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Hinweise:

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens "F 90" wurden folgende Fachgutachten erarbeitet,
die beim Stadtplanungsamt der Stadt Mainz zu den iblichen Biirozeiten eingesehen
werden kénnen:

Artenschutzbericht, BGNatur,
Natura 2000-Vorpriifung, Modus Consult, Dez. 2016
Warmeversorgungskonzept, BML Ingenieurgesellschaft mbH, 25.07.2016

Baugrundtechnische Stellungnahme, Prof. Dr. Knoblich Umwelt- & Baugrundbe-
ratung GmbH, 28.01.2015

Bericht "Radonbelastung in der Bodenluft", GeoConsult Rein, 07.07.2016

Regenwasserbewirtschaftungskonzept zum Bebauungsplan "Elmerberg (F 90)",
Sommer Beratende Ingenieurgesellschaft fiir Tiefbau- und Umweltplanungen
mbH, Mai 2017

Schalltechnische Untersuchung, Fritz Ingenieure, 06.12.2016
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1. Erfordernis der Planung und Planungsziel

Mit dem Bebauungsplan "Am Elmerberg (F 90)" sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines neuen Wohnquartiers auf den bishe-
rigen Gartenflachen am siidlichen Siedlungsrand von Mainz-Finthen geschaffen
werden. Hierbei sind insbesondere die Flachen fiir die erforderliche Erschlieung
der riickwartigen Grundstiicksbereiche zu sichern.

Dariiber hinaus sollen Festsetzungen getroffen werden, die eine sinnvolle stad-
tebauliche Ordnung fiir das Areal gewahrleisten, ohne die stadtebaulichen und
ortsbildpragenden Eigenheiten der bestehenden Ortskernbebauung zu beein-
trachtigen.

Am siidlichen Ortsrand von Mainz-Finthen soll ein neues Wohnquartier im riick-
wartigen Bereich der Bebauung entlang der Flugplatzstrafie entwickelt werden.
Der Planbereich umfasst eine Reihe von Gdrten und Wiesen, welche sich unmit-
telbar an den siidlichen Ortsrand von Mainz-Finthen anschliefRen. Die angren-
zende Bebauung ist Teil des historischen Ortskerns entlang der Hauptdurch-
fahrtsstraf’e von Mainz-Finthen und wird geprdgt von Hofreiten, die mit einem
noch in Teilen bestehenden Scheunenkranz zum Ortsrand hin abschlief3en.

Das Plangebiet umfasst die ehemaligen Nutzgdrten, die den nordlich angren-
zenden Hofreiten zugeordnet waren. Diese Gartennutzung und Wiesenflache
stellt zusammen mit der unmittelbar siidlich angrenzenden Gehdlzflache die
heutige Ortsrandeingriinung dar. Im siidlichen Anschluss verlauft der Aubach,
welcher durch seine Lage in einer topografischen Senke eine naturrdumliche
Barriere bildet.

Die Flachen sind im Flachennutzungsplan der Stadt Mainz als gemischte Baufla-
che dargestellt. Bauplanungsrechtlich sind sie aktuell als Auf’enbereich nach
§ 35 BauGB einzustufen. Um die geplante Wohnbebauung dieser Grundstiicke
zu ermdglichen, ist die Schaffung eines neuen Baurechts erforderlich. Eine Ande-
rung des Flachennutzungsplanes ist hierzu nicht erforderlich.

Die Gartenflachen sind bisher nur lber die vorgelagerte Bebauung entlang der
Flugplatzstrafie erreichbar. Zur Erschlie3ung eines neuen Wohnquartiers ist zu-
dem die Errichtung einer neuen ErschlieBungsstrafie erforderlich.

Zur Schaffung des erforderlichen Baurechts fiir die Entwicklung des neuen
Wohnquartiers wird der Bebauungsplan "Am Elmerberg (F 90)" aufgestellt.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Am Elmerberg (F 90)" um-
fasst die riickwartigen Grundstiicksbereiche der Bebauung siidlich der Flug-
platzstrae zwischen den StraBen "Am Elmerberg" und "Jean-Pierre-Jungels-
Strafle".

Der rdumliche Geltungsbereich wird begrenzt:

e im Norden durch die Flugplatzstrale bzw. die siidliche Bebauung entlang
der Flugplatzstrafie,

Q:\AMT61\Textverarbeitung\Pc3\DOKUMENT\S G2\Groh\3-451.rg.docx 4 von 22



Begriindung "F 90"

e im Osten durch die riickwartigen Grundstiicksgrenzen der Bebauung ent-
lang der Strafle "Am Elmerberg",

e im Siuden durch den Aubach, Gemarkung Finthen, Flur 18, Flst. 268/2,

e im Westen durch die riickwartige Grundstiicksgrenze der Bebauung ent-
lang der Jean-Pierre-Jungels-Strale, sowie die angrenzende LE-Flache auf
dem Flurstiick Gemarkung Finthen, Flur 18, Flst. 321.

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans umfasst eine Flache
von insgesamt ca. 2,4 ha und folgende Flurstiicke der Flur 18 der Gemarkung
Finthen: Flurstiicke 4/2 teilweise, 4/3, 5/1, 6, 7/3 teilweise, 7/5 teilweise, 8, 9
teilweise, 12 teilweise, 14/1 teilweise, 14/2, 16/5 teilweise, 19/1, 19/2, 20/4,
20/5, 20/6 teilweise, 21/4, 21/7 teilweise, 23/1, 23/3, 235/5, 252/7, 271 teil-
weise.

3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung an-
zupassen. Die fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes "F 90" relevanten Ziele
der Raumordnung mit Blick auf die angestrebte Nutzung bestehen in Form des
Landesentwicklungsprogramms Rheinland-Pfalz IV (LEP IV) und des Regionalen
Raumordnungsplans Rheinhessen-Nahe 2014 (ROP 2014).

Das LEP IV weist der Stadt Mainz die Funktion eines Oberzentrums zu. Der Stadt
Mainz kommt damit unter anderem die Funktion eines regional bedeutenden
Wohnstandortes zu. Dem trdgt der Bebauungsplan "F 90" Rechnung.

Im ROP 2014 liegt das Oberzentrum Mainz mit seinen Ortsteilen im hoch ver-
dichteten Bereich, dem als kooperierendes Oberzentrum ein Dichtewert nach
Raumstrukturkriterien von 50 WE/ha zugeordnet wird. Der Stadt Mainz kommt
nach den Zielen Z 14 und Z 15 des ROP 2014 die besondere Funktion "Wohnen"
zu. Laut Zielformulierung Z 20 im ROP 2014 miissen die Gemeinden mit der be-
sonderen Funktion "Wohnen" dieser Zuweisung durch eine entsprechende Aus-
gestaltung ihrer Bauleitplanung Rechnung tragen. Die Grundwerte der Entwick-
lung von Wohnbauflachen sind in Gemeinden mit W-Funktion mit zentralortli-
chen Funktionen 3,2 WE/1000 EW/Jahr.

