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Hinweis:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens "W 103" wurden folgende Gutachten erstellt,
die beim Stadtplanungsamt der Stadt Mainz zu den (iblichen Biirozeiten eingesehen wer-
den kénnen:

o Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

o Schalltechnische Untersuchung

o 2 Bodengutachten

o Geotechnisches Gutachten mit Radonuntersuchung
o Baumgutachten

o Energiekonzeption

o Entwdsserungskonzept

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens "Am Steinbruch (W103)" wird zwischen der Stadt
Mainz und dem Grundstiickseigentiimer / Investor ein stddtebaulicher Vertrag abge-
schlossen.
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1. Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "W 103" befindet sich im
Stadtteil Mainz Weisenau, Gemarkung Weisenau, Flur 6, teilw. Flur 5. Er umfasst
die Parzelle 18/82, Teile der Parzellen 18/73 (StraBe "Am Steinbruch"), 18/59
und 254/2 ("Paul-Gerhardt-Weg") sowie die Parzellen 148/2 und 148/4 (FuB-
und Radweg) und wird begrenzt:

e Im Norden durch die nordliche Grundstiicksgrenze des Flurstiickes mit der
Flurstiicksnummer 18/82, Flur 6,

e Im Osten durch die ostliche und siidostliche Grundstiicksgrenze des Flurstii-
ckes mit der Flurstiicksnummer 18/82, Flur 6, angrenzend an den renaturier-
ten Steinbruch mit der Flurstiicksnummer 116/36,

e Im Siiden durch die siidlichen Grundstiicksgrenzen der Parzellen mit den
Flurstiicksnummern 254/2, Flur 6, 148/4, Flur 5 und 148/2, Flur 5,

e Im Westen durch die westliche Grundstiicksgrenze der Straf’e "Am Stein-
bruch" mit der Flurstiicksnummer 18/73, Flur 6 sowie Teilbereiche der Flur-
stiicke 18/59, Flur 6 und 254/2 ("Paul-Gerhardt-Weg"), Flur 6.

2. Erfordernis der Planung und Planungsziel

Das ehemalige Geldnde der Heidelberger Cement AG liegt am 6stlichen Rand des
Stadtteiles Mainz-Weisenau, in direkter Randlage zum rekultivierten und renatu-
rierten Steinbruch. Durch die Stilllegung des Steinbruchs und der Umstrukturie-
rung des gesamten Gelandes kann der Bereich des "W 103" einer neunen Nut-
zung zugefiihrt werden.

Der Planbereich umfasst eine Brachflache, welche durch eine dichte Baum -und
Heckenstruktur entlang der Strafle "Am Steinbruch" und einen dicht begriinten
Wall mit Gehdélzsaum, parallel des Fuf3- und Radweges, zum ehemaligen Stein-
bruch begrenzt wird.

Die Firma Wilma Wohnen Siid GmbH -als neue Eigentimerin der Flache-
beabsichtigt, das derzeit brach liegende Areal von ca. 1,3 ha als Wohngebiet zu
entwickeln. Hierbei wird eine Flache von ca. 0,65 ha fiir eine Wohnnutzung vor-
gesehen. Die bestehenden Griinstrukturen zum ehemaligen Steinbruch hin blei-
ben in ihrer aktuellen Form weitestgehend erhalten und werden bei der planeri-
schen Konzeption nicht fiir eine Bebauung vorgesehen. Zur Sicherung der Griin-
substanz werden entsprechende textliche Festsetzungen getroffen.

In der Stadt Mainz ist die Nachfrage nach individuellem Wohnraum weiterhin
ungebrochen. Dies gilt auch fiir den Stadtteil Mainz-Weisenau. Mit der Entwick-
lung des Areals wird die von der Stadt Mainz in Ergdnzung zu den grof3en Woh-
nungsbauprojekten verfolgte Strategie zur Deckung des Wohnraumbedarfs
durch die kleinteilige Arrondierung von Stadtteilen umgesetzt.
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Zur Schaffung des erforderlichen Baurechts fiir die Entwicklung des neuen
Wohnquartiers wird der Bebauungsplan "Am Steinbruch (W 103)" aufgestellt.
Das Plangebiet wird hierbei als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, wel-
ches einen Mix aus Reihen-, Doppel-und Einzelhdusern sowie drei Mehrfamili-
enhdusern beinhaltet. Die vorhandenen Griinstrukturen werden erhalten und in
ihrer Funktion gesichert.

3. Planungsrechtliche Situation
3.1 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Das Plangebiet wird im giiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Mainz als vor-
handene Wohnbauflache gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt. Der dstliche
Randbereich wird als vorhandene Griin- und Parkanlage sowie als Flache fiir Ab-
grabungen oder die Gewinnung von Bodenschdtzen dargestellt.

Diese spezielle Teilflache wird im Bebauungsplan jedoch nicht fiir eine Wohnbe-
bauung vorgesehen sondern bleibt in der bestehenden Form erhalten. Der ehe-
malige Steinbruch wurde -gerade auch in diesem Bereich- in den vergangenen
Jahren renaturiert und rekultiviert und dient der Bevilkerung nun als Naherho-
lungsgebiet.

Die bestehenden Zweckbestimmungen des Flachennutzungsplanes werden
durch die vorgelegte Planung gewahrt, eine Anderung des Flichennutzungspla-
nes wird nicht erforderlich. Der Bebauungsplan ist damit aus dem giiltigen Fla-
chennutzungsplan der Stadt Mainz entwickelt.

4, Stddtebauliches Konzept

Die stdadtebauliche Konzeption fiir das Areal sieht ein Mix aus liberwiegend Ein-
familienhausstrukturen (Einzel-, Doppel- und Reihenh&user) und drei Mehrfami-
lienhdusern vor. Die beiden dreigeschossigen Mehrfamilienhduser im Siiden
und Nordosten des Plangebietes betonen jeweils die "Eckpunkte" des Quartiers.
Hierbei werden auch Wohnungen im geforderten Mietwohnungsbau entstehen.

Die dazwischen liegenden Einzel-, Doppel- und Reihenhduser werden analog der
umgebenden Bebauung zweigeschossig mit flachgeneigtem Dach bzw. einem
Staffelgeschoss ausgebildet.

Entlang der innergebietlichen ErschlielungsstraBBe gliedern sich Doppelhduser
zum ehemaligen Steinbruch hin an. Der Bereich zur Strafe "Am Steinbruch” hin
wird durch Doppel, Reihen- und Einfamilienhduser in aufgelockerter Form be-
baut.
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Lageplan M.: 1:250 /

Stddtebauliches Konzept zum Bebauungsplan "W 103", Quelle: Wilma Wohnen Siid GmbH, 06/2016
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© Wilma Wohnen Stud GmbH

Blick auf das geplante Gebiet aus Richtung der Strae "Auf dem Stielchen", schematische, modellhafte
Darstellung; Quelle: Wilma Wohnen Siid GmbH, 2015

Der vorhandene Griinbestand, bestehend aus Baumen und Hecken entlang der
Strafle "Am Steinbruch" (Flache "E 2"), wird weitestgehend erhalten und nur
durch die beiden Gebietszufahrten unterbrochen. Im siidlichen Bereich des
Plangebietes, werden Besucherstellpldtze an der Straf’e "Am Steinbruch" ange-
ordnet.

Die dichten Geholzstrukturen (Flachen "E 1" und "E 3") entlang des ehemaligen
Steinbruches (siidlicher Wall) werden bei der vorliegenden Planung erhalten.

5. ErschlieBung

Das Plangebiet wird liber die Straf’en "Am Steinbruch" und "Auf dem Stielchen"
an die ortlichen HaupterschlieRungsstraBen angebunden. Im Plangebiet selbst
wird eine verkehrsberuhigte "Ringerschliefung" mit zwei Anbindungen an die
StrafRe "Am Steinbruch" vorgesehen. Die innergebietliche ErschlielungsstraBe
wird als Mischverkehrsflache mit einer Breite von 5,5 m bis 6 m ausgebaut.

Die erforderlichen privaten Stellpldtze werden zu groen Teilen oberirdisch auf
den jeweiligen privaten Grundstiicken untergebracht, die beiden 3-geschossigen
Mehrfamilienhduser besitzen Tiefgaragen.

Notwendige Besucherstellpldtze werden sowohl im Siiden an der StraBe "Am
Steinbruch" als auch im nordlichen Plangebiet, erschlossen von der PrivatstraBe
vorgesehen. Entlang der Strafe "Am Steinbruch" besteht ein Griinstreifen mit ei-
ner hochwertigen Griin- und Baumstruktur. Vier Besucherstellplatze werden im
Siiden des Plangebietes an der Strae "Am Steinbruch" vorgesehen und zwei
Besucherstellpldtze im Nordosten des Plangebiets. Die Anzahl der Besucher-

q:\amt61\textverarbeitung\pc3\dokument\sg2\schuy\3.182 msy.docx Stand: 18.08.2017 8



Begriindung "Am Steinbruch (W 103)"

stellplatze entspricht den iiblicherweise angesetzten 10 % der gesamten, bau-
ordnungsrechtlich notwendigen und grundsatzlich auf dem eigenen privaten
Grundstiick nachzuweisenden Stellplatze im Plangebiet. Die Regelungen der
Stellplatzsatzung der Stadt Mainz wurden hierbei beriicksichtigt.

© Wilma Wohnen Sud GmbH

Blick auf das geplante Gebiet aus Richtung Slidwesten, schematische, modellhafte Darstellung;
Quelle: Wilma Wohnen Siid GmbH, 2015

6. Planungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes "W 103"
6.1 Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Die Art der baulichen
Nutzung ist daher als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Im Plangebiet
werden die gemafl Baunutzungsverordnung zuldssigen Arten der baulichen Nut-
zung zusatzlich gestaffelt.

Wohngebiete "WA 1", "WA 4" und "WA 5"

In diesen drei Bereichen im Norden und Siiden des Geltungsbereiches werden,
gegeniiber den anderen Wohngebieten, grofere Gebdaudestrukturen in Form von
Mehrfamilienhdusern, teilweise mit Tiefgarage vorgesehen. Im Bereich dieser
Gebdude sind nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche sowie sportliche Zwecke allgemein zulassig.
Auch kdnnen hier Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen fiir die
Verwaltung, nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Schank und Speisewirt-
schaften ausnahmsweise zugelassen werden.

Die gemafd § 4 Abs. 2 BauNVO regelzuldssigen, der Versorgung des Gebietes
dienenden Ldden sind unter Beachtung des Zentrenkonzeptes Einzelhandel der
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Stadt Mainz nicht Bestandteil des Bebauungsplanes "W 103" ebenso wie die
gemafl § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen und Garten-
baubetriebe. Die Ansiedlung von Lebensmitteleinzelhandel im Gebiet wiirde
den Zielen des "Zentrenkonzeptes Einzelhandel" der Stadt Mainz entgegenste-
hen.

Die diesbeziiglichen Ziele des "Zentrenkonzeptes Einzelhandel" sind der Erhalt
und die Verbesserung der wohnungsnahen, fuilaufig erreichbaren Versorgung
der Bevolkerung mit Waren des kurzfristigen und periodischen Bedarfs und der
Erhalt, die Starkung und Weiterentwicklung der zentralen Einkaufsbereiche in
den Stadtteilen.

Der zentrale Einkaufsbereich (zentraler Versorgungsbereich) des Stadtteils Wei-
senau erstreckt sich im sogenannten Oberdorf (Gstlicher Teil des Stadtteils auf
der Rheinterrasse) entlang der Gottelmannstrae, der Portlandstrale und der
RadstraBBe. Das Bebauungsplangebiet "W 103" liegt in dessen Einzugsbereich.
Die fuBlaufige Entfernung vom "W 103" zu den ndchstgelegenen Geschaften des
taglichen Bedarfs betragt zwischen 300 m und 700 m. Ansdssig sind z.B. ein
kleiner SB-Lebensmittelmarkt, ein Metzgereigeschaft, ein Zeitschriftenladen, ei-
ne Apotheke, ein Blumenladen sowie verschiedene Ladendienstleister. Die Be-
wohner des Bebauungsplangebietes kdnnen sich hier mit den Dingen des tadgli-
chen Bedarfs ausreichend versorgen. Umgekehrt kann durch den Einwohnerzu-
wachs ein Beitrag zur gewiinschten Starkung der Geschafte in diesem zentralen
Versorgungsbereich geleistet werden.

Durch die Zulassung von Ldden, die der Gebietsversorgung dienen, wiirde die
Gefahr einer Zersplitterung der Nachfrage, mit der Folge dass keines der Ge-
schafte wirtschaftlich arbeiten kann, entstehen. Stddtebaulich nicht wiin-
schenswerte Leerstande im Bebauungsplangebiet und im zentralen Versor-
gungsbereich konnten die Folge sein.

Zur Herstellung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit auch eines Ladens zur Ge-
bietsversorgung ist eine Mindesteinwohnerzahl erforderlich, die liber die Ein-
wohnerzahl des Bebauungsplangebietes und der angrenzenden Quartiere hin-
ausgehen wiirde. Damit wiirde, wirtschaftlichen Erfolg vorausgesetzt, unweiger-
lich zusatzlicher baugebietsfremder motorisierter Verkehr in das Gebiet gezo-
gen. Die stadtebauliche Situation mit engen Zufahrten und notwendiger Ver-
kehrsfiihrung sind fiir eine solche Verkehrszunahme ungeeignet. Der Charakter
der ruhigen Wohngebiete auch in der Nachbarschaft des Bebauungsplangebie-
tes wiirde leiden.

Nicht zuldssig innerhalb der allgemeinen Wohngebiete "WA 1 - WA 5" sind die
gemadfd § 4 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen "Gartenbaubetriebe"
und "Tankstellen". Gartenbaubaubetriebe konnen auf Grund ihrer Flachenan-
spriiche zu einer nicht gewiinschten stadtebaulichen Struktur -gerade im stad-
tebaulichen Ubergang zu den umliegenden Bestandsgebieten- fiihren.

Fiir Tankstellen liegen die verkehrlich erforderlichen Rahmenbedingungen inner-
halb des Plangebiets -u. a. auf Grund der vorhandenen StraBeninfrastruktur
nicht vor. Durchgangs- und Fremdverkehre sollen grundsatzlich im Gebiet ver-
mieden werden.
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Wohngebiete "WA 2" und "WA 3"

In den Wohngebieten "WA 2" und "WA 3" werden nur Wohngebdude als zulassi-
ge Nutzung festgesetzt. Dies begriindet sich aus der stadtebaulichen Konzepti-
on fiir das Gebiet des "W 103", welcher in diesen Bereichen ein Mix aus Einzel-
hdusern, Doppel- und Reihenhdusern vorsieht. In diesen Bereichen sollen aus-
schlieBlich kleinteilige Wohnnutzungen untergebracht werden.

Diese Festsetzungen erfolgen vor dem Hintergrund, dass einerseits die notwen-
digen Flachenvoraussetzungen fiir z.B. Handwerks-und Beherbergungsbetriebe
im zentralen Teil des Plangebietes nicht gegeben sind und dariiber hinaus kein
zusatzlicher Verkehr im Binnenbereich des Plangebiets generiert werden soll.
Hier kommt den Beiden Gebieten "WA 2" und "WA 3" die besondere Bedeutung
des "storungsfreien" Wohnens zu.

In der Gesamtbetrachtung des geplanten Wohnquartiers "Am Steinbruch" wird
zusammen mit den Wohngebieten "WA 1", "WA 4" und "WA 5" die Gebietsquali-
tat und die allgemeine Zweckbestimmung eines" Allgemeinen Wohngebietes
(WA)" gewahrt, da die weiteren, die Wohnnutzung erganzenden Nutzungsarten
gem. § 4 BauNVO dort als zulassig, bzw. ausnahmsweise zuldssig festgesetzt
sind.

6.2 Maf3 der baulichen Nutzung
6.2.1 Grundflachenzahl

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) fiir die jeweiligen Allgemeinen
Wohngebiete "WA 1" bis "WA 5" ist durch entsprechenden Planeintrag festge-
setzt, und weist durchgdngig einen Wert von 0,4 auf.

In Kombination mit den in § 19 BauNVO geregelten Uberschreitungsmoglichkei-
ten fiir Nebenanlagen ist jedoch hdchstens eine Versiegelung der einzelnen
Baugrundstiicke bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 moglich. Durch die
getroffenen Festsetzungen wird gewadhrleistet, dass die Versiegelung der Bau-
grundstiicksflachen auf ein gebietsvertrdagliches Maf} reglementiert wird und
zudem ein ausreichender Anteil an unversiegelter Griin- und Freiflache erhalten
wird.

Da in den allgemeinen Wohngebieten "WA 1" -"WA 5" eine GRZ von 0,4 und ma-
ximal zwei, bzw. drei Vollgeschosse festgesetzt sind, wird auf eine Festsetzung
der Geschossflachenzahl (GFZ) verzichtet. Dies vereinfacht den Vollzug der Pla-
nung.

Durch die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse, der maximal zuldssigen
Oberkante baulicher Anlagen und der Grundflachenzahl wird das geplante stad-
tebauliche Erscheinungsbild bzw. die stadtebauliche Zielsetzung ausreichend
gesichert und der Zuldssigkeitsmafistab der baulichen und sonstigen Anlagen
durch die gewdhlten Festsetzungsparameter ausreichend bestimmt.

In den allgemeinen Wohngebieten "WA 1" und "WA 4" darf die festgesetzte zu-
lassige Grundflache durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
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6.3

Begriindung "Am Steinbruch (W 103)"

BauNVO bezeichneten Anlagen -hier Tiefgaragen- bis zu einer GRZ von 0,8 iiber-
schritten werden.

Diese Moglichkeit der Uberschreitung gilt jedoch nicht fiir die iibrigen in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen.

H6he baulicher Anlagen / Anzahl der Vollgeschosse

Im Bebauungsplan werden in den Bereichen entlang der Strafe "Am Stein-
bruch" und am Ortsrand, zum ehemaligen Steinbruch hin, maximal zwei Vollge-
schosse festgesetzt. Fiir die zwei Mehrfamilienhduser in den Gebieten "W 1"
und "W 4" als stadtebauliche "Akzente" des Quartiers werden drei Vollgeschos-
se als zuldssig festgesetzt.

Durch die zum grof3en Teil 2-geschossigen Gebadude soll in den stadtraumlich
wirksamen Bereichen am Ortsrand des Stadtteils Mainz-Lerchenberg ein homo-
genes Erscheinungsbild der Gebdude (Hohenentwicklung) gesichert werden und
eine einheitliche und vertragliche Gebdaudehohe, insbesondere in Bezug auf die
vorhandenen Bebauungsstrukturen an der Strafse "Am Steinbruch" erreicht wer-
den.

Die maximal zuldssige Hohe (maximale Oberkante baulicher Anlagen) wird fiir
die Wohngebiete "WA 2", WA 3" und "WA 5" -mit maximal zwei zuldssigen Voll-
geschossen- auf 11,0 m begrenzt. Hierbei wird beachtet, dass in diesen Gebie-
ten neben Flachdadchern auch flachgeneigte Pultdacher zulassig sind.

Fiir die beiden Wohngebiete "WA 1" und "WA 4" wird die maximal zuldssige Ho-
he auf 13,0 m festgesetzt. In diesen Bereichen sind nur Flachdacher zuldssig.

Die maximal zulassige Hohe fiir Nebenanlagen, Garagen und Carports wird aus
stadtgestalterischen Griinden auf 3,00 m begrenzt. Hierdurch soll in Zusam-
menspiel mit der Festsetzung zur zuldssigen Dachform (Flachddcher und flach-
geneigte Ddcher) ein moglichst einheitliches Erscheinungsbild beziiglich der
genannten Anlagen erreicht werden.

Um das Ziel einer homogenen Bebauungsstruktur im Geltungsbereich weiter zu
starken, werden im gesamten Geltungsbereich Flachddacher und flach geneigte
Pultddcher bis 20° Dachneigung vorgeschrieben. fiir die Nebenanlagen, Gara-
gen und Carports werden Flachdacher oder flach geneigte Ddacher bis 10° Dach-
neigung vorgesehen. Somit entsteht eine einheitliche Dachlandschaft fiir das
Quartier.

Als Hohenbezugspunkt zur Ermittlung der maximal zuldssigen Oberkanten der
baulichen Anlagen ist die Oberkante der privaten Verkehrsflache, gemessen an
der angrenzenden Hinterkante des Gehweges oder der Mischverkehrsfldache,
bezogen auf die jeweilige Gebdudemitte, heranzuziehen.

Bauweise / Stellung baulicher Anlagen

Im Plangebiet sollen vielfaltige Bauformen realisiert werden. Um eine stadtebau-
liche Qualitat im Rahmen der Realisierung zu gewahrleisten, sind die iiberbau-

g:\amt61\textverarbeitung\pc3\dokument\sg2\schuy\3.182 msy.docx Stand: 18.08.2017 12



6.4

6.5
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baren Grundstiicksflachen durch "Baufenster" geregelt. Zusatzlich werden die
Stellungen baulicher Hauptanlagen durch die Festsetzung der Hauptfirstrich-
tungen fixiert.

Hierdurch wird dem stdadtebaulichen Konzept Rechnung getragen, welches, ne-
ben den beiden 3-geschossigen Mehrfamilienhdusern als stadtebauliche Akzen-
te eine homogene Einfamilienhausbebauung vorsieht.

Stellplatze und Garagen

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Garagen nur innerhalb der festgesetz-
ten tUberbaubaren Grundstiicksflaichen sowie in den seitlichen Abstandsflachen
von Wohngebaduden liegen diirfen. Damit wird erreicht, dass Garagen im "Nah-
bereich" zum eigentlichen Gebdude liegen und sich damit eine stadtebaulich
homogene Struktur ergibt.

Um die Versiegelung der privaten Grundstiicksbereiche, die unmittelbar entlang
der angrenzenden Stralenverkehrsflache liegen, gering zu halten und libersicht-
liche Zufahrtsbereiche bezogen auf das jeweilige individuelle Grundstiick zu er-
halten, werden zudem Festsetzungen zur Lage von Stellpldatzen sowie zur Breite
und zur maximal zuldssigen Anzahl von Grundstiickszufahrten getroffen.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

In dem allgemeinen Wohngebieten WA 2" und "WA 3" sind maximal 1 Wohnein-
heit je Wohngebdude zulassig.

Die hochstzuldassige Anzahl an Wohneinheiten in Wohngebduden wird auf eine
Wohneinheit je Wohngebdude begrenzt, um eine zu hohe Wohnungsdichte im
Plangebiet zu vermeiden.

Die Anzahl der Wohneinheiten kann -insbesondere bei der Errichtung von
Kleinwohnungen oder Appartements- in der Folge zu Problemen mit dem ruhen-
den Verkehr fiihren und l6st dann dadurch stddtebauliche Spannungen aus.
Des Weiteren steigt mit der Anzahl der Wohneinheiten die Flacheninanspruch-
nahme zur Unterbringung der erforderlichen Nebenanlagen zu Lasten begriinter,
unversiegelter Freiflachen. Die Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten soll
dazu dienen, die beschriebenen Belastungen auf ein vertragliches Maf3 zu redu-
zieren.

Der langgezogene und schmale Gebietszuschnitt in Randlage zum renaturierten
Steinbruch, zusammen mit den zu erhaltenden Griinflachen bietet zudem wenig
Spielraum fiir grofzligige Grundstiickszuschnitte und die notwendigen Neben-
anlagen.

Das Plangebiet wird liber die Straf’en "Am Steinbruch" und "Auf dem Stielchen"
an die ortlichen HaupterschlieungsstraBen angebunden. Durch die Lage am
"Ende" der StraBBe "Am Steinbruch" entstehen relativ weite Anfahrtswege zum
geplanten Wohnquartier. Das vorhandene Strafensystem nimmt zwar den prog-
nostizierten, moderaten Anstieg des Individualverkehrs durch das geplante
Quartier auf, ist jedoch nicht unbegrenzt belastbar. Auch hier soll die Reglemen-
tierung der WE einer zu hohen Verdichtung des Gebietes und einer damit ein-
hergehenden, moglichen Zunahme des Verkehrsaufkommens entgegenwirken.
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Durch die besondere stddtebauliche "Randlage" des Gebietes im Ubergang zum
renaturierten Steinbruch soll die Zahl der Wohneinheiten (WE) die dem stadte-
baulichen Entwurf zugrunde gelegte Anzahl nicht {ibersteigen um insgesamt ei-
ne gebietsvertragliche Einfligung in die vorhandenen stadtebaulichen und ver-
kehrlichen Strukturen zu ermdoglichen.

6.6 Verkehrsflachen

Die geplante gebietsinterne ErschlieBungsstraf’e mit der Bezeichnung "Planstra-
3e" ist als "private Verkehrsflache" festgesetzt.

Die innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches erforderliche Verkehrsstrafie
wird als private Verkehrsflaiche (Planstrafie) festgesetzt. Die Festsetzung einer
privaten Verkehrsflache kann erfolgen, weil durch die Verkehrsflache keine an-
deren, auflerhalb des Plangebiets liegenden privaten oder offentlichen Grund-
stiicke erschlossen werden miissen und es sich um eine ErschlieBung explizit fiir
das Plangebiet selbst handelt. Uber diese Verkehrsfliche wird das Plangebiet an
das bestehende offentliche StraBenverkehrsnetz (StraRe "Am Steinbruch") an-
gebunden.

Hinsichtlich der Herstellung der privaten Verkehrsflachen werden entsprechende
Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentrdager getroffen.

Die festgesetzte Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung "Fuf3- und Radweg"
im westlichen Bereich des Baufeldes "WA 1" dient der fuf3ldufigen Anbindung
des Plangebiets sowie der umgebenden Bebauung an die Naherholungsfldachen
und die bestehenden Wegeverbindungen im Areal des angrenzenden, renaturier-
ten Steinbruchs.

Ein Teil des von der Stadt Mainz geforderten Anteils an Besucherstellpldtzen
wird im Siiden auf den dafiir vorgesehenen "6ffentlichen Verkehrsflachen" mit
der Zweckbestimmung Stellpldtze festgesetzt (Flache fiir vier Stellpldtze). Die
restlichen zwei Stellpldtze werden im neuen, privaten Stra’enraum der "Plan-
straf’e" nachgewiesen.

6.7 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Entlang der Straf’e "Am Steinbruch" befindet sich ein 6kologisch hochwertiger
Geholzstreifen mit Baumbestand, welcher zusatzlich eine straflen- und stadt-
bildpragende Funktion einnimmt. Diese Griinflaiche wird durch die geplante Er-
schlieBungsstraf’e an zwei Stellen gequert.

Durch die Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrten wird Flache in Ih-
rer Funktion zusatzlich gesichert und gewdhrleistet, dass in diesen Bereichen
keine privaten Grundstiickszufahrten vorgesehen werden kénnen.

6.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
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Die Festsetzung von Geh,- Fahr- und Leitungsrechten im Bebauungsplan erfolgt
auf Grundlage des erarbeiteten stadtebaulichen Konzeptes. Zur Sicherstellung
von ErschlieBungsoptionen und als Vorbereitung fiir eine spdtere dingliche Si-
cherung werden im Bebauungsplan "Geh-, Fahr- und Leitungsrechte" festgesetzt.

Zur ErschlieBung der einzelnen Gebdude innerhalb des Baufeldes "WA 2" ist im
Bebauungsplan ein Geh- und Leitungsrechtrecht "G 1" festgesetzt. Das Gehrecht
ergeht zugunsten der angrenzenden Grundstiickseigentiimer. Das Leitungsrecht
ergeht zugunsten der berechtigten Ver- und Entsorgungstrager.

5.11  Flachen oder MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur- und Landschaft

Die Umsetzung des Bebauungsplanes "W 103" fiihrt zu Eingriffen in Natur und
Landschaft. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens "W 103" werden daher Maf3-
nahmen zur Vermeidung und Verringerung der durch die Umsetzung des Bebau-
ungsplanes hervorgerufenen nachteiligen Auswirkungen erforderlich. Im Sinne
eines multifunktionalen Kompensationsansatzes werden Manahmen notwen-
dig, die sich neben dem Schutzgut "Boden" auch auf andere Schutzgiiter bezie-
hen.

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wurden fol-
gende MaRnahmen festgelegt:

Erhaltung der bestehenden Griinfldchen:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "W 103" werden drei Flachen "E 1",
"E 2" und "E 3" zum Erhalt von Baumen und Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen festgesetzt. Zum einen handelt sich um die Gehdlzflache parallel zur
Strafse "Am Steinbruch", hier die Erhaltungsflache "E 2" und zum anderen um
den begriinten und baumbestandenen Wall zum renaturierten, ehemaligen
Steinbruch, Flache "E 1"-Ortsrandeingriinung" und dazugehorig, die Flache "E 3"
im Bereich des "Wallfuf3es".

Der entlang der siidostlichen und siidlichen Geltungsbereichsgrenze verlaufende
vorhandene, von Badumen dominierte Wall zum renaturierten Steinbruch wird
durch Planeintrag als Erhaltungsflache "Ortsrandeingriinung"

Anpflanzung "P 1":

Begriinung des siidlichen Gebietsrandes zum geplanten Fu3-und Radweg (Fl&-
che zum Anpflanzen von Baumen, Strdauchern und sonstigen Bepflanzungen).
Die Art der Bepflanzung richtet sich nach den Vorgaben des Umweltberichtes.

Gestaltung der Grundstiicksflachen:

Schaffen von neuen Biotopstrukturen in den privaten Gartenbereichen durch Be-
griinung der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen gemaf} den Vorgaben der
Stadt Mainz. Die nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen sind zu mindestens
60 % vollstandig mit hauptsachlich heimischen standortgerechten Arten zu be-
griinen und zu unterhalten, wobei min. 20% Gehdlzanteil gemaf3 der Pflanzen-
empfehlungsliste vorzusehen ist. Auf den als Haus- und Vorgarten genutzten pri-
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vaten Griinflachen ist je 100 m2 der zu begriinenden Flache mindestens ein
hochstammiger Baum anzupflanzen.

Die Arten sind gemaf3 den Pflanzenempfehlungslisten fiir Gehdlze des Umwelt-
berichtes auszuwdhlen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten, Abgéange
sind gleichwertig zu ersetzen.

Beschrankung der Rodungszeit:
Die Rodung vorhandener Gehdlze hat auerhalb der Brutzeiten, d.h. nach dem
30. September und vor dem 01. Mdrz zu erfolgen.

Dachbegriinung:

Flachddcher und flach geneigte Ddacher bis 20° Dachneigung und ab 10 m2 zu-
sammenhdngender Dachflache sowie Teile der Tiefgaragen sind mit einer Sub-
stratdicke von mindestens 10 cm zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Es
ist vorrangig Extensivbegriinung mit naturnaher Vegetation vorzusehen. Die Be-
wadsserung soll ausschlieBlich mit Niederschlagswasser erfolgen. Anlagen fiir So-
larthermie und Photovoltaik auf Dachern sind mit der Dachbegriinung zu kombi-
nieren.

Fassadenbegriinung:

Uberwiegend tiir- und fensterlose Fassaden ab 20 m2 sind mit Gehdlzen oder
Rankpflanzen zu begriinen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig
zu ersetzen.

Bodenbeldge:
Nicht iberdachte Zuwege, FuB- und Radwege sowie ebenerdige Stellpldtze ein-

schl. ihrer Zu- und Abfahrten werden ausschlief3lich mit wasserdurchldssigen Be-
lagen (Splittfugenpflaster, offenporiges Wabenpflaster) und versickerungsfahi-
gem Unterbau hergestellt. Garagen und Carports werden nicht an den Kanal an-
geschlossen, sondern versickern anfallendes Niederschlagswasser vor Ort. Wege
und Terrassen versickern liber die angrenzende belebte Bodenzone.

Der zum Ausgleich des Biotopstrukturverlustes erforderliche Ausgleich kann nur
zum Teil innerhalb des Plangebietes erbracht werden. Es sind externe Aus-
gleichsflachen in einer Grofenordnung von rund 0,37 ha erforderlich, die wie
folgt umgesetzt werden.

Auf3erhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wurden
folgende MaBBnahmen festgelegt:

Den Eingriffen des Bebauungsplanes wird die insgesamt 3.729 gm grof3e Flache
in der Gemarkung Bretzenheim, Flur 11, Nr. 81 aufierhalb des rdumlichen Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes im Sinne des § 9 Abs. 1a BauGB zugeord-
net.

Die Flache ist fachgerecht zu einer extensiv gepflegten Wiese unter Verwendung

von regionalem Saatgut, Typ ,Frischwiese‘ zu entwickeln. Die Mahd erfolgt ma-
ximal zweischiirig. Das Schnittgut ist von der Flache zu entfernen.
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Auf der Flache sind 10 Hochstamm-Apfelbdaume der Qualitdt 16-18 zu pflanzen
und fachgerecht zu pflegen. Der Pflanzabstand zwischen den Baumen betragt
mind. 10 m. Am Nordrand der Flache ist eine ca. 10 m breite, geschlossene He-
ckenpflanzung aus einheimischen, standortgerechten Feldgehdlzen entspre-
chend der Pflanzenempfehlungsliste des Umweltberichts ,,Ersatzbepflanzung fiir
Baumreihe (E2) und Wall (E1 und E3)“ vorzunehmen. Die Pflanzdichte betragt

1 Baum / 10 gm, 1 Heister / 4 gm, 1 Strauch / 1,5 gm. Abgdnge von Baumen
und Strauchern sind durch gleichwertige Pflanzen zu ersetzen und dauerhaft zu
erhalten.

Der Nachweis der externen Ausgleichsflachen und die Festlegung der auf diesen
Flachen vorgesehenen landespflegerischen MaRnahmen erfolgt im Rahmen ei-
ner vertraglichen Vereinbarung.

Die Eingriffs-Ausgleichsbilanz ist unter Anwendung des multifunktionalen Kom-
pensationsansatzes im Umweltbericht (Anlage zu dieser Begriindung) in Tabel-
le 4 dargestellt.

6.9 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

6.9.1 Passiver Schallschutz

Aufgrund des Fluglarms sind im gesamten Plangebiet die Anforderungen an die
Luftschalldammung von Auf3enbauteilen von Aufenthaltsraumen gemaf3
DIN 4109 des Larmpegelbereichs Il umzusetzen.

Im gesamten Plangebiet sind hierfiir alle zum Schlafen genutzten Raume und
Kinderzimmer motorisch betriebene schallgedammte Beliiftungseinrichtungen
einzubauen und durch die Schalldammliifter eine ausreichende Nennliiftung bei
zum Schlafen geschlossenen Fenstern sicher zu stellen.

6.10  Griinplanerische Festsetzungen
6.10.1 Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonst. Bepflanzungen

Im Bereich der Griinflache "E 2" entlang der Strafle "Am Steinbruch" sind ent-
sprechend der Planfestsetzung sechs Baume gemaf der Pflanzenempfehlungs-
liste des Umweltberichtes zu pflanzen. Dies dient der Kompensation der pla-
nungsbedingt abgdngigen Baume in diesem Bereich. Fiir diesen Bereich der Fla-
che "E 2" ist das Baumgutachten des Biiros Leitsch zu beachten.

Die exakten Standorte der Baume kdnnen an die ortlichen Gegebenheiten wie
Abstdnde zu den bestehenden Baumstandorten oder sonstige bauseits bedingte
Umstdnde angepasst werden. Zwingend ist jedoch die Anzahl der im Bebau-
ungsplan festgesetzten anzupflanzenden Baume herzustellen, dauerhaft zu un-
terhalten und im Falle des Abgangs gleichwertig zu ersetzen. Die Planzenemp-
fehlungslisten des Umweltberichtes sind hierbei zu beachten.
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Je angefangene 4 ebenerdige PKW-Stellplatze sind mit mindestens einem grof3-
oder mittelkronigen Laubbaum zu iiberstellen. Die Pflanzenempfehlungsliste
des Umweltberichtes ist hierbei zu beachten. Unter den Baumen sind ausrei-
chend dimensionierte Pflanzscheiben vorzusehen.

Pflanzflache "P 1"

Im siidlichen Bereich des Plangebietes wird ein Fuf3-und Radweg festgesetzt. Im
Bereich der angrenzenden privaten Griin-und Freiflachen wird zur Eingriinung
des Gebietsrandes eine Pflanzflache festgesetzt. eine durchgehende Strauch-
und Heckenpflanzung soll eine Eingriinung des Gebietes gewdhrleisten, einen
griinen Gebietsabschluss definieren und als "Abschirmung" zum Fu-und Rad-
weg fungieren. Falls in diesem Bereich eine Einfriedung vorgesehen werden soll,
so ist diese als Stabgitterzaun in die Pflanzung zu integrieren.

6.10.2 Erhalt von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die zum Erhalt festgesetzten Badume in der Griinflache entlang der Strale "Am
Steinbruch" wurden in einem gesonderten Gutachten untersucht und bewertet.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "W 103" werden drei Flachen "E 1",
"E 2" und "E 3" zum Erhalt von Baumen und Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen festgesetzt. Zum einen handelt sich um die Gehélzflache parallel zur
Strafle "Am Steinbruch", hier die Erhaltungsflache "E 2" und zum anderen um
den begriinten und baumbestandenen Wall zum renaturierten, ehemaligen
Steinbruch, Flache "E 1"-Ortsrandeingriinung" und dazugehdérig, die Flache "E 3"
im Bereich des "Wallfuf3es".

Die Artenvorgaben des Umweltberichtes sowie die Vorgaben der entsprechen-
den Pflanzenempfehlungslisten sind verbindlich anzuwenden.

Flachen "E 1" und "E 3"

Zur Sicherung der vorhandenen Ortsrandeingriinung auf dem Wall entlang der
ostlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes sollen auf der durch
Planeintrag festgesetzten Flachen "E 1"- Ortsrandeingriinung" und "E 3" die vor-
handenen Bdaume und Heckenstrukturen dauerhaft erhalten werden. Dariiber
hinaus ist festgesetzt, dass bei Abgang die Pflanzung gleichwertig ersetzt wer-
den muss, um die Ortsrandeingriinung dauerhaft zu sichern. Diese Flache ist ex-
plizit nicht als Nutzflache fiir die angrenzenden Wohngebdude vorgesehen.

Die Flachen stehen weder fiir eine privatgartnerische oder sonstige Nutzung (La-
gerflache, bauliche Anlagen, etc.) zur Verfiigung. Entlang des WallfuBBes soll ein
Zaun die Flache vor Betreten sowie Aufbauten und Ablagerungen schiitzen.

Flache "E 2"

Fiir den Griinzug mit erhaltenswertem Baumbestand entlang der Straf’e "Am
Steinbruch", hier die Flache "E 2" wurde der Baumbestand mittels eines Gutach-
tens detailliert untersucht. Die erhaltenswerten Baume entsprechend festge-
setzt. Die vorhandenen Griinstrukturen entlang der Strafle "Am Steinbruch" sol-
len langfristig gesichert und erhalten werden.
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Auch hier miissen bei Abgang die Griinstrukturen gleichwertig ersetzt werden. In
diesem sensiblen Bereich sind die vorhandenen Straucher ebenfalls dauerhaft
gegen Beeintrachtigungen zu schiitzen und bei Verlust nach den Vorgaben des
Umweltberichtes zu ersetzten. Die Flache steht weder fiir Grundstiickszufahrten,
noch fiir ein gartnerische oder sonstige Nutzung (Lagerflache, bauliche Anlagen,
etc.) zur Verfligung.

6.11. Dach- und Fassadenbegriinung, Tiefgaragenbegriinung

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass die Dacher bzw. Dachflachen bis 20°
Dachneigung und ab 10 m2 zusammenhangender Dachflache mit Substratdicken
von mindestens 10 cm zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten sind. Es ist
dariiber hinaus Extensivbegriinung mit naturnaher Vegetation entsprechend der
Pflanzliste des Umweltberichtes vorzusehen. Die Bewdsserung der Dachbegrii-
nung soll ausschlieBlich mit Niederschlagswasser erfolgen.

Die festgesetzten Dachbegriinungsmaflnahmen dienen insgesamt der Riickhal-
tung von Regenwasser. AuBerdem heizt sich eine Dachbegriinung thermisch
nicht so stark auf wie andere Dachdeckungsmaterialien. Durch die Riickhaltung
des Wassers verbessert sich zusdtzlich das Kleinklima im Planbereich. Auf
Grund der stadtebaulichen Zielsetzung, einheitliche kubische Gebdudeformen
zu generieren und dies durch entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan
strikt umzusetzen, ergibt sich durch die Festsetzung zur Dachbegriinung auto-
matisch die Pflicht, alle Dacher ab 10 m2 zusammenhangender Dachflache zu
begriinen.

Zudem ist im Bebauungsplan explizit festgesetzt, dass Anlagen fiir Solarthermie
und Photovoltaik mit der Dachbegriinung kombiniert werden miissen und sich
damit Dachbegriinung und Anlagen fiir Solarthermie und Photovoltaik keines-
falls ausschliefRen. Die Kombination von Dachbegriinung und derartigen Anlagen
ist -ohne unverhdltnismadfiig hohen Aufwand- technisch umsetzbar.

Im Bebauungsplan ist auch festgesetzt, dass Wand- und Fassadenfldachen, die
tlir- und fensterlos sind, zu begriinen sind. Dariiber hinaus sind sonstige Fassa-
denteilflachen immer dann zu begriinen, wenn diese zusammenhangend 20 m?
ergeben und deren Begriinung funktional und gestalterisch sinnvoll ist. Details
der Begriinung von Fassadenteilfldichen, die zusammenhdngend mindestens
20 m2 grof3 sind, sind im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu kldaren. Zur
Begriinung sind Gehdlze bzw. Rank- oder Kletterpflanzen zu verwenden, dauer-
haft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Diese Masnahme
dient -wie auch die Dachbegriinung- der Durchgriinung des Wohngebietes und
bringt ebenfalls Vorteile hinsichtlich der kleinklimatischen Verhdltnisse im Plan-
gebiet. u.a. werden dadurch eine geringere Aufheizung der Luft sowie die Redu-
zierung der Oberflachentemperatur erreicht.

Auch die Begriinung der vorgesehenen Tiefgaragen als Vegetationsflachen tragt

zur Durchgriinung des Wohngebiets bei.

6.11.1 Verwendung von wasserdurchlassigen Materialien
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Durch die Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen im Plangebiet kann die
Niederschlagsversickerung in eingeschranktem Umfang erhalten und die
Grundwasserneubildung weiterhin ermoglicht werden. Daher ist im Bebauungs-
plan festgesetzt, dass Zuwege, FuB-und Radwege sowie ebenerdige KFZ-
Stellplatze und deren Zufahrten in wasserdurchldssiger Oberflache mit versicke-
rungsfahigen Materialien und Unterbau auszubilden sind.

6.11.2 Oberbodenauftrag

Im gesamten Geltungsbereich des "W 103" ist im Bereich der Wohngarten, Kin-
derspielflachen und Flachen, welche fiir einen moglichen Nutzpflanzenanbau in
Frage kommen, eine mindestens 0,6 m machtige Oberbodenschicht aus unbe-
lastetem Boden dauerhaft herzustellen. Zu erwartende Setzungen sind zu be-
riicksichtigen.

Es handelt sich hierbei um eine vorsorgende Schutz- und Beschrankungsmaf-
nahme zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse im Bereich der Wohngar-
ten sowie ggf. weiterer geplanter Kinderspielflachen und Flachen zum Nutzpflan-
zenanbau vorsorglich eine dauerhaft mindestens 60 cm machtige Oberboden-
schicht aus unbelastetem Boden herzustellen.

Hierbei kann wie in der Praxis iiblich, 30 cm Oberboden und 30 cm Unterboden
eingebaut werden, jedoch nur aus unbelastetem Boden. Die Qualitdtsanforde-
rungen ergeben sich aus der Bundesbodenschutzverordnung (Vorsorgewerte
nach § 12) bzw. ALEX-Informationsblatt 24 "Anforderungen des § 12 BBodSchV
an die Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht", Hrsg: Landesamt fiir
Umwelt Rheinland-Pfalz.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes
Dachform und Dachneigungen

Im Bebauungsplan sind aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden ausschlief3-
lich Flachdacher und flach geneigte Pultddacher mit einer Dachneigung bis maxi-
mal 20 Grad zuldssig. Dies gilt sowohl fiir die Hauptbaukdrper wie auch fiir alle
im Plangebiet realisierbaren Nebenanlagen, fiir welche die Dachneigung jedoch
nur bis max. 10° festgesetzt wird. Die dadurch erreichte kubische Gebaudeform
ist ausdriickliches Ziel des stddtebaulichen Konzepts. Diese Festsetzung tragt
dazu bei, den geplanten verschiedenen Bauformen einen optischen Zusammen-
halt zu geben.

Dachaufbauten

Mit der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzung, dass Anlagen und Einrich-
tungen zur Nutzung der Sonnenenergie im gesamten Geltungsbereich ausdriick-
lich zulassig sind, wird dem Ziel entsprochen, im Mainzer Stadtgebiet die Nut-
zung von regenerativen Energien zu fordern.

Einfriedungen

Das dufere Erscheinungsbild eines Baugebietes wird maBgeblich von der Ge-
staltung des Uberganges vom StraBenraum zu privatem Raum beeinflusst. Hier
nehmen die Einfriedungen einen wichtigen Stellenwert ein. Aus diesem Grund
wurde fiir das Baugebiet die Hohe der Einfriedungen von Hausgarten auf 1,2 m
festgesetzt.

Um dem berechtigten Interesse nach "intimen" Freiflachen gerecht zu werden, ist
im Bereich der seitlichen, straRenabgewandten Grundstiicksgrenzen zum jewei-
ligen Nachbarn die Herstellung eines festen Sichtschutzes die Erh6hung der Ein-
friedung auf 2,0 m auf einer Lange von maximal 3,0 m zuldssig. Hierdurch soll im
riickwdrtigen Raum die Einfriedung der Freibereiche, Terrassen, etc. ermoglicht
werden.

Der Ubergangsbereich zwischen den privaten Griinflichen zur Fliche "E 1" und
“E 3" ist durch einen Zaun dauerhaft zu begrenzen um die Flache und die Griin-
bestande dauerhaft zu schiitzen. Im Bereich der Pflanzflache "P 1" muss eine
Zaunanlage bzw. Einfriedung in die Anpflanzungen integriert werden.

Miilltonnenstandpldtze

Zur Sicherung des gewiinschten stadtebaulichen und gestalterischen homoge-
nen Gesamterscheinungsbildes wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Miill-
tonen und Miillbehdlter in Schranken oder geschlossenen Raumen unterzubrin-
gen bzw. als Gruppenanlagen im Freien durch Ummauerungen der Sicht zu ent-
ziehen sind. Gestalterisch sind Miillschranke, Einhausungen und Gartenhaduser
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in der Materialwahl aufeinander abzustimmen. Darliber hinaus sind diese inten-
siv einzugriinen.

8. Schalltechnische Untersuchung

Im Zuge der Erarbeitung des Larmgutachtens wurde festgestellt, dass auf Grund
der auf das Plangebiet einwirkenden Schallquellen in Teilbereichen des Plange-
biets Uberschreitungen der einschldgigen technischen Immissionsrichtwerte zu
erwarten sind. Daher sind, basierend auf den erarbeiteten Gutachten, entspre-
chende Maflnahmen zum Schallschutz im Bebauungsplan festgesetzt.

Im Plangebiet treten Gerduscheinwirkungen von unterschiedlichen Larmquellen
auf. So wirken auf das Plangebiet Strafsen- und Schienenldarm von der Bundesau-
tobahn "A 60" (ca. 800 m Entfernung) und der "Wormser StraBBe" sowie der
Bahnstrecke Mainz-Ludwigshafen (beide in ca. 400 m Entfernung) ein. Zudem
befindet sich das Plangebiet im Einwirkungsbereich des Verkehrsflughafens
Frankfurt am Main. Siidlich des Plangebietes befinden sich an der Wormser
Straf’e eine Betriebsstatte der Entsorgungsbetriebe der Stadt Mainz sowie die
Firmen Meinhardt, ADM Soya Mainz GmbH und eine Anlage der Firma Heidelber-
ger Cement.

Von den oben genannten, siidostlich gelegener Gewerbebetriebe ausgehenden
Immissionen in Form von Anlagenldrm sind fiir das Plangebiet keine Konflikte zu
erwarten.

Zur Festsetzung der Anforderungen fiir den passiven Schallschutz wurden die
Gerduscheinwirkungen durch den Verkehrslarm insgesamt betrachtet. Der be-
stehende Wall mit einer Hohe von ca. 3,0 m zum ehemaligen Steinbruch hin,
wurde in die schalltechnischen Berechnungen einbezogen.

Der Orientierungswert fiir Allgemeine Wohngebiete "Nacht" von 45 dB(A) wird im
Plangebiet infolge des StraBen -und Schienenverkehrslarms, insbesondere im
Siidosten im Plangebiet {iberschritten. Hier besteht ein Handlungsbedarf beziig-
lich SchallschutzmaBBnahmen. In Zusammenspiel mit dem Fluglarm werden so-
wohl die Tag als auch die Nachtwerte der DIN 18005-1 in Betrachtung der Ge-
samtbelastung liberschritten.

Durch die Start -und Landevorgdnge auf dem ca. 18 km entfernen Flughafen
Frankfurt am Main wirken Gerdausche auf das Plangebiet ein. Die Immissionsan-
teile aus Fluglarm {berschreiten die schalltechnischen Orientierungswerte am
Tag uns in der Nacht im gesamten Geltungsbereich um ca. 2- 5 da(A). Hier be-
steht ein Handlungsbedarf fiir Schallschutzmafinahmen.

Auf Grund der Lage des Plangebietes zu den umgebenden Strafen und Schienen
sowie durch den Fluglarm werden fiir Gebdude mit schutzwiirdigen Nutzungen
Schallschutzmafinahmen erforderlich. Hier addieren sich der Larm aus dem
Flugverkehr mit dem Straen und Schielenlarm und {iberschreiten flachende-
ckend die Orientierungswerte der Din 18005-1.
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Aktive MaBnahmen wie etwa Abschirmungen durch Larmschutzwande oder
Larmschutzwalle wiirden aufgrund der Entfernung zur Larmquelle "Verkehrs -und
Fluglarm" keine zufriedenstellenden Ergebnisse liefern, Gerduscheinwirkungen
wiirden nicht spirbar gemindert. Zumal im Plangebiet die Schalleinwirkungen
aus dem Flugbetrieb dominieren, bzw. die Immissionskonflikte iberwiegend
durch Fluglarmeinwirkungen entstehen.

Aus den o.g. Griinden werden passive Schallschutzmafinahmen in Form von
baulichen Schallschutzma3nahmen an Gebduden vorgesehen. Auf Grund der
pegelbestimmenden Gerduscheinwirkungen des Fluglarmes wird nach den Vor-
gaben der entsprechende Richtlinien als Vorsorge gegen den Flugldarm der Ein-
bau von Auflenbauteilen, die den Anforderungen des "Larmpegelbereiches IlI"
entsprechen, fiir das gesamte Planungsgebiet festgesetzt.

Bei der Errichtung und der Anderung von Gebduden mit schutzbediirftigen Auf-
enthaltsrdumen sind die AufRenbauteile entsprechend den Anforderungen der
Larmpegelbereiche nach der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau - Anforderun-
gen und Nachweise vom November 1989 auszubilden (siehe nachfolgende Ta-
belle). Die erforderlichen Schallddmmmafe sind in Abhdngigkeit von der Raum-
nutzugsart und Raumgréfle im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der
DIN 4109 nachzuweisen.

Im Ergebnis sind im gesamten Plangebiet sind fiir alle zum Schlafen genutzten
Rdaume und Kinderzimmer motorisch betriebene schallgeddammte Beliiftungsein-
richtungen einzubauen.

9. Energiekonzept

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde fiir das geplante Wohnquartier
ein Versorgungskonzept zur Bereitstellung von Warme und Warmwasser erstellt.
Hierflir wurden verschiedene technische Versorgungskonzepte einer naheren Be-
trachtung unterzogen.

Neben unterschiedlichen Energietragern (Erdgas, Biomethan, Holzpellets, etc.)
wurden Einsparpotenziale (Wdrmeerzeugung, Warmeriickgewinnung, Kraft-
Warme-Kopplung, etc.) auf ihre Umsetzbarkeit hin untersucht.

Nach Untersuchung von zwei verschiedenen dezentralen und vier zentralen
Energieversorgungsvarianten wurde eine luftschadstoffarme Warmeversorgung
in Verbindung mit dem energetischen Standard eines KfW-Effizienzhaus 55 vor-
gesehen.

Zusatzlich zum Gebadudestandard "KfW 55" soll die Energieversorgung mittels
einer erdgasbetriebenen Nahwdrmezentrale / Blockheizkraftwerk (BHKW) si-
chergestellt werden. An kalten Tagen soll Warmwasserbereitung mittels Erdgas-
Brennwertkessel zusatzlich bereitgestellt werden.

Das Energiekonzept fiir den "W 103" ist im abgeschlossenen stddtebaulichen
Vertrag verbindlich geregelt. Die daraus abzuleitenden Verpflichtungen sind um-
zusetzen.
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10. Entwdsserungskonzeption

Von der Fa. Désor vom wurde im Bebauungsplanverfahren ein Entwadsserungs-
konzept mit Datum vom 07.07.2016 erarbeitet, welches sowohl wasserwirt-
schaftlichen als auch umweltrelevanten Zielsetzungen der Stadt Mainz beriick-
sichtigt.

In Abstimmung mit den zustandigen Fachdamtern wurden drei verschiedene Ver-
sickerungsvarianten gepriift.

Bei der ersten Variante wurde eine Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers der Hauser 10 — 21 iiber eine Rigole entlang des siidostlich ge-
legenen Walls gepriift. Wegen der Gefahr der Verndssung des Hangfues wurde
die Variante nicht weiter verfolgt.

Bei der zweiten Variante wurde eine Versickerung in Mulden auf "externen" Fla-
chen im Bereich der dem Wall abgewandten Seite untersucht. Die Anlage von
Versickerungsmulden ware nur mit erheblichem Aufwand mdoglich. Die Variante
wurde nicht weiter verfolgt. Bei der dritten Variante wurde eine oberflaichennahe
Versickerung des anfallenden Regenwassers vor Ort durch versickerungsfahige
Wegebeldge oder breitflachig tiber die belebte Bodenzone untersucht.

Durch das Bodenmechanische Labor Gumm wurden Untersuchungen zur Versi-
ckerungsfahigkeit des Untergrundes durchgefiihrt (siehe geotechnischer Unter-
suchungsbericht v. 28.05.2015). Die Messungen ergaben, dass auf Grund der
schlechten Durchldssigkeitsbeiwerte eine Versickerung des Niederschlagswas-
sers nicht empfohlen wird.

Durch die anstehenden Auffiillungen und einer nicht eindeutigen Schadstofffrei-
heit, wird auf eine gezielte Versickerung verzichtet. Weiter besteht in der Ndhe
der Hangkante die Gefahr einer Beeintrachtigung der Hangstabilitat.

Ziel des Entwdsserungskonzeptes ist, moglichst wenig Flachen zu versiegeln
bzw. das anfallende Niederschlagswasser breitflachig iiber die belebte Boden-
zone vor Ort zu versickern.

Die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes, die Versiegelten Flachen zu mini-
mieren und anfallendes Wasser dort zu versickern wo es anfallt, soweit es die
aufgefiillten Boden dies zulassen, wird umgesetzt. Alle Dachflachen werden mit
einer Begriinung versehen und alle weiteren Flachen versickern iiber die Fugen
bzw. liber die belebte Bodenzone. Lediglich die Strafe wird direkt in die neue
Kanalisation und die bestehende Mischwasser Vorflut geleitet. Die hydrauli-
schen Vorgaben des Mainzer Wirtschaftsbetriebs werden hierbei eingehalten.

11. Radongutachten

Beziiglich des Radons liegt der Geotechnische Untersuchungsbericht zur Versi-
ckerungsfahigkeit und Radonpotential des Untergrunds vom 25.08.2015 des Bii-
ro Gumm vor.

GemaR der Online-Radonprognosekarte des Landesamtes fiir Geologie und
Bergbau Rheinland Pfalz ist in dem Gebiet ein erhdhtes Radonpotenzial des Un-
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tergrundes moglich. Am 09.06. und 01.07.2015 wurden Geldandearbeiten mit
folgendem Untersuchungsprogramm durchgefiihrt:

o 4 Kleinrammbohrungen gemaf} DIN EN ISO 22475 bis maximal 4,7 m unter
Geldndeoberkante (m u. GOK) fiir Bohrlochversickerungsversuche. Die Ab-
kiirzung "ET" steht fiir "Endtiefe" der Sondierungen, die Abkiirzung ,,KBF*
steht fiir ,,keinen Bohrfortschritt®.

o 4 Versickerungsversuche

o 12 Kleinrammbohrungen (RM 1 — RM 12, fiir Dosimetermessungen bis ma-
ximal 1,10 m unter Geldndeoberkante (u. GOK).

o Geologische Beschreibung des Bodenaufbaus nach DIN 4022/DIN EN ISO
14688-1.

o Installation von 12 Langzeit-Dosimetern in durchldssigen Pegelrohren mit
Abdichtung zur Au3enluft.

Zur Beurteilung von potentiellen Belastungen des Untergrundes durch Radon
wurden 12 Dosimeter (Kernspurdetektoren) im Untergrund installiert, dort fiir 22
Tage im Untergrund belassen und danach ausgewertet.

Da es bisher in der Bundesrepublik Deutschland keine verbindlichen Rechts-
grundlagen zur Bewertung der Radon-Konzentration in der Bodenluft bzw. in der
Raumluft gibt, wird zur Bewertung der Entwurf der Radon-Richtlinie bzw. des Ra-
don-Schutzgesetzes herangezogen.

Danach werden je nach Aktivitdt in der Bodenluft folgende Radonvorsorgegebie-

te genannt:

o Radonvorsorgegebiet | : 20 bis 40 kBg/m3
o Radonvorsorgegebiet Il : 40 bis 100 kBg/m3
) Radonvorsorgegebiet Ill :  {iber 100 kBg/m3

Je nach Einstufung in die Vorsorgegebiete sind fiir Neubauten abgestufte praven-
tive Mafsnahmen zum radonsicheren Bauen vorgesehen. Ziel sollte sein, die ma-
ximale Radonkonzentration in der Raumluft bei Neubauten auf unter 100 Bq/m3
zu reduzieren.

In den untersuchten Bodenluftproben wurden keine signifikant erhéhten Radon-
Gehalte festgestellt. Unter Zusammenfassung aller Ergebnisse ergibt sich fiir den
Bereich der geplanten Neubauten kein erhéhtes Radon-Potential. Damit liegen
die Messwerte unter den Werten, welche aus der Radon-Vorsorgekarte des Lan-
des Rheinland-Pfalz hervorgehen.

Je nach Griindungsart und -tiefe des jeweiligen Gebdudes sind aufgrund der an-
stehenden Bdden mindestens Abdichtungen gegen aufstauendes Sickerwasser
gemafd DIN 18195 Teil 6 Abschnitt 6 oder bei Griindungstiefen » 3 m gegen dri-
ckendes Wasser gemaf3 DIN 18195 Teil 6 Abschnitt 8 mit einer weif3en Wanne er-
forderlich.

Mit den vorliegenden Ergebnissen und der damit verbundenen Einstufung in ein
Radon-Vorsorgegebiet "Klasse |I" ist durch diese Bauweise eine ausreichende
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Abdichtung gegen Radon gewadhrleistet. Somit sind keine zusdtzlichen Maf-
nahmen erforderlich.

12. Bodengutachten

Es liegt der Hinweis vor, dass die Flache nach 1943 ggf. als Betriebsflache des
Steinbruches Weisenau genutzt wurde. Auf der Flache war urspriinglich die Alt-
ablagerung ALG 253 kartiert. Auf Hinweise der Stadt Mainz im Jahr 1993 wurde
eine Umkartierung vorgenommen, sodass die ALG 253 nunmehr im Steinbruch-
gelande registriert ist. Es liegen jedoch aus abfalltechnischen Untersuchungen
Hinweise auf Altablagerungsmassen auf dem Grundstiick vor.

Beziiglich der Beschaffenheit des Bodens wurden folgende Gutachten im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens erstellt:

1. Orientierende Schadstoffuntersuchung, Gesellschaft fiir Geo-und Umwelt-
technik Consulting mbH vom 20.12.2013

2. Orientierende umwelt-und geotechnische Untersuchung, Baugrundinstitut
Franke-Meif3ner und Partner GmbH vom 12.09.2014

Im Zuge des ersten Gutachtens vom Dezember 2013 wurden 11 Baggerschurfe
mit tiefen zwischen 2 m und 6 m unter Geldnde erstellt. Zusatzlich wurden 14
Bodenproben entnommen, welche auf Schadstoffe untersucht wurden.

Im Kernbereich des Grundstiickes und interhalb des Erdwalles wurden kiinstli-
che Auffiillungen nachgewiesen, die bis in Tiefen von ca. 2,0 m unter GOK Antei-
le an Bauschutt enthalten konnen. Sehr vereinzelt wurden im Kernbereich klei-
nere Bereiche mit hausmiillartigen Ablagerungen nachgewiesen. Aufgrund der
rdumlichen Verteilung und der geringen Ausdehnung ist jedoch davon auszuge-
hen, dass es sich nicht um systematisch eingebrachte Miilleinlagerungen han-
delt. GemafB der durchgefiihrten Analytik ergeben sich fiir die fremdstoffhaltigen
Auffiillungen vorldufige abfallrechtliche Einstufungen in die Zuordnungsklasse
Z1.2.

Das Auffiillmaterial des Walls, fremdstoffreie Auffiillungen sowie des gewachse-
nen Bodens ergaben keine Hinweise auf eine Schadstoffbelastung. Ein Verdacht
auf boden-und grundwasserschutzrechtlich relevante Altlasten besteht nicht.

Basierend auf den Grundlagen des ersten Bodengutachtens wurden im zweiten
Bodengutachten vom 12.09.2014 ergdanzend die Baggerschiirfe nochmals be-
gutachtet und zusatzlich sechs Bodensondierungen vorgenommen. Zudem wur-
de der siidostliche Erdwall beprobt.

Insgesamt ist bei eiener eingeschossigen Unterkellerung von einer Griindung in
bindigen Boden auszugehen. Grundwasser wurde bis zu einer Tiefe von 6 m
nicht erreicht.

Von einer planmaRigen bzw. gezielten Versickerung von Niederschlagswasser im
Projektareal wird ben hier nachgewiesen Baugrundverhdltnissen abgeraten, da
die Durchldssigkeit des Untergrundes insgesamt zu gering istunf des
Abflussverhalten im Untergrund nicht vorhergesagt werden kann.
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Gegeniiber der ersten Baugrunduntersuchung muss davon ausgegangen
werden, dass im gesamten Areal auf3erhalb des Erdwalles aufgefiilltes Material
ansteht. Die Machtigkeit ist im Mittel etwa mit 1 m anzunehmen.

13. Artenschutzrechtlicher Beitrag

Aufgabe der artenschutzrechtlichen Priifung ist die Klarung der Frage, ob von der
Planung -unabhangig von allgemeinen Eingriffen in Natur und Landschaft- be-
sonders oder streng geschiitzte Tier- und Pflanzenarten im Sinne des
§ 44 BNatSchG betroffen sind, welche Beeintrachtigungen fiir die geschiitzten
Arten zu erwarten sind und ob sich fiir bestimmte Arten das Erfordernis und die
Moglichkeit fur eine artenschutzrechtliche Ausnahme nach
§ 45 Abs. 7 BNatSchG ergibt.

Als besonders geschiitzte Arten gelten u. a. Tier- und Pflanzenarten, die in An-
hang IV der FFH-Richtlinie gefiihrt werden, alle europdischen Vogelarten sowie
Arten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG genannt
sind, insbesondere also der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV2005).

Die Baumreihe an der Straf’e "Am Steinbruch" soll erhalten bleiben. Auch die
bewachsene, das Grundstiick siidostlich markant begrenzende Hochhalde bleibt
unverandert. Das Plangebiet liegt hoch iiber dem Rheintal am siidlichen Orts-
rand von Weisenau kurz vor der Abbruchkante des ehemaligen Kalksteinbruchs,
der heute als Naherholungsgebiet dient. Das von ruderalen Wiesen und randli-
chen Geholzgruppen geprdgte Geldnde ist stark anthropogen liberformt; die Ve-
getation wachst auf Auffiillschichten, und auch die siidostlich angrenzende
waldartige Bepflanzung stockt auf einer Aufschiittung.

Das Geldnde schliet zwar unmittelbar an den Siedlungsrand an, ist wegen der
derzeitigen Umzdunung aber keinen nennenswerten Stérungen ausgesetzt.
Dennoch ist das Habitatpotenzial des schmalen Offenlandstreifens, der sich
auch auBerhalb des Plangebiets noch mehrere hundert Meter nach Siidwesten
erstreckt, eingeschrankt, weil die benachbarte Pflanzung noch zu jung und zu
dicht ist, um wertgebenden Wald- (rand-) Arten Lebensraum zu geben. Auch die
Bdume entlang der Strafse weisen art- und altersbedingt keine erkennbaren Hoh-
len auf. Fiir ein wertvolles Offenlandbiotop strukurabhdngiger Arten ist der Strei-
fen hingegen zu schmal und zu isoliert.

Und fiir Tierarten kleinrdumiger Sonderstandorte -beispielsweise die Zau-
neidechse (Lacerta agilis) oder seltenere Tagfalter- finden sich kaum geeignete
Habitate. So konzentriert sich die artenschutzrechtliche Betrachtung folgerichtig
auf relevante Arten der Siedlungsrandlagen -also vornehmlich die Vogel und Fle-
dermduse.

Mogliche artenschutzrelevante Eingriffe ergeben sich vor allem durch den direk-
ten Verlust von Habitaten, vor allem die Brut- und Versteckméglichkeiten in den
Geholzen entlang der Straf’e und — in geringerem Maf3e — an der Béschung im
Siidosten. Durch die ,,Vorfeldbebauung® wird es hier auch fiir die verbleibenden
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Bdume bzw. Gebliische zu einer Entwertung kommen, die angesichts der gerin-
gen Artenvielfalt aber vertraglich ist.

Wegen des Fehlens relevanter Arten sind auch die Verluste der ruderalen Wiese
und der teilweise mageren Sdaume aus artenschutzrechtlicher Sicht von unterge-
ordneter Bedeutung. Dennoch bewirken die Uberbauung und die zu erwartende
intensive Griinflachenpflege im geplanten Wohngebiet den Verlust von Lebens-
raum und eine deutliche Verringerung des Nahrungsangebots vor allem fiir
Kleinsdauger und Vogel.

SchlieBlich sind Randeffekte zu beriicksichtigen, also bau-, anlagen- oder be-
triebsbedingte Storeffekte auf verbleibende Biotope im Umfeld des Vorhabens
sowie auf die angrenzende Landschaft. Bei Baugebieten sind vor allem visuelle
und akustische Stérungen durch An- und Abfahrverkehr, Licht und Larm zu nen-
nen — aber auch die Zunahme von Beunruhigungen durch eine verstarkte Frei-
zeitnutzungen in der Umgebung.

Reptilien konnten im Geltungsbereich des "W 103" nicht nachgewiesen werden.
Es steht zu vermuten, dass die Zauneidechse, die durchaus zu erwarten ware,
das isoliert liegende und von Gehdolzen abgeschirmte Gebiet bislang nicht er-
schlielen konnte. Auch die im Juli 2015 getdtigten Nachweise wirbelloser Tiere
zeigen ein eher nivelliertes Spektrum. Hinweise auf streng geschiitzte Arten
ergaben sich nicht.

Auch das Spektrum der (Sing-) Vogel im Gebiet "Am Steinbruch" ist aufieror-
dentlich gering. Als wertgebend kann auBer den Gastvogelarten allein die Dorn-
grasmiicke gelten, deren Bestdande sich in den letzten Jahren aber deutlich erholt
haben.

Bei den Fledermdusen gibt es nur eine geringe Zahl der Artnachweise. Das Ge-
biet dient nur als Jagdhabitat.

Die in lichten Waldern, an Waldrandern und auf Schlagen beheimatete Hasel-
maus kann grundsatzlich auch in Biotopstrukturen wie den vor Ort entwickelten
vorkommen. Der lang gezogene Gehdolzgiirtel am Ubergang zum ehemaligen
Steinbruchgeldande und die dichten Gehdlze sowohl an der Strafie als auch am
Hang siidostlich des Plangebiets besitzen eine zumindest grundsatzliche Eig-
nung. Es ist nicht anzunehmen, dass die Art im Plangebiet vorkommt. Da die
rickwartige Bepflanzung zumindest im Anschluss an die Gadrten erhalten bleibt,
wadre hier aber auch keine Gefahrdung anzunehmen. Fiir die ErschlieBung wird
angeregt, vor Durchfiihrung der Fall- und Rodungsmafinahmen mdogliche Vor-
kommen zu kldaren und ggf. eine Umsiedlung vorzunehmen.

Artspezifischen Mafinahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen
Funktionalitat (CEF-MaBnahmen) der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten sind nicht erforderlich, da eine Zerstérung dieser Habitate nicht anzunehmen
ist. Demzufolge sind keine gesonderten textlichen oder zeichnerischen Festset-
zungen notig; es geniigt die Aufnahme der Schutzma3nahmen in einem Beson-
deren Artenschutzhinweis.
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Zu erhaltende Baume und Gehdlze sind fiir die gesamte Dauer der Baumafinah-
men im Stamm-, Kronen- und Wurzelbereich gemaf3 DIN 18920 zu schiitzen. Die
entsprechenden fachlichen Vorgaben des Gutachtens zum Baumschutz (Biro
Leitsch) sind vollumfinglich einzuhalten. Uber die ErschlieRungs- und Bauphase
hinaus gelten die Schutzerfordernisse fiir alle zum Erhalt festgesetzten und neu
zu pflanzenden Baume und Straucher fort.

14. Baumgutachten

Gegenstand des Gutachtens ist die Bewertung der vom Vorhaben betroffenen 19
Bestandsbdume entlang der Strafe ,,Am Steinbruch® hinsichtlich ihrer Erhal-
tungswiirdigkeit und Erhaltungsfahigkeit sowie die Ausweisung von Maf3nahmen
zur Durchfiihrung des Bauvorhabens und zum Schutz der Baume.

Im Gutachten erfolgt eine Bewertung der Baume nach ihrer Verkehrssicherheit,
eine Einstufung in Regelkontrollintervalle sowie eine Ausweisung von Behand-
lungsstufen 1-4, wobei die Stufen 1-3 Mafinahmen zur Gewadhrleistung der Ver-
kehrssicherheit beinhalten; die Stufe 4 gibt Pflegeempfehlungen ab.

Verkehrssichere Bdume bediirfen bis zur ndchsten Baumkontrolle keiner Maf3-
nahmen. Bediirfen Baume einer baumpflegerischen Malnahme zur Gewahrleis-
tung der Verkehrssicherheit, wird eine entsprechende Behandlungsstufe (1, 2
oder 3) zugeordnet.

Die Erhaltungswiirdigkeit bedeutet eine sachverstandige Abwdagung der Baum-
wirkung, der Bedeutung des Baumes im Hinblick auf die Baumart, das Baumalter
sowie die Stand- und Wuchsform. Die 6kologische Funktion der Baume liegt in
deren Nutzen insbesondere fiir baum- und heckenbriitende Vogelarten, die den
dichten Gehdélzstreifen als Sitzwarte, Versteck und Niststandort nutzen. Dariiber
hinaus weisen gesunde, belaubte Baume immer auch positive mikroklimatische
Funktionen auf, indem sie (insbesondere im urbanen Raum) temperaturausglei-
chend wirken und Umweltbelastungen puffern.

Erhaltungsfdhig ist ein Baum, wenn er nach dem aktuellen Stand des Wissens
und der Technik mit baumpflegerischen Mitteln in seinem Habitus und seinen
positiven Baumfunktionen erhalten werden kann.

Die 19 Baume wurden in Form der fachlichen qualifizierten Inaugenscheinnahme
vom Boden aus beurteilt. Diese umfasst die Beschreibung der Grunddaten der
Baume und die Priifung der Verkehrssicherheit. Dariiber hinaus werden die Um-
gebung und der Charakter des Baumumfelds beschrieben.

Nach Abschluss der visuellen Kontrolle im Dezember 2015 ist die Verkehrssi-
cherheit der 19 Baume derzeit gegeben. Die Bdume 6, 12 und 15 sind jedoch
unvital. Eine langfristige Fallung dieser Baume wird angeraten.

Die Erhaltungswiirdigkeit der vitalen Baume (auBer die Bdume 6, 12 und 15) im
Bestand ist in der Gesamtheit gegeben.
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Die Erhaltungsfahigkeit fiir die 19 Baume ist unterschiedlich zu bewerten. Ein
Grofdteil der Baume wird als erhaltungsfahig bewertet. Es sind keine grofieren
Schdden an den Baumen zu erkennen, die sich kurzfristig auf die Stand- oder
Bruchsicherheit auswirken. Die erhaltungsfahigen Baume betreffen die
Nummern 1,2, 3, 4,5,7,8,9,10,11, 13,14, 16,17, 18 und 19.

Die Bdume 6, 12, und 15 sind aufgrund fortschreitender Absterbeprozesse von
Kronenteilen oder Stammen nicht oder bedingt erhaltungsfahig.

Die geplante Bebauung sowie Umgestaltung der Geldndeoberflachen reicht teil-
weise dicht an einige Baume heran, z. T. bis in die Kronentraufbereiche. Dariiber
hinaus wird der Gehdlzstreifen durch zwei geplante Zufahrten durchbrochen.

Nach Vorlage der Planung sind die Baume 4, 5, 6 und 17 nicht erhaltungsfahig.
Die Baume 4, 5 und 6 wachsen im Bereich der geplanten siidwestlichen, den
Geholzstreifen querenden StraBenzufahrt. Zu dicht an der geplanten norddstli-
chen StrafRenzufahrt und der PKW-Stellflache befindet sich der tiefbeastete
Baum 17. Erist aus sachverstandiger Sicht nicht erhaltungsfahig.

Ein Erhalt der Gehdlzreihe in ihrer derzeitigen Ausformung ist nach derzeitigem
Planungsstand nicht moglich. Sechs Bdaume sowie weitere Strauchbereiche
missten entnommen und durch Nachpflanzungen kompensiert werden.

Ein Erhalt der verbleibenden 13 Baume (mit den Nummern 1, 2, 3, 7, 8, 9, 10,
11, 13, 14, 16, 18 und 19) wird als moglich erachtet. Die Erhaltungsfahigkeit
dieser Bdaume ist abhangig vom Einhalten der im Gutachten dargelegten not-
wendigen Baumschutzvorkehrungen vor und wahrend und nach den Baumaf3-
nahmen, um Beschadigungen zu vermeiden bzw. zu minimieren.

15. Umweltbericht / Kurzfassung

GemafR § 2 Abs. 4 BauGB wird fiir die Belange des Umweltschutzes nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Diese
werden im Umweltbericht beschrieben und bewertet.

Zur Schaffung des erforderlichen Baurechts fiir die Entwicklung des neuen
Wohnquartiers wird der Bebauungsplan "Am Steinbruch (W 103)" aufgestellt.
Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 1,3 ha. Hiervon entfallen rd.
0,65 ha auf ein kiinftiges Wohngebiet, 0,25 ha auf Stralenverkehrsflachen und
0,40 ha auf bestehende und zu erhaltende Gehdlzbestdande. Die maximal iber-
baubare Grundstiicksflache innerhalb des Wohngebiets ermittelt sich auf
Grundlage der Festsetzung des Bebauungsplans aufinsgesamt rd. 0,43 ha.

Aufgrund des bestehenden Fluglarms sind im gesamten Plangebiet die Anforde-
rungen an die Luftschallddmmung von Aufenbauteilen gem. DIN 4109 des
Larmpegelbereichs Il umzusetzen. Fiir alle zum Schlafen genutzten Raume und
Kinderzimmer sind motorisch betriebene schallgedammte Beliiftungseinrich-
tungen einzubauen.
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Die nicht liberbaubaren Grundstiicksfldchen sind zu mindestens 60 % vollstadn-
dig mit hauptsachlich heimischen standortgerechten Arten zu begriinen und
dauerhaft zu unterhalten, wobei mindestens 20% Gehdlzanteil gem. Pflanzen-
empfehlungsliste vorzusehen ist. Auf den als Haus- und Vorgarten genutzten pri-
vaten Griinflachen ist je 100 m2 der zu begriinenden Flache mindestens ein
hochstammiger Baum anzupflanzen.

Dariiber hinaus sieht der Bebauungsplan auch im Bereich kiinftiger Stellplatz-
flachen zusatzliche Baumpflanzungen vor. Die Baum- und Strauchreihe entlang
der Strafle "Am Steinbruch" soll erhalten werden; von 19 Baumen miissen 6
Bdume entfallen; sie werden als Neupflanzungen festgesetzt. Die zur Erhaltung
festgesetzten Baume werden mittels geeigneter Baumschutzmafnahmen lang-
fristig gesichert. Auch die Geholze an der Boschung im Siidosten werden zum
Erhalt festgesetzt und durch SchutzmaBnahmen gegen eine gartnerische Nut-
zung abgeschirmt.

Bei Flachddchern ab einer zusammenhangenden Flache von 10 gm Gréf3e sowie
auf den nicht iberbauten Decken von Tiefgaragen ist eine Dachbegriinung vor-
zusehen. Der Bebauungsplan macht Vorgaben zur Substratstarke und zum Auf-
bau der Vegetationsschicht. Anlagen fiir Solarthermie und Photovoltaik miissen
mit der Dachbegriinung kombiniert werden.

Die noch natiirlich anstehenden Boden an den Ortsrandern von Weisenau wer-
den von Lossanwehungen der letzten Eiszeit gepragt, die dltere Kalk- und Mer-
gelgesteine (liberlagern. Die Hauptbodenarten sind Lehm und sandiger Lehm.
Nach den Ergebnissen der geotechnischen Untersuchungen durch das Labor
Gumm (2015) stehen auch im Plangebiet unter einer 20-30 cm starken Oberbo-
denabdeckung Losslehmschichten bis in 4 m Tiefe an. Vom Oberboden getrennt
werden diese aber durch kiinstliche Auffiillungen unterschiedlicher Schichtdi-
cke. Das Speichervermdgen der Bdden fiir Wasser ist gut, die Durchsickerungs-
fahigkeit gering, weshalb die Gefahrdung fiir das Grundwasser durch Eintrag
schadlicher Stoffe z.B. bei einem Olschaden gering ist. Fiir den Wasser- und Bo-
denschutz kommt dem Gebiet insgesamt eine untergeordnete Bedeutung zu,
seine teilweise Uberbauung ist unbedenklich.

Wie an vielen Standorten in der Region existiert auch im Plangebiet eine Grund-
belastung mit radioaktivem Radon, die im Plangebiet aber gering ist. Mit den
vorliegenden Ergebnissen und der damit verbundenen Einstufung in ein Radon-
Vorsorgegebiet <Klasse | ist bei herkommlicher Bauweise nach dem Stand der
Technik eine ausreichende Abdichtung gegen Radon gewahrleistet. Weitere
MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Die Flache des "W 103" ist im Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz
als Nutzungseinheit der Altablagerung 253 erfasst. Anhand der vorliegenden
Untersuchungen und Daten hat die Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid
(SGD Siid) eine Bewertung mit folgendem Ergebnis vorgenommen:

e westlicher baum- und buschbestandener Griinstreifen, stidéstlich 3 m hoher
baumbestandener Wall): nicht altlastverdachtige Altablagerung
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e Wohngebiet, mit liberwiegend Einfamilienhausbebauung mit Wohngarten
und zwei mit Tiefgarage unterkellerte Mehrfamilienhduser: altlastverdachti-
ge Altablagerung

Um dauerhaft gesunde Wohnverhdltnisse sicherzustellen sind gemaf3 Stellung-
nahme der SGD Siid vorsorgende Schutz- und BeschrankungsmaRnahmen er-
forderlich.

Beziiglich der der Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze-
Mensch ist im Bereich der Wohngarten sowie ggf. weiterer geplanter Kinder-
spielflaichen und Flachen zum Nutzpflanzenanbau vorsorglich eine dauerhaft
mindestens 60 cm mdchtige Oberbodenschicht aus unbelastetem Boden herzu-
stellen. Zu erwartende Setzungen sind zu beriicksichtigen. Dies kann z.B. erfol-
gen durch Abschieben des Mutterbodens, Aushub von 30 cm Auffiillung, Einbau
von » 60 cm unbelastetem Boden und Wiedereinbau des Mutterbodens.

Die Umsetzung der genannten SchutzmaBnahmen ist iber die textlichen Fest-
setzungen verbindlich geregelt.

Die Landschaft am siidlichen Stadtrand von Mainz wird durch den hohen Sied-
lungsdruck im Ballungsraum Rhein-Main geprdgt. Vor allem Weisenau ist mit
den grofBflachigen Neubaugebieten bereits weitgehend in den Siedlungsbe-
stand der Grof3stadt eingewachsen und deshalb und wegen der Nahe zu Ver-
kehrswegen und gewerblichen Nutzungen im Tal klimatisch und lufthygienisch
sensibel. Daher ist eine bestmogliche Griinausstattung liber Bepflanzung der
Freiflachen und eine vollumfangliche Begriinung aller Dachflachen vorgesehen.

Hinsichtlich der Erholungsmaoglichkeiten stehen mit dem ,Hohenweg“ und dem
Naherholungsgebiet im alten Steinbruch in unmittelbarer Umgebung hochwerti-
ge Angebote fiir Spazierganger und Radfahrer zur Verfiigung. Dass die Freiberei-
che bei Weisenau auch faktisch als Erholungsraum genutzt werden, wird durch
die starke Frequentierung und die hier verlaufenden Wanderrouten bestatigt. Fiir
das Plangebiet gilt folglich dhnliches wie in Bezug auf das Kleinklima: Es gehort
zwar selbst zum Erholungsraum ,Steinbruch®, macht aber nur einen unterge-
ordneten Teil von diesem aus und ist wegen der Umzaunung und der dichten
Eingriinung entlang der Strafle aktuell nur bedingt wahrnehmbar.

Seine Bebauung wird den Naherholungswert der angrenzenden Landschaft und
die Erscheinung des Ortrandes deshalb nicht wesentlich verdndern, zumal die
im Plangebiet vorhandenen Griinstrukturen bestmdoglich erhalten werden und
entlang der siidwestlichen Grundstiicksgrenze eine Anpflanzung vorzunehmen
ist.

Die Wohnstraf3en siiddstlich der BleichstrafRe werden auch kiinftig nur vom An-
liegerverkehr genutzt, sodass im Plangebiet und seiner Umgebung keine erheb-
lichen Verkehrsbelastungen zu erwarten sind. Als noch vertraglich einzustufen
sind die Immissionen durch den Luftverkehr. Mainz-Weisenau liegt zwar im An-
flugkorridor auf zwei der drei Nordbahnen des Frankfurter Flughafens. Nach der
Larmausbreitungskarte befindet sich Weisenau aber im untersten Pegelbereich.
Dennoch sind die oben genannten SchallschutzmaRnahmen erforderlich.
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Nach Aufgabe der friiheren Nutzung als Kalksteinbruch und seiner Verfiillung
haben sich im Gebiet, soweit es nicht gezielt bepflanzt worden ist, ruderale
Griinlandbestande entwickelt, die teilweise schon dicht mit Gebiischgruppen
und Brombeergestriipp bewachsen sind.

Trotz eingehender Untersuchungen wurden keine Zauneidechsen gefunden, und
auch die Vogel- und Fledermauswelt weist keine Besonderheiten auf. Auch ist
nicht mit dem Vorkommen wichtiger Quartiere dieser Artengruppen zu rechnen,
da alte, hohlenreiche Baume im Gebiet nicht vorhanden sind.

Dennoch ist das strukturreiche und ruhig gelegene Gebiet wegen seines poten-
ziellen Biotopwerts im Grunde erhaltenswert. Schutzgebiete oder geschiitzte Bi-
otope im Sinne des Naturschutzrechts sind jedoch nicht betroffen, sodass die
Eingriffswirkungen fiir den Arten- und Biotopschutz vergleichsweise gering sind.
Auch artenschutzrechtlich wirft das Vorhaben keine Probleme auf.

Im Rahmen des Energiekonzeptes fiir den Bebauungsplan (WILMA 2016) wur-
den auf Basis des Warmebedarfes der nach KfW 55-Standard zu errichten Ge-
bdude vier Versorgungsvarianten auf ihre Machbarkeit und Wirtschaftlichkeit
hin untersucht.

Als Vorzugsvariante geht das erdgasgetriebene Blockheizkraftwerk (BHKW) her-
vor, welches mit einem 20% Bio-Erdgas Anteil betrieben werden soll. Das ge-
wahlte Nahwarmekonzept auf Basis eines BHKWs ermoglicht es, im Bebau-
ungsplan ein Verbrennungsverbot fiir feste oder fliissige Brennstoffe zu Heiz-
und/oder Feuerungszwecken zu formulieren. Bindende Aussagen bzw. Festset-
zungen zur Nutzung erneuerbarer Energien bzw. zur sparsamen und effizienten
Nutzung von Energie werden im Bebauungsplan nicht getroffen. Ausdriicklich
zugelassen ist aber die Kombination einer Dachbegriinung mit der Nutzung er-
neuerbarer Energien in Form von Solarthermie und Photovoltaikanlagen.

In der Vergangenheit wurden im Bereich des Steinbruchs Siedlungsspuren und
Graber aus romischer Zeit gefunden. Da weite Teile des Plangebiets durch den
Abbau heute aber véllig tiberformt sind, ist nicht davon auszugehen, dass sich
hier (noch) Fundplatze befinden.

Der Bebauungsplan ldsst als maximale Ausnutzung eine Versiegelung von
4283 gm zu (s. Anlagen zum Umweltbericht). Der Umweltbericht entwickelt eine
Reihe von Mafinahmenempfehlungen zur Eingriffsvermeidung und
minimierung, um die geschilderten Konflikte so weit wie mdglich zu reduzieren.
Innerhalb des Plangebiets betrifft das vor allem den Erhalt und den sorgsamen
Umgang mit den Gehdlzen an der Strafle und auf der Boschung im Siidosten,
aber auch die Gestaltung der Garten und Dachflachen.

Dennoch verbleibt ein im Geltungsbereich nicht kompensierbarer Eingriff in Na-
tur und Landschaft von insgesamt 5.313 Biotopwertpunkten (siehe hierzu Um-
weltbericht). In Verbindung mit den auflerhalb des Plangebiets vorgesehenen
Kompensationsmafinahmen in der Gemarkung Bretzenheim, Flur 11, Nr. 81, wo
eine 3729 gm grof3e Ackerflache in Extensivgriinland mit Obstbaumen und He-
cken umgewandelt werden soll, wird der erforderliche Ausgleich erbracht, so
dass das Vorhaben dadurch insgesamt vertraglich ist.
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Familienfreundlichkeitspriifung

Die Familienfreundlichkeitspriifung erfolgte im Rahmen des Anhdrverfahrens
gemaf § 4 Abs. 2 BauGB durch die stadtischen Fachamter.

Im Zuge der Familienfreundlichkeitspriifung wurden die Stellungnahmen der be-
troffenen Fachdamter im Rahmen des Anhdrverfahrens ausgewertet und sind im
Folgenden dargestellt. Die Familienfreundlichkeitspriifung ist kein formlicher
Bestandteil des Bauleitplanverfahrens, jedoch eine wichtige Entscheidungs-
grundlage, ob die familienorientierten Entwicklungsziele der Stadt Mainz inner-
halb des Plangebietes erfiillt werden kdnnen.

Wohnumfeldbedingungen

Das Plangebiet ist sowohl stadtebaulich strukturell (stadtebauliche Kubaturen,
Durchwegung des Plangebiets, Erreichbarkeit des Ortskerns) als auch in Bezug
auf die umliegenden Nutzungen (Wohnnutzung) und Freirdume gut bis sehr gut
in das bestehende Wohnumfeld eingegliedert. Fuf3ldufig besteht eine direkte
Verbindung zum angrenzenden, renaturierten Steinbruch, welcher eine wohn-
umfeldnahe Naherholung fiir Jung und Alt ermdglicht.

Kindertagesstdtte und Grundschule

Die sich aus den geplanten 46 Wohneinheiten ergebenden, notwendigen neue
KITA -und Grundschulpldtze konnten durch die vorhandenen Einrichtungen und
deren Ausbau sowie die fiir das Jahr 2019 geplante neue Kindertagesstatte in
Weisenau gedeckt werden. Aus der geplanten Bebauung ergeben sich rechne-
risch etwa 4-9 zusdtzliche Grundschulpldtze. Diese werden der Schiller-
Grundschule in Mainz-Weisenau zugeordnet. Durch eine bereits geplante Bau-
maBnahme wird die Schiller-Schule 5-ziigig ausgebaut, die Unterbringung der
zusatzlichen Schiiler ist gewdhrleistet. Dies gilt ebenso fiir die notwendig wer-
denden KITA-Pldtze, welche in der fiir das Jahr 2019 geplanten neuen KITA in
Weisenau untergebracht werden kdnnen.

Ein sich hieraus ergebender Infrastrukturbeitrag im Rahmen der Partnerschaftli-
chen Baulandbