligen Nachbarn Rechnung getragen.

Bauweise gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO

Im Bebauungsplanentwurf ist fir weite Teile die offene Bauweise festgesetzt.
Innerhalb der Baufenster sind Einzelhduser, Doppelhduser und Hausgruppen
zulassig.

In der festgesetzten geschlossenen Bauweise erfolgt die Bebauung innerhalb
der Baufenster ohne seitlichen Grenzabstand. Dies betrifft die Flachen n6rdlich
der Planstral3e A, da hier durch die Bauform auf die Verkehrslarmsituation rea-
giert wird und die Freibereiche und Siudfassaden (Wohnbereiche) geschitzt
werden. Diese Festsetzung erfolgt aus Larmschutzgrinden sowie aus stadte-
baulichen Griinden auch fur weite Teile der Wohnbebauung sudlich der Plan-
stral3e A. An dieser Haupterschlie3Bungsstral3e soll durch diese Bauweise eine
Raumkante und damit Linienfihrung erreicht werden.

Mindestbreite und MindestgréR3e der Baugrundstiicke gemall 8§89 Abs. 1
Nr. 3 BauGB

Aufgrund der Verkehrslarmbeeintrachtigung erfolgt in Teilen des Gebietes die
Festsetzung der Grundrissorganisation. Die Lage der Baufenster tragen diesem
bereits Rechnung und ermdglichen eine Sudausrichtung der Wohn- und Freibe-
reiche. Die Ausrichtung auch der Schlafraume zur larmabgewandten Seite wird
durch Mindestbreiten der Baugrundstiicke méglich.

Diese Festsetzung regelt auch die maximale Dichte innerhalb des Baugebietes
beziglich der Anzahl der Wohngebaude, um den minimierten Erschlie3ungs-
anlagen und den festgesetzten Flachen fur den ruhenden Verkehr zu entspre-
chen. In diesem Zusammenhang begriindet sich die Festsetzung der Mindest-
grundstticksgrofe im festgesetzten WA.
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9.5

9.6

9.7

9.8

9.9

Begrundung "W 93/I" und "W 93/I1"

Anzahl der Wohneinheiten gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Das Ziel des Bebauungsplanes ist die Bereitstellung von Flachen fur den Bau
von Einfamilienhdusern. Die ErschlielBungsanlagen und auch die Flachen fur
den ruhenden Verkehr sind entsprechend dieses Zieles minimiert worden. Von
daher erfolgt die Festsetzung, dass im Allgemeinen Wohngebiet WA nur zwei
Wohneinheiten pro Wohngeb&ude und in den Allgemeinen Wohngebieten WAl
und WA2 nur eine Wohneinheit pro Wohngeb&aude zulassig sind.

Gemeinbedarfsflache "Schule"

Innerhalb der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Schule"
wird ein Baufenster mit grof3zigiger Abmessung festgesetzt. Der stdliche Be-
reich des Gelandes ist nicht Uberbaubare Grundstlicksflache. Sinnvollerweise
werden die erforderlichen Schulfreiflachen im Siden des Grundstlickes unter-
gebracht.

Die Abmessungen des Baufensters und die Festsetzung von zwei Vollgeschos-
sen ermdglichen bei Bedarf auch eine grol3ere Kubatur, falls eine "betreute
Grundschule" bzw. ein Hort eingerichtet werden sollten.

Soziale Bindungen

Fur Teilflachen innerhalb der fir Reihenhausbebauung geplanten Flachen
nordlich der PlanstralRe A ist festgesetzt, dass 10 % der dortigen Bauvorhaben
so herzustellen sind, dass sie mit Mitteln des sozialen Wohnungsbaus gefoérdert
werden kdnnten, um hier auch den Erwerb von Eigentum fir bestimmte Bevdl-
kerungsgruppen zu ermoglichen.

Verkehrsbezogene Festsetzungen und Stellplatze

Offentliche Stellplatze sind innerhalb der HaupterschlieRungsstraRe und ent-
lang der schleifenférmigen ErschlieBungsstral3e im stdlichen Teil moglich.

Der 6stliche Abschnitt der Planstral3e A wird als Ful3gangerbereich festgesetzt
und ermoglicht die FuR- und Radwegeverbindung nach Osten zu den spéater
rekultivierten Flachen des Steinbruchs Laubenheim-Nord.

Fur die Wohnbauflachen mit héherer Dichte, dies sind die als WALl und WA2
festgesetzten Bereiche, ist die Lage der notwendigen privaten Stellplatze gere-
gelt. Die Stellplatze und Garagen sind nur in den tUberbaubaren Grundsticks-
flachen sowie innerhalb der zu diesem Zweck gekennzeichneten Flachen zu-
l&ssig. Diese Festsetzung erfolgt, um keine unnotigen Stérungen durch Verkehr
oder Zufahrten hervorzurufen und auch Verkehrsflachen zu reduzieren.

Offentliche Griin- und Freiflachen

Der nordliche Teil des Plangebietes wird insgesamt als offentliche Grunflache
gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt. Innerhalb dieser Flache erfolgt die
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9.10

9.11

9.12

Begrundung "W 93/I" und "W 93/I1"

Festsetzung der Zweckbestimmung "Kinderspielplatz" und "Bolzplatz". Die Dar-
stellung der o6ffentlichen Grunflache wird Uberlagert von den Festsetzungen der
aktiven LarmschutzmalRnahmen gemald 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB mit jeweils
konkretisierter Schirmhdhe Uber Bezug, der Flachen zum Anpflanzen von
Baumen und Strduchern gemall 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB im Bereich der
Larmschutzmassnahmen sowie der Versickerungsflachen gemall 8§ 9 Abs. 1
Nr. 14 BauGB.

Aktive Schallschutzmassnahmen - Verkehrslarm

Die aktiven Schallschutzmassnahmen sind gemafR 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB als
bauliche Vorkehrungen innerhalb der offentlichen Grunflache mit ihrer jeweili-
gen Hohenlage gemal § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt. Die Mal3hahmen kdnnen
als Larmschutzwall oder -wall / -wand-Kombination durchgefuhrt werden.

Planerische und passive SchallschutzmalBhahmen

Durch die wesentliche Anderung und den Ausbau der Kreuzung Max-
Hufschmidt-Stral3e entsteht Anspruch auf Erstattung der Aufwendungen fur
notwendige Larmschutzmal3nahmen fir zwei bestehende Anwesen an dieser
Stral3e. Dies ist in der schalltechnischen Untersuchung hierzu durch den Gut-
achter Pies nachgewiesen und dargestellt. Es handelt sich um 2 Fassaden des
Anwesens Max-Hufschmidt-Strale 17 und 3 Fassaden der Hausnummer 13.
Weitere Anwesen sind nicht von den wesentlichen Anderungen im Sinne der
16. BImSchV betroffen.

Im Plangebiet "W 93" erfolgen planerische Mal3nahmen in Form von Grundris-
sorganisation aufgrund des Stral3enverkehrslarms. Wohn- und SchlafrAume
sind an der schallabgewandten Gebaudeseite unterzubringen. Diese Festset-
zung korreliert mit der stadtebaulichen Konzeption des Plangebietes. Bedingt
durch die Topographie ist eine Ausrichtung der Bebauung in Ost-West-Zeilen
gewahlt. In Kombination mit der NorderschlieBung der Gebaude ist die aus
Schallschutzgrinden festgesetzte Grundrissorganisation schlissig und ent-
spricht einem funktionalen Gebaudekonzept.

Die Festsetzungen passiver LArmschutzmal3hahmen ergeben sich aus Grin-
den des Fluglarms und des Stral3enverkehrslarms. Im Zusammenhang mit die-
sen Festsetzungen sei erwadhnt, dass die erhdhten Anforderungen an den
energiesparenden Warmeschutz der zum 01.02.2002 in Kraft getretenen Ener-
giesparverorderung mit ihren erhdohten Anforderungen an die Gebaudehlle
auch dem Schallschutz zu Gute kommen, bzw. diese Anforderungen sich ge-
genseitig erganzen.

Versickerung von Niederschlagswasser

Im Baugebiet soll gemall dem Landeswassergesetz das Niederschlagswasser
versickert werden. Dies soll in Form von zentralen Versickerungsanlagen inner-
halb der nordlichen Grunflachen geschehen. Hier sind Flachen fur die Versicke-
rung von Niederschlagswasser gemal? 8§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB festgesetzt.
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9.13

10.

11.

111

11.2

Begrundung "W 93/I" und "W 93/I1"

Die Zuleitung zu den Versickerungsanlagen erfolgt z.T. offen , aber auch in Ka-
nalen.

Dachbegriinung

Im Sinne der Aussagen des Landespflegerischen Planungsbeitrages erfolgt fur
Flachdacher und flachgeneigte Déacher die Festsetzung der Dachbegriinung
gemal 89 Abs.1 Nr.25 BauGB. Die Festsetzung tragt dazu bei, die Lei-
stungsfahigkeit der Schutzguter zu verbessern und die Biotoptypen - Bilanz, die
im Rahmen des Landespflegerischen Planungsbeitrages erstellt wurde, im Ge-
biet zu verbessern.

Gestalterischer Festsetzungen

Im nordlichen Bereich des Plangebietes sind gestalterische Festsetzungen ge-
maf § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 88 LBauO getroffen. Dies betrifft besonders die
Dachform und -neigung, die sich in Reihenhausgebieten besonders mit der
Rechtssicherheit der einzelnen Grundsticksbesitzer und der stadtebaulich ge-
stalterischen Ordnung im Gebiet begrtindet. Fur den Bereich, der eine Reihen-
hausbebauung zulasst, wird die Dachform und -neigung festgesetzt.

Weitere Festsetzungen erfolgen zu Einfriedungen der Grundstiicke und Ein-
hausung von Mulltonnen und Miullbehaltern. Einfriedungen sind fur die stadte-
baulich relevanten Vorgartenbereiche ausgeschlossen. Regelungen zu Einfrie-
dungen an anderen Grundsticksgrenzen (insbesondere die Hohen) stellen
Vorgaben fir die Ausfiihrung und fir die Rechtssicherheit der Nachbarn unter-
einander dar.

Statistik
W 93 - Teil | und Teil Il ca. 17,94 ha

Teil |
Teil | gesamt ca. 12,88 ha 100 %
Allgemeines Wohngebiet ca. 5,20 ha 40,37 %
Gemeinbedarfsflache "Schule" ca. 0,62 ha 4,83 %
Offentliche Griinflache ca. 4,25ha 33,04 %
Verkehrsflache ca. 2,81 ha 21,76 %
Anzahl der Wohneinheiten ca. 200
Einwohnerzahl ca. 540
(Belegungsdichte von 2,7 Einwohner / Wohneinheit)

Teil Il

Teil Il gesamt ca. 5,06 ha 100 %
Allgemeines Wohngebiet ca. 2,70 ha 53,36 %
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12.

Begrundung "W 93/I" und "W 93/I1"

Offentliche Griinflache ca. 1,72ha 34,00 %
Verkehrsflache ca. 0,64 ha 12,64 %
Anzahl der Wohneinheiten ca. 100
Einwohnerzahl ca. 270

(Belegungsdichte von 2,7 Einwohner / Wohneinheit)
Kosten

Die Entwicklung und ErschlielBung des Plangebietes einschlie3lich dem Bau
der Grundschule wird treuhanderisch durch die Grundstiicksverwaltungsgesell-
schaft (GVG) der Stadt Mainz erfolgen. Die Kosten fur die Aufweitung der Max-
Hufschmidt-Stral3e im Geltungsbereich des "W 93" sind im Rahmen der Kreu-
zungsvereinbarung mit dem Land Rheinland-Pfalz bezliglich des Ausbaus der
A 60 bereits erfasst und werden mit GVFG-Mitteln bezuschusst. Kosten fur er-
forderliche passive MalRnahmen an den Gebauden Max-Hufschmidt-Straf3e 13
und 17 werden aufgrund der "Mehrbelastung” aus dem "W 93" von der Grund-
sticksverwaltungsgesellschaft (GVG) Ubernommen. Im Haushalt der Stadt
Mainz sind keine weiteren Kosten einzustellen.

Mainz, 06.08.2002

gez.: Schiler

Norbert Schuler
Burgermeister

Anlagen:

1.

2.

3.

Schalltechnische Untersuchung zum geplanten Ausbau der Kreuzung Max-Hufschmidt-
StralRe

Gutachterliche Stellungnahme zu den Stralenverkehrsgerauschen im Bebauungsplan-
gebiet "W 93" - Zusammenfassung

Umweltbericht

Berticksichtigung der Artenschutzbelange - Erganzende Bewertung der Arten nach FFH-
Richtlinie und EG-Vogelschutzrichtlinie

Hinweis auf die DIN 4109

Hinweis: Die vollstdndige gutachterliche Stellungnahme zu den StraRenverkehrsgerau-

schen im Bebauungsgebiet "W 93" sowie der vollstdndige Umweltbericht ist im
Stadtplanungsamt einsehbar.
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