Das Plangebiet "F 90" ist in der Beikarte zum Regionalen Raumordnungsplan
ROP 2014 als "Wohnbauflache FNP" aufierhalb der ATKIS Ortslage ausgewiesen.
Der siidliche Teil des Geltungsbereichs ist in dieser Beikarte nicht markiert.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Bebauungsplan "Am Elmerberg
(F90)" die landes- und regionalplanerischen Vorgaben erfiillt bzw. diesen Zielen
entspricht.

4, Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Mainz stellt den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans "Am Elmerberg (F 90)" iberwiegend als gemischte Bauflache dar.
Der siidliche und siidwestliche Teilbereich ist als Flache fiir die Landwirtschaft,
bzw. in einem Teilbereich als landespflegerische Ersatzflache (LEF) dargestellt.
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Bei der Entwicklung des neuen Wohnquartiers wird diese Grenzziehung aufge-
griffen und die bauliche Entwicklung auf die dargestellte gemischte Bauflache
beschrankt. Die im FNP dargestellte gemischte Bauflache umfasst neben dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans "Am Elmerberg (F 90)" noch den gesam-
ten alten Ortskern. Eine Mischnutzung ist auch dann noch gewdhrleistet, wenn
der Geltungsbereich als Wohnquartier ohne gewerbliche Nutzungen entwickelt
wird.

Eine zusdtzliche Inanspruchnahme von Flachen fiir die Landwirtschaft, fiir die
Entwicklung eines neuen Siedlungsbereiches, erfolgt nicht. Der Bebauungsplan
ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Anpassung des Fla-
chennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

5. Stddtebauliches Konzept

Fiir den rdumlichen Geltungsbereich wurde ein stadtebauliches Konzept erarbei-
tet, welches die Entwicklung eines Wohnquartiers mit einer aufgelockerten Ein-
familienhausbebauung in Form von Einzelhdusern, Doppelhdusern und Haus-
gruppen sowie Kettenhdusern vorsieht.

9% s

Abbildung: Stddtebauliﬁhes Konzept

Die geplante Baukdrperanordnung erganzt im unmittelbaren Anschluss die im
Bereich der FlugplatzstraBBe vorhandene Haus-Hof-Bauweise. Dariiber hinaus er-
folgt die Anordnung einer aufgelockerten Einfamilienhausbebauung zum Sied-
lungsrand hin.
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Entsprechend den Anforderungen der ortstypischen Bauweise und um ein har-
monisches Einfiigen in das Ortsbild zu generieren, soll das neue Wohnquartier
mit Satteldachern erstellt werden. Die Parkierung erfolgt iiberwiegend auf den
jeweiligen Baugrundstiicken bzw. erganzend auf Sammelstellplatzen. Auf der
Basis dieses stadtebaulichen Konzeptes wurden im weiteren Verfahren die Rege-
lungsinhalte des Bebauungsplanes erarbeitet.

Der iiberwiegende Teil des Quartiers wird von einer privaten Gesellschaft entwi-
ckelt und vermarktet. Lediglich ein kleiner Teil der Baugrundstiicke verbleibt bei
den bisherigen Grundstiickseigentiimern zur eigenen Bebauung. Durch die Um-
setzung eines Grof3teils der Gebdude aus einer Hand wird eine gestalterische
Einheitlichkeit innerhalb des Quartiers erreicht.

Am siidlichen Siedlungsrand werden landespflegerische Ausgleichsflachen vor-
gelagert, die der Kompensation der zu erwartenden Eingriffe dienen. Diese rei-
chen bis an den siidlich verlaufenden Aubach heran.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird ein "Allgemeines Wohngebiet (WA)" fiir den gesamten Gel-
tungsbereich festgesetzt. Durch die nachfolgenden detaillierten Regelungen zu
diesem "WA" nach § 4 BauNVO erfolgt eine Anpassung an die Ortlichkeit.

Nicht zulassige Nutzung

Nicht zuldssig sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Ldaden, da gemaf}
des ,Zentrenkonzept Einzelhandel der Stadt Mainz‘ zentrenrelevante Einzelhan-
delsbetriebe nurin den im Zentrenkonzept dargestellten zentralen Versorgungs-
bereichen angesiedelt werden sollen. Das Plangebiet weist keine zentrale Lage
auf und soll den Charakter eines Wohngebiets behalten. Zudem ist eine weitere
zusatzliche Verkehrsbelastung zu vermeiden, sodass kein Einzelhandel im Ge-
biet zuldssig ist.

Zudem werden die ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len nach § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen. Der Ausschluss von Gartenbaube-
trieben folgt dem Ziel einer méglichst intensiven baulichen Nutzung der Plange-
bietsflachen fiir den Wohnungsbau. Auf Grund ihrer flachenhaften Ausdehnung
wiirde ein Gartenbaubetrieb in eine Flachenkonkurrenz zur geplanten Wohnnut-
zung treten. Die stddtebauliche Struktur, die durch Gartenbaubetriebe verur-
sacht wird, wird fiir die Entwicklung des Neubaugebiets als Hemmnis bewertet.
Der Ausschluss von Tankstellen im Allgemeinen Wohngebiet erfolgt aufgrund der
Sensibilitdat der angestrebten Wohnnutzung. Es soll zusatzliches Verkehrsauf-
kommen vermieden werden und somit die Nachbarschaft vor hinzutretenden
Immissionen geschiitzt werden.

Maf3 der baulichen Nutzung
Grundflache

Die Grundflachenzahl im Allgemeinen Wohngebiet liegt mit 0,3 und 0,4 unter-
halb, bzw. im zuldssigen Bereich der in § 17 BauNVO definierten Obergrenzen.
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Wadhrend in Angrenzung an die gewachsene Bebauungsstruktur der Hofreiten ei-
ne Verdichtung von 0,4 angestrebt wird, ist zum Landschaftsraum eine geringere
Bebauungsdichte und hoherer Griinanteil festgesetzt. Eine Uberschreitung der
GRZ gemaf3 § 19 Abs. 4 BauNVO zugunsten von Garagen und Stellplatzen mit ih-
ren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Geldnde-
oberflachen von 50 % reicht aus, um eine angemessene ErschlieBung und die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs im Baugebiet zu gewdhrleisten.

Geschossfldache

Auf eine Festsetzung der Geschossflachenzahl wird im Bebauungsplan "F 90"
verzichtet. Durch die Festsetzung der zuldssigen Geschossigkeit, der maximal
zulassigen Gebdudehohen und der Grundflachenzahl (GRZ) wird das angestrebte
stadtebauliche Erscheinungsbild ausreichend gesichert.

Hohenbezugspunkt

Das Plangebiet fallt von der Planstrafe im Westen zur Planstraf3e im Osten um
circa 4 Hohenmeter ab. Als Bezugspunkt zur Ermittlung der maximal zuldssigen
Trauf- und Firsth6hen sowie der zuldssigen Hohen der Nebenanlagen wird die
Oberkante der jeweils angrenzenden festgesetzten Verkehrsflachen herangezo-
gen, da die stadtebauliche Wirkung hauptsdchlich von dort gepragt ist. Der Be-
zugspunkt wird liber die StraBenbegrenzungslinie, bezogen auf die jeweilige
Gebdudemitte, ermittelt.

Hohe der baulichen Anlage — Zahl der Vollgeschosse

Fiir die Hohe der baulichen Anlagen werden zur Feinsteuerung der stadtebauli-
chen Zielvorstellung Vollgeschosse und First- bzw. Traufth6hen festgesetzt. Die
Firsthohe wird nach Planeintrag auf maximal 11,5 m und die Traufhéhe auf ma-
ximal 7,50 m begrenzt.

Innerhalb dieser Gebdudehdhen sind maximal zwei Vollgeschosse zuldssig. Die
Dachneigung wird mit mind. 20° festgesetzt. Damit werden den Bauherren in der
baulichen Ausgestaltung gro3tmogliche Freiheiten eingerdumt. Ein Ausbau des
Dachgeschosses ist somit moglich, sofern hierbei kein drittes Vollgeschoss ent-
steht.

Die Hohe fiir Garagen, Carports und Nebenanlagen wird begrenzt, damit das
stadtebauliche Bild nicht von Nebenanlagen dominiert wird.

Bauweise / Stellung der baulichen Anlagen
Offene Bauweise

Geplant ist eine lockere Bebauung, sodass im Bebauungsplan liberwiegend die
"offene Bauweise" festgesetzt wird. Gemaf3 § 22 BauNVO muss die offene Bau-
weise mit seitlichem Grenzabstand gebaut werden. Die zuldssigen Gebdudelan-
gen diirfen maximal 50 m betragen. Die offene Bauweise ermdoglicht daher ne-
ben Einzel- und Doppelhdusern auch Reihenhduser, die im Plangebiet zur Ergdn-
zung der Gebdudetypologien zuldssig sind.

Geschlossene Bauweise

Entlang der Flugplatzstrafie befindet sich im Plangebiet nur ein Baugrundstiick.
Hier soll sich die Bebauung an der ortstypischen Bauweise orientieren. Die
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Nachbarbebauung weist {iberwiegend einseitige und teilweise auch beidseitige
Grenzbebauung auf. Fiir das Baufenster an der Flugplatzstrafe wird daher eine
geschlossene Bauweise festgesetzt, um den Charakter des Ortskerns zu erhal-
ten.

6.3.3 Abweichende Bauweise "a1“

Um an die bestehenden Hofreiten anschlieffen zu kdnnen, ist eine einseitige
Grenzbebauung notwendig. Diese wird durch die entsprechende Festsetzung
gewdhrleistet.

6.3.4 Abweichende Bauweise "a2“

Im Plangebiet sind Kettenhduser vorgesehen. Sie dienen dazu, das Angebot an
Einfamilienhaustypen zu bereichern. Es ist charakteristisch fiir Kettenhduser,
dass sie im Erdgeschoss einseitig direkt an die Grenze gebaut werden und zur
anderen seitlichen Nachbargrenze mit einem eingeschossigen Bauwerk (meist
Garage) an das nachste Kettenhaus anschlieen. Die Kettenhduser sind in min-
destens 3 m Abstand zur ndachstgelegenen Grundstiicksgrenze zu errichten.

6.3.5  Firstrichtung

Die Stellung der baulichen Anlagen wird {iber die im Bebauungsplan festgesetz-
te Firstrichtung gesteuert. Mittels dieser Festsetzung wird ein stadtebauliches
Einfligen der Gebdude in die ortstypische Dachlandschaft gewdhrleistet.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksfldchen

Die {iberbaubare Grundstiicksflache ist der Teil der Baugrundstiicke, auf dem
das zuldssige Maf3 der baulichen Nutzung realisiert werden darf. Im Bebauungs-
plan wird die {iberbaubare Grundstiicksflache durch Baugrenzen gemafl § 23
Abs. 3 BauNVO festgesetzt, so dass Gebdude und Gebdudeteile diese grundsatz-
lich nicht iberschreiten diirfen. Dabei orientieren sich die festgesetzten iber-
baubaren Grundstiicksflaichen am stadtebaulichen Konzept. Die Baugrenzen er-
moglichen sinnvolle und wirtschaftliche Grundstiicke, die einen angemessenen
Abstand zum Bestand und den geplanten baulichen Anlagen beriicksichtigen.
Uberschreitungen der Baugrenze iiber das geringfiigige MaRB hinaus, das in § 23
Abs. 3 BauNVO definiert wird, sind zur Gebdudegliederung im Sinne der textli-
chen Festsetzungen zuldssig, da auf diese Weise ein grofierer Gestaltungsspiel-
raum bei der Gebdudeerrichtung ermoglicht wird.

Die Baugrenzen diirfen von den Flachen fiir Terrassen und Balkone bis zu einer
GroBe von 12 m? liberschritten werden. Den Bauteilen soll ein groBerer Freiraum
als den Hauptbaukdrpern bei der Grof3e und Positionierung eingerdumt werden,
da die Baufenster sich an der Stellung der Hauptbaukdrper aus der stadtebauli-
chen Konzeption orientieren.

6.5 Nebenanlagen

Auf eine Steuerung der Nebenanlagen wird weitgehend verzichtet, um eine be-
darfsgerechte und individuelle Nutzung von Stellpldatzen, Millstandorten und
Gartenhdusern zu ermoglichen. Daher sind Nebenanlagen auf der iberbaubaren
und nicht tiberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.
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Lediglich Gartenhduser werden auf ein Maximalma® von 9,00 m? reduziert, um
eine "stadtebauliche Unterordnung" zu sichern.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Die Zahl der Wohneinheiten wird im Bebauungsplan innerhalb des allgemeinen
Wohngebietes auf maximal zwei Wohneinheiten je Gebdude begrenzt, um eine
zu hohe Wohnungsdichte zu vermeiden. Aufgrund der hGheren Bebauungsdichte
ist bei Doppelhdusern und Hausgruppen die Zahl der Wohneinheiten auf 1 je
Gebdude begrenzt. Damit wird der Gebietscharakter des Wohngebietes mit einer
ausschliellichen Einfamilienhausbebauung umgesetzt und das Entstehen von
vermehrtem Kfz- Aufkommen durch Parksuch- und Fahrverkehr aufgrund einer
erhohten Anzahl an Wohneinheiten unterbunden. Auch werden hierdurch die fiir
den Nachweis der notwendigen Stellpldtze erforderlichen versiegelten Flachen
eingedammt.

Verkehrsbezogene Festsetzungen

Zur inneren ErschlieBung des Plangebiets wird eine Ringstrafie vorgesehen, die
ausschlieilich der ErschlieBung der neuen Wohnbaugrundstiicke dient. Eine 0f-
fentliche Durchwegung des Quartiers ist nicht vorhanden und aufgrund der vor-
handenen Topografie auch nicht moglich.

Die notwendigen Verkehrsflichen werden als private Verkehrsflachen festge-
setzt und uber die FlugplatzstraRe an das offentliche Verkehrswegenetz ange-
bunden. Ein o6ffentlicher Durchgangsverkehr innerhalb des Plangebietes ergibt
sich aus den o. g. Griinden nicht.

Griinflachen

Der innerhalb des Geltungsbereiches vorgesehene Spielplatz im Zentrum des
Plangebietes wird als private Griinflache festgesetzt. Der Spielplatz bleibt auch
langfristig ebenso wie die inneren ErschlieungsstraBBen in privatem Eigentum
und dient der Schaffung eines Spielangebotes fiir die Kinder aus dem neuen
Wohnquartier.

Die erforderliche Zufahrt zu der siidlich gelegenen Ausgleichsflache wird als of-
fentliche Griinflache festgesetzt. Sie dient lediglich der Zuwegung zur angren-
zenden LE-Flache und der Unterbringung der Leitungstrassen fiir die Abwasser-
entsorgung, die einen Anschluss an den Schutzwasserkanal im Bereich des Au-
bachs, sowie fiir das Regenwasser unmittelbar an den Aubach erhalt.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Ausgleichsflache

Auf der im Bebauungsplan dargestellten "Flache fiir Masnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft" sind — unter Beriick-
sichtigung des bestehenden Gehdlzbestandes - Mafinahmen zur Entwicklung
von Natur und Landschaft durchzufiihren.
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6.9.2

6.9.3

6.10

Begriindung "F 90"

An der nordlichen Grenze unmittelbar zur angrenzenden Wohnbebauung erfolgt
eine Gehdlzpflanzung aus Baumen und Strduchern, die einen raumwirksamen
griinen Ortsrand ausbilden soll. Dariiber hinaus dient diese als Abschirmung zur
Vermeidung von Beeintrachtigungen der angrenzenden LE-Flachen durch Larm,
Licht und Bewegung.

Dariiber hinaus wird auf dem nordlichen Teil der Ausgleichsflache neben der
Versickerungseinrichtung ein Mosaik aus extensiven Wiesenbereichen mit Ein-
zelstrauchern und Einzelbdaumen entwickelt.

Der siidliche Teil der Ausgleichsflache, der unmittelbar an den Aubach angrenzt,
wird iberwiegend als Streuobstwiese entwickelt. Entlang des bestehenden Au-
bachs wird ein Gewdsserrandstreifen entwickelt, um langfristig eine Verbesse-
rung des Gewassers zu sichern. Entlang des vorhandenen Gehdélzrandes im Wes-
ten soll zudem ein erganzender Gehdlzsaum entwickelt werden.

Da nicht alle ermittelten Eingriffe im Geltungsbereich ausgeglichen werden kon-
nen, werden zusdtzlich externe MaBnahmen geplant. Das Entwicklungsziel der
MaRnahme lautet: "Freistellung der Kalkflugsanddiinen und Entwicklung von
Kalksandmagerrasen mit Einzelpflanzungen von Kiefern". Hierfiir stehen Flachen
nordostlich des Siedlungskdrpers von Finthen zur Verfligung.

Verwendung von dauerhaft wasserdurchldssigen Materialien auf allen Zufahrten
Zugangen, Gehwegen und Stellplatzen

Es erfolgt eine Minderung der Beeintrachtigungen fiir die Schutzgiiter Boden und
Wasser durch die Festsetzung von wasserdurchldassigen Beldgen im Bereich der
Zuwege, Zufahrten und Stellpldtze. Damit soll der Eingriff in das Schutzgut Bo-
den auf ein Minimum reduziert werden.

Artenschutz

Zusatzlich zu den Begriinungsmafinahmen im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes und den MaRnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbote
sind - aufgrund artenschutzrechtlicher Vorgaben - folgende Mafsnahmen not-
wendig:

e Anbringen von Nischen-/Halbhohlenbriiterkasten und Nistkasten mit klei-
nem Meisenloch im verbleibenden Gehdlzbestand oder angrenzend z.B. in
benachbarter Ausgleichsflache

e Anbringen von Fledermauskdsten im verbleibenden oder benachbarten
Baumbestand

Auf Grundlage der Ergebnisse des Artenschutzgutachtens werden weitere Maf3-
nahmen notwendig. Da diese nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans
umgesetzt werden sollen, wird zur Gewahrleistung der geforderten Maf’nahmen
ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Mainz und dem Vorhabentrager
abgeschlossen in dem die Umsetzung dieser Manahmen geregelt wird.

Larmschutz

Auf Grundlage der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchungen sind in-
nerhalb des Plangebiets nur geringfligige Immissionskonflikte durch Verkehrs-
larm zu erwarten. Die schalltechnischen Orientierungswerte sind gemaf3 der DIN
18005-1 fiir Allgemeine Wohngebiete in Hohe von OW Tag/Nacht = 55/ 45
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dB(A) am Tag / in der Nacht bei der Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen
anzuwenden. Bei freier Schallausbreitung kommt es lediglich im Bereich der Zu-
fahrten in das Plangebiet zu Uberschreitungen der Orientierungswerte tags /
nachts um L,Tag / Nacht, = + 10 / + 10 dB(A). Hierdurch werden Schallschutz-
mafinahmen erforderlich, die mittels planerischer Festsetzungen umgesetzt
werden. Da im Plangebiet aufgrund stddtebaulicher Gegebenheiten aktive
SchallschutzmaBRnahmen nicht umsetzbar sind, ist in den belasteten Bereichen
(Larmpegelbereiche lI-V) ein ausreichender Schallschutz durch passive Maf-
nahmen in Form baulicher Vorkehrungen am Gebadude vorgesehen.

6.11  Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Grundstiicksfreiflachen

Durch verschiedene Festsetzungen wird initiiert, dass die Grundstiicksfreifla-
chen einen moglichst hohen naturschutzfachlichen Wert erhalten, um Eingriffe
durch Biotopverlust naturschutzfachlich auszugleichen.

Durch verschiede Festsetzungen wird initiiert, dass Baumanpflanzungen im Be-
reich der Garten und Griinflachen durchgefiihrt werden. Sie dienen der Verbesse-
rung des Landschaftsbildes, des Kleinklimas und als Ausgleich fiir den Verlust
von Biotopstrukturen.

Private Griinflachen

Baumanpflanzungen sind im geplanten Spielplatzbereich vorgegeben: Hier be-
steht das Ziel, eine griine Mitte im Quartier zu erreichen. Der Erhalt von Baumen
ist ebenso vorgesehen.

Pflanzflache "P"

Innerhalb der Pflanzflache "P" ist eine einreihige Gehdlzpflanzung anzulegen
und dauerhaft zu erhalten; sie dient u.a. als Abschirmungspflanzung zur sidlich
angrenzenden Ausgleichsflache und als Ortsrandeingriinung.

Dachbegriinung

Im Sinne einer Verbesserung des Mikroklimas im Plangebiet sind alle flachen
und flachgeneigten Dachflachen bis 10° Neigung, z.B. von Nebenanlagen oder
untergeordneten Gebdudeteilen, extensiv zu begriinen. Dazu zdahlen gemaf} Re-
genwasserbewirtschaftungskonzept auch Garagen und Carports.

Fassadenbegriinung

Die Festsetzungen zur Fassadenbegriinung fiihren im Geltungsbereich zur Ver-
besserung des Mikroklimas, bieten Lebensraum fiir verschiedene Insekten und
Vogel, und fiihren zur Verbesserung des Stadt- und Landschaftsbildes.

Stellplatzbegriinung

Die Anpflanzung von Baumen im Zusammenhang mit der Anlage von Stellplat-
zen auf den Grundstiicken soll zu einer Verminderung der Flaichenerwarmung
und einer Erhohung der Verdunstung beitragen. Damit werden die negativen Ef-
fekte der Versiegelung durch die Stellplatze minimiert und das Mikroklima im
Quartier verbessert.
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Erhaltung von Bdaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die als zu erhaltend festgesetzten bestehenden Baume und sonstigen Gehdolz-
bestdande sind dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Abgang zu
ersetzen. Wahrend der Bauzeit sind die Gehdlze mit Erhaltungsbindung gemaf3
DIN 18920 zu schiitzen. Sollte ein Erhalt der Einzelbdume nicht mdglich sein,
werden die Baume durch entsprechende Ersatzanpflanzungen auf den jeweili-
gen Grundstiicksflachen kompensiert.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Fir die Entwdsserung des Geltungsbereiches ist eine Anbindung an den beste-
henden Schmutzwasserkanal in der Strafe "Am Elmerberg" sowie eine Einlei-
tung des Regenwassers in den Aubach vorgesehen. Hierzu ist eine Fiihrung der
Leitungen innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Griinflache erforderlich.

Da die Erschliefungsanlagen im Quartier und somit auch die Entwdsserungslei-
tungen, in privater Hand verbleiben, ist die Sicherung der Leitungsfiihrung tber
die Festsetzung eines Leitungsrechts erforderlich.

Dariiber hinaus besteht auf der zukiinftigen offentlichen Griinflache ein Wege-
recht fiir das angrenzende Grundstiick "Am Elmerberg 24". Dem jeweiligen Ei-
gentiimer wird hierdurch erméglicht, das Grundstiick im riickwartigen Bereich
tiber einen unbefestigten Weg auf der offentlichen Griinflache anzufahren. Zur
Sicherung dieses Nutzungsanspruches erfolgt die Festsetzung eines Geh- und
Fahrrechtes zu Gunsten des jeweiligen Eigentiimers. Diese zusdtzliche Anfahr-
barkeit dient nicht der ErschlieBung des Grundstiickes sondern bietet lediglich
eine zusatzliche riickwartige Anbindung.

Der Verbleib der Verkehrsfldichen im Geltungsbereich bei den privaten Grund-
stiickseigentiimern erfordert dariiber hinaus ein Fahrrecht zu Gunsten der Stadt
Mainz, um eine Anfahrbarkeit der riickwartig gelegenen Ausgleichsflachen liber
die privaten Verkehrsflachen sicherzustellen. Dies ist erforderlich, um die dau-
erhafte Pflege der Ausgleichsflachen gewdhrleisten zu kénnen. Der Stadt Mainz
wird daher das Recht eingerdumt die privaten Verkehrsflachen mit den notwen-
digen Pflegefahrzeugen zu befahren.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachgestaltung

Um das ortstypische Bild der Dachlandschaft fortzufiihren und eine harmonische
Einbindung zu gewdhren, werden im gesamten Plangebiet gezielt Satteldacher
mit einer Mindestdachneigung von 20° festgesetzt. Die Hauptfirstrichtung der
Gebdude wird ebenfalls festgesetzt, um die stadtebauliche Figur, die im stadte-
baulichen Konzept erarbeitet wurde, zu sichern. Hierbei ist zu beriicksichtigen,
dass einzelne Gebdude der Gebdudegruppen von der Hauptfirstrichtung abwei-
chen konnen, solange die Hauptfirstrichtung der Gebdaudegruppe entsprechend
der Festsetzung ausgerichtete ist.
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Einfriedung

Um den Durchgriinungsgrad des Quartiers zu fordern, werden Hecken als Ein-
friedung geférdert, weshalb Mauern (bauliche Anlagen) als Einfriedungen nur bis
zu einer maximalen Héhe von 0,5 m zugelassen sind. Die privaten Flachen sollen
in der Regel mit Heckenstrukturen abgeschirmt werden und der erwiinschte Grad
an Privatheit kann fiir die Grundstiicksfreiflachen hergestellt werden. Dabei er-
folgt durch die niedrigen Mauern keine Einengung der 6ffentlich zuganglichen
Flachen.

Gestaltung von Miillsammelanlagen

Zum Schutz des Erscheinungsbilds im Quartier sind Miillbehdlter einzugriinen
oder einzuhausen. Somit sind sie dem Blick der Betrachter entzogen und wirken
sich nicht negativ auf die Erscheinung im Plangebiet aus.

Fachgutachten

Baugrundtechnische Stellungnahme

Es liegt eine "Baugrundtechnische Stellungnahme", erstellt durch Prof. Dr. Knob-
lich Umwelt- & Baugrundberatung GmbH, vom 28.01.2015 vor. Die Ergebnisse
tiber das Areal resultieren aus einer Geldandeuntersuchung die in der 46. KW
2014 mit 20 Rammkernsondierungen durchgefiihrt wurde.

Durch das Gutachten wird die grundsatzliche Bebaubarkeit des Areals ohne au-
Bergewdhnliche baugrundtechnische Vorkehrungen belegt.

Hinsichtlich der Versickerungsfahigkeit der Boden liefert der Gutachter jedoch
widerspriichliche Angaben, die Erfahrungen aus benachbarten Baugebieten
nicht einbeziehen.

Aus diesem Grund wurden die sehr guten Versickerungserfahrungen in unmittel-
barer raumlicher Ndhe (Baugebiet "F 69") in die Konzeption des Regenwasser-
bewirtschaftungskonzeptes einbezogen und es wurde auf Erfahrungswerte bei
der Abschdtzung der Untergrunddurchlassigkeit zuriickgegriffen, um die Versi-
ckerung des unbelasteten Niederschlagswassersvor Ort in gewissem Umfang zu
gewdhrleisten.

Artenschutzbericht

Es liegt ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag mit Artenschutzpriifung vor, er-
stellt von BG NATUR Beratungsgesellschaft NATUR dbR, Dipl.-Biol. Jens Tauchert,
vom November 2016.

Das Untersuchungsgebiet am siidlichen Ortsbezirksrand von Mainz Finthen liegt
als Bestandteil des Griinzugs Finthen Siid im Bereich eines planerischen Nut-
zungskonfliktes (Konflikt Biotop- und Artenschutz, sowie Biotopverbund). Unmit-
telbar an den Eingriffsbereich grenzen schutzwiirdige Biotope an bzw. iberla-
gern sehr kleinflachig den Eingriffsbereich. Zudem ist der siidwestliche Teil des
Untersuchungsgebietes Teil einer gréeren Kompensationsfliche und bietet ei-
nen strukturreichen Lebensraum fiir Tier- und Pflanzenarten. Dariiber hinaus be-
findet sich siidlich des Untersuchungsgebietes das Aubachtal als Teil des Frisch-
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luftgiirtels, welches klimatisch zur Kaltluftentstehung im Stadtteil Finthen bei-
tragt. Grofirdumlich gesehen befindet sich das Untersuchungsgebiet auRerdem
in der Nahe zweier FFH-Gebiete, dem Ober-Olmer Wald und dem Kalkflugsand-
gebiet Mainz-Ingelheim, sowie dem Vogelschutzgebiet Diinen- und Sandgebiet
Mainz-Ingelheim.

Zur Vermeidung der Verbotstatbestdnde des §44 BNatSchG sind Vermeidungs-
mafinahmen MinderungsmafRnahmen aufgezeigt. Des Weiteren werden Hinweise
gegeben und mogliche weitere Minimierungsmafinahmen genannt. Auf dieser
Grundlage wurden die textlichen Festsetzungen zum Artenschutz getroffen.

Unter Beriicksichtigung der Wirkungsprognose und der vorgesehenen Mafinah-
men treten mit der vorliegenden Planung keine Verbotstatbestdnde des § 44
Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG ein.

Artengruppe Vogel

Insgesamt wurden im Untersuchungsgebiet und nahen Umfeld 30 Vogelarten
nach-gewiesen, darunter 15 Brutvogel. Auf Basis der brutzeitlichen Beobachtun-
gen 2015 und 2016 hat das Untersuchungsgebiet eine Bedeutung als Brutstatte
des Turmfalken (glinstiger Erhaltungszustand in Rheinland-Pfalz), des Haussper-
lings (ungiinstiger bis schlechter Erhaltungszustand) und von Mehlschwalben
(unglinstiger bis schlechter Erhaltungszustand). Der Haussperling und die Mehl-
schwalbe wurden aufgrund des Erhaltungszustandes einer Einzelartpriifung un-
terzogen.

Im Jahr 2015 wurde im Abstand von 500 m zum Eingriffsbereich das Revierzent-
rum eines Wiedehopfes festgestellt. Im Rahmen eigener Erhebungen aus dem
Jahr zuvor im Rahmen eines anderen Bauvorhabens waren mehrere Wiedehopf-
reviere im Bereich Finthen bereits bekannt. Die dem Eingriffsbereich angrenzen-
de extensiv bewirtschaftete Streuobstwiese war Teil des grof3eren Nahrungsre-
viers des Wiedehopfes. Bei einer Nachkartierung im Jahr 2016 wurde festge-
stellt, dass sich der Kernbereich der Reviere von 2014 und 2015 vermutlich be-
dingt durch eine stattgefundene Vergramung (u.a. intensiver Himbeeranbau mit
groRem Folientunnel) verschoben hat. Diese Verschiebung erfolgte hin zum ex-
tensiv bewirtschafteten Streuobstwiesenbereich in unmittelbarer Ndahe zum
Plangebiet. Der Wiedehopf wurde deshalb ebenfalls einer Einzelartpriifung un-
terzogen.

Die allgemein hdufigen und ungefdhrdeten Vogelarten mit giinstigem Erhal-
tungszustand (Ampel=griin) wurden einer tabellarischen Priifung unterzogen.

Es sind Vermeidungs-, CEF- und ErsatzmaBRnahmen erforderlich, um das Eintre-
ten von Verbotstatbestanden im sensiblen Planungsraum (Biotop- und Arten-
schutz, sowie Biotopverbund vs. planerisches Nutzungsvorhaben) zu verhin-
dern. Dariiber hinaus werden Minderungsmafinahmen und Hinweise genannt.

Um den Verlust von Nistmoglichkeiten im Quartier und die Stérung von Nistplat-
zen im Umfeld auszugleichen, wurden Festsetzungen getroffen, wonach zusatz-
liche Nisthilfen fiir verschiedene Vogelarten im Geltungsbereich und auf der be-
nachbarten, bestehenden landschaftspflegerischen Ausgleichsflache unterzu-
bringen sind. Dariiber hinaus sind weitere Mafsnahmen angestrebt, die eine Be-
eintrdchtigung der vorgefundenen Arten vermeiden sollen. Da es sich hierbei je-
doch um Mafinahmen wahrend der Bauphase handelt kénnen diese nicht im
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Bebauungsplan festgesetzt werden. Erganzend zu dem Plan wird deshalb ein
stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Mainz und dem Vorhabentrager ge-
schlossen, der weitergehende Mafinahmen wie z.B. eine dkologische Baubeglei-
tung und das Aufstellen eines Sichtschutzzaunes und weiterer Nisthilfen aufier-
halb des Geltungsbereiches definiert.

Artengruppe Fledermaduse

Beziiglich der Artengruppe der Fledermduse ergab die automatische Rufauf-
zeichnungsapparatur sporadische Uberfliige der Zwergfledermaus und des Gro-
3en Abendseglers. Beide Arten nutzen Quartiere an/in Gebduden. Die Inspektion
der im Plangebiet vorhandenen Gebdude, Scheunen und Viehstdlle von aufen
ergaben keine Hinweise (Kotspuren etc.) auf den aktuellen Besatz von Fleder-
mausen. Die Nutzung des Plangebietes als Teil eines grof3en Jagdhabitats ist mit
hoher Wahrscheinlichkeit anzunehmen. Die Habitatqualitat als Jagdlebensraum
im Plangebiet ist jedoch nur als gering einzustufen. Die Zwergfledermaus und
der GroRe Abendsegler wurden als FFH-Anhang IV Arten einer Einzelartpriifung
unterzogen. Vermeidungsmafinahmen sind erforderlich, um das Eintreten von
Verbotstatbestanden zu verhindern. Diese werden analog der Manahmen bei
der Artengruppe der Vogel erganzend zum Bebauungsplan in Form eines stadte-
baulichen Vertrages geregelt. Dariiber hinaus wird die Anbringung von Fleder-
mausquartieren auch im Geltungsbereich an bestehenden Baumstandorten
festgesetzt.

Artengruppe Reptilien

Unter den Reptilien wurde nur die Blindschleiche an der siidwestlichen Grenze
des Untersuchungsgebietes nachgewiesen. Ein Nachweis der Zauneidechse ge-
lang trotz vorhandenem Lebensraumpotenzial im Siidwesten des Untersu-
chungsgebiets und der daran angrenzenden Flachen nicht. Da ein Einwandern
der Zauneidechse dennoch nicht ganzlich ausgeschlossen werden kann, ist vor-
sorglich eine Vermeidungsmafinahme in Form eines Reptilienzaunes erforder-
lich, die iiber einen stadtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentrdger gesichert
wird.

Hinweise auf (potentielle) Nutzung weiterer streng geschiitzter Tierarten wurden
nicht gefunden.

Besonderer Artenschutz

Bei einer geplanten Verwendung groBerer Glaselemente (Glasbriistungen an
Balkonen, Wintergirten, Ubereckverglasungen etc.) wird empfohlen durch ge-
eignete Matnahmen (Verwendung von Vogelschutzglas, Aufienlamellen ...) das
erhdhte Risiko fiir Vogelschlag zu minimieren.

Warmeversorgungskonzept

Es liegt ein Wdarmeversorgungskonzept, erarbeitet durch BML Ingenieurgesell-
schaft mbH, vom 25.07.2016, vor.
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In diesem Energiekonzept sollen die Moglichkeiten der Warmeversorgung fiir
das Neubaugebiet siidlich der Flugplatzstrae in Mainz-Finthen mit zentraler und
dezentraler Warmeerzeugung durch unterschiedliche Anlagen, teils mit Kraft-
Warme-Kopplung im Vergleich betrachtet und dargestellt werden. Die Ergebnisse
lassen sich wie folgt zusammenfassen:

1. Die Erzeugung von Heizwdrme fiir das Gesamtgebiet ist in den bendtigten
Mengen und Qualitdten mit allen betrachteten Konzeptionen technisch realisier-
bar. Die Warme(rest)- kosten differieren um ca. 15%.

2. Die Ermittlung des Warmebedarfs erfolgte nach EnEV 2014, Stand 2016. Die
von der Stadt Mainz geforderte Betrachtung von unterschiedlichen Gebdude-
standards erfolgt im Nachgang.

3. Mit einem BHKW mit 50 kWel (Variante C) sind nach statischer Berechnung
die niedrigsten Warmerestkosten zu erzielen. Der Abstand zur Variante A (ein-
zelne Brennwerttherme mit Solarthermie) betragt ca. 15%.

4. Der niedrigste Primdrenergiefaktor kann in der Variante D (Biomethan-BHKW)
erreicht werden (fPE = 0,25). Bei der wirtschaftlich giinstigsten Variante C be-
trdgt der Primar-energiefaktor fPE = 0,51.

Alle genannten Investitionskosten sind hinsichtlich ihrer Betrachtungsgrenzen
und Bearbeitungstiefe identisch und somit direkt vergleichbar. Alle Preisanga-
ben sind aktuell. Eine Optimierung der vorgetragenen Investitionen ist nach ge-
nauer Auslegung insbesondere fiir das Nahwdarmenetz moglich.

Alle Varianten ermdglichen eine betriebs- und preissichere Warmelieferung. Va-
riante Cist fiir das gesamte Baugebiet die wirtschaftlich giinstigste Variante und
sollte planerisch weiter verfolgt und technisch ausgearbeitet werden. Ist mit ei-
ner Teilung des Gebietes am Sperrgrundstiick oder einer ldngeren Ausbauzeit
(iber 5 Jahre) zu rechnen, sind die Einzelversorgungen der Varianten A und B
vorzuziehen.

Bericht "Radonbelastung in der Bodenluft"

Es liegt ein Bericht zur Radonbelastung in der Bodenluft, erstellt durch GeoCon-
sult Rein, vom 07.Juni 2016 vor.

Die Klassifizierung in Radonvorsorgegebiete (RVK 0-ll) nach Einstufung der geo-
genen Radonkonzentration erfolgt nach Empfehlung des Bundesministeriums fiir
Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (BMU), sowie dem Bundesamt fiir
Strahlenschutz (BfS).

Die hier genannten Radonvorsorgegebietsklassen beziehen sich auf eine kon-
ventionelle Bauweise. Eine entsprechende Klassifizierung fiir Niederenergie-
/Passivhduser oder vergleichbar energieeffiziente Gebdude liegt bisher nicht
vor.

Die Einordnung in eine Radonvorsorgegebietsklasse durch das genannte Gut-
achten erfolgt nicht alleine auf Grundlage der gemessenen Radonkonzentration,
sondern beriicksichtigt auch die gleichzeitig gemessenen bodenphysikalischen
Faktoren, den Bodenaufbau und tempordre Variablen wie Bodenfeuchte und Wit-
terungseinfliisse, die die innerhalb eines Zeitraums gemessene Radonaktivitdts-
konzentration beeinflussen und Einfluss auf die Radonverfiigbarkeit im Boden
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haben. Die durchgefiihrten Messungen fanden (ber einen 14-tdgigen Zeitraum
in einem Meter Tiefe statt.

Anhand der Untersuchungsergebnisse der Bodenluft liegen die Radon- Aktivi-
tatskonzentrationen in einem niedrigen bis maRig hohen Bereich zwischen 11,9
bis 25,3 kBg/m3. Von den insgesamt 11 Messpunkten liegen die Messwerte von
6 Punkten unter 20 kBg/m3 und somit in der Radonvorsorgeklasse 0. Bei fiinf
Messpunkten liegen die erfassten Radonwerte zwischen 21,7 und 25,3 kBg/m3
und somit leicht {iber der Schwelle zur Radonvorsorgeklasse I, mit 20 — 40
kBq/ms3.

Typische PraventivmaBBnahmen in einem Radonvorsorgebiet RVK | umfassen:

e Konstruktiv bewehrte, durchgehende Bodenplatte aus Beton (Dicke: = 20
cm)

e Abdichtung von Bdden und Wanden im erdberiihrten Bereich gegen von
auflen angreifende Bodenfeuchte in Anlehnung an DIN 18195

e Abdichtung von Zu-und Ableitungen im erdberiihrten Bereich mit radon-
dichten Materialien (z.B. Polymerbitumen), bzw. Verwendung gasdichter
Komponenten fiir Durchfiihrungen.

Da die im Gutachten empfohlenen PraventivmaBnahmen ohnehin dem Stand der
Technik entsprechen und sich mit den Empfehlungen des Baugrundgutachtens
hinsichtlich Griindung und Bauwerksabdichtung decken, sind keine weiteren
(bauplanungsrechtlichen) Mainahmen oder Festsetzungen erforderlich.

Entwdsserungskonzept

Es liegt eine Untersuchung zur Regenentwasserung, erstellt durch Sommer - Be-
ratende Ingenieurgesellschaft fiir Tiefbau- und Umweltplanungen mbH, vom Mai
2017 vor.

Zusammenfassung

Fiir die Umsetzung des Bebauungsplanes ,,Elmerberg (F 90)“ in Mainz-Finthen
werden mehr Flachen versiegelt als entsiegelt. Trotz aller beschriebenen Maf3-
nahmen zur Vermeidung, Nutzung, Versickerung und Riickhaltung des Nieder-
schlagswassers auf Privatgrundstiicken kommt es zu einer Abflussspende aus
dem Plangebiet.

Das von den Grundstiicken abflieBende Oberflachenwasser wird in einem Re-
genwasserkanal in der privaten Strae gesammelt. Fiir den nordwestlichen Ge-
bietsteil (0,5 ha) erfolgt die Ableitung tiber eine zentrale Versickerungsmulde in
der Ausgleichsflache. Fiir den restlichen Baugebietsteil (ca. 1,5 ha) erfolgt die
Ableitung, nach Riickhaltung und Versickerung von Dachflachenwasser, liber ei-
nen zentralen Kanalstauraum und die gedrosselte Einleitung in den ,,Aubach®.

Unter Beriicksichtigung der Vorgaben der Abflussvermeidung und -begrenzung
sind keine nachteiligen Beeinflussungen auf das Abflussregime im ,,Aubach“ zu
erwarten.

Die Planungsgrundlagen sind fiir die weiteren Planungsschritte zu bestatigen, so
dass die gewdhlten Ansdtze und Berechnungen mit den Fachamtern und Behor-
den abgestimmt werden kdnnen
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Begriindung "F 90"

Auf den privaten Grundstiicksflachen werden die Ziele der Grundwasserneubil-
dung, Verdunstung und Reduzierung des Abflusses durch folgende Mainahmen
erreicht:

e Extensive Dachbegriinung von Flachdachern (Garagen, Carports etc.)
e Versickerung auf den unbefestigten Flachen

e In der westlichen Hauserzeile am siidlichen Ortsrand Versickerung in Mul-
den

e Reduzierung der versiegelten Flachen

e Teilversickerung auf den befestigen Flachen, wie Zuwegungen, Stellpldtze
etc.

e Riickhaltung des Dachflachenwassers durch Herstellung von Zisternen

e Reduzierung des Zisterneniiberlaufes durch Nachschaltung eines Versicke-
rungsschachtes

Dariiber hinaus werden die Grundwasserneubildung, Verdunstung und Reduzie-
rung des Abflusses durch folgende Mafinahmen erreicht:

e Herstellung einer kaskadenartigen Muldenversickerung in der Ausgleichs-

flache
e Regenwasserriickhaltung und Drosselung durch einen zentralen Stau-
raumkanal
Larmschutz

Es liegt eine schalltechnische Untersuchung, erstellt durch Fritz GmbH — Bera-
tende Ingenieure VBI, vom 06.12.2016 vor.

Zusammenfassung

Die schalltechnischen Untersuchungen fiir den Bebauungsplan "Am Elmerberg
(F90)" in Mainz-Finthen haben zu den folgenden Ergebnissen gefiihrt:

Innerhalb des Plangebietes bestehen kaum Immissionskonflikte durch Verkehrs-
larm. Da die Uiberbaubaren Flachen als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen
werden sollen, sind die schalltechnischen Orientierungswerte gemafl der DIN
18005-1 fiir Allgemeine Wohngebiete in Hohe von OW Tag/Nacht = 55 / 45
dB(A) am Tag / in der Nacht bei der Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen
anzuwenden. Bei freier Schallausbreitung kommt es lediglich im Bereich der Zu-
fahrten in das Plangebiet zu Uberschreitungen der Orientierungswerte tags /
nachts um L r,Tag / Nacht, = + 10 / + 10 dB(A). Hier werden Schallschutzmaf3-
nahmen erforderlich.

Natura 2000-Vorpriifung

Aufgrund der Ndhe zum Vogelschutzgebiet 'Diinen- und Sandgebiet Mainz-Ingel-
heim' (VSG-6014-401)"' wurde eine entsprechende Vorpriifung durchgefiihrt. Im
Ergebnis zeigt sich, dass keine Beeintrachtigung des Vogelschutzgebietes, sei-
ner mafdgeblichen Bestandteile und Zielarten bewirkt wird. Eine Vertraglich-
keitspriifung ist insofern nicht erforderlich.
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Begriindung "F 90"

Umweltbericht

Hinsichtlich der Belange des Umweltschutzes wurde gemaf3 § 2 Abs. 4 BauGB fiir
den Bebauungsplan "F 90" ein Umweltbericht erstellt. Der vorliegende Umwelt-
bericht stellt die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans "Am
Elmerberg (F90)" im Mainzer Stadtteil Mainz-Finthen dar. Seine wesentlichen
Inhalte werden in einer allgemein verstandlichen Zusammenfassung gemafl An-
lage zu den §§ 2 (4) und 2a Baugesetzbuch im Umweltbericht Kap. 16 dargelegt.

Im Umweltbericht wird auch die Thematik "Eingriff-Ausgleich nach Naturschutz-
recht" abgehandelt. Zu "AusgleichsmafRnahmen" siehe Kap. 7.8 des Umweltbe-
richtes.

Familienfreundlichkeitspriifung

Die Familienfreundlichkeitspriifung stellt keinen formlichen Bestandteil des Bau-
leitplanverfahrens dar, sondern ist ein wichtiger Hinweis dafiir, ob die familien-
orientierten Entwicklungsziele der Stadt Mainz innerhalb des Plangebietes erfiillt
werden kénnen.

Das Plangebiet ist sowohl stadtebaulich strukturell (stadtebauliche Kubaturen,
Durchwegung des Plangebiets, Erreichbarkeit des Ortskerns) als auch in Bezug
auf die umliegenden Nutzungen und Freirdume gut in das bestehende Wohnum-
feld eingegliedert.

Spielangebote fiir Kinder werden im Quartier auf dem zentralen Platz geschaffen.

Durch den Bebauungsplan "F 90" ist zudem die Realisierung eines gewissen
Spektrums an Gebaudetypen moglich. Die Spanne der zuldssigen Gebdudetypen
reicht von Einzel- und Doppelhdusern iiber Reihenhduser bis hin zu Kettenhau-
sern. Somit kdnnen alle Sektoren des Einfamilienhaustypus angeboten werden.

Uberplanung bestehender Bebauungsplidne

Der aufzustellende Bebauungsplan {iberplant den unbeplanten Innenbereich
und den angrenzenden Aufienbereich. Es gibt weder fiir Teilbereiche noch fiir
den gesamten Geltungsbereich rechtskraftige Bebauungsplane.

Gebdudebestand und Bestandsschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich bereits bestehende Ge-
baude (iberwiegend Scheunen und Nebengebdude), die durch die Festsetzun-
gen Uberplant werden. Fiir die Gebdude besteht auch nach Rechtskraft des
“F 90" Bestandsschutz.
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13. Stddtebaulicher Vertrag

Ergdnzend zum Bebauungsplan "Am Elmerberg (F 90)" erfolgt der Abschluss ei-
nes stdadtebaulichen Vertrages zwischen dem Vorhabentrdger und der Stadt
Mainz. Hierin werden einzelne Belange gesichert, die nicht mittels Festsetzung
im Bebauungsplan regelbar sind. Hierin werden insbesondere folgende Aspekte
geregelt:

e Herstellung der Landschaftspflegerischen Kompensationsflachen und de-
ren Ubergabe an die Stadt Mainz.

e Umsetzung vorgezogener ArtenschutzmaBnahmen.

e Umsetzung von NiederschlagswasserversickerungsmaBnahmen auf den
privaten Grundstiicken.

e Ausarbeitung und Umsetzung eines umfassenden Warmeversorgungs-
konzeptes.

e Mitwirkung an der Partnerschaftlichen Baulandbereitstellung
o Bereitstellung eines Anteils geforderten Wohnungsbaus

o Leistung eines Infrastrukturbeitrages

14. Statistik

GroBBe des rdumlichen Geltungsbereiches: ca. 2,37 ha
Allgemeines Wohngebiet: ca. 1,56 ha
offentliche StraRenverkehrsflachen: ca. 0,004 ha
Private StraBBenverkehrsflachen: ca. 0,29 ha
Private Griinflachen (Spielplatz): ca. 0,05 ha
offentliche Griinflachen (Weg): ca. 0,06 ha
Ausgleichsflachen "A1" + "A 2": ca. 0,41 ha
Anzahl geplanter Wohneinheiten (WE): ca. 50 WE
Anzahl an neuen Einwohnern(EW) ca. 115 EW

(Belegungsdichte 2,3 Einwohner/ WE)

15. Kosten

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt {iber eine private Verkehrsflache. Diese
wird durch einen Vorhabentrdager hergestellt und von den spateren Eigentiimern
unterhalten.

Die Herstellung der notwendigen Landschaftspflegerischen Kompensations-
mafinahmen erfolgt ebenfalls auf Kosten des Vorhabentragers. Der Stadt Mainz
entstehen auch hieraus keine Kosten.
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Fiir die Stadt Mainz entstehen lediglich Kosten fiir die Pflege und Unterhaltung
der festgesetzten offentlichen Griinflache, welche zur Sicherung der Leitungs-
trassen und notwendigen Anfahrbarkeit der Ausgleichsflache erforderlich wird.

Mainz,

Marianne Grosse
Beigeordnete
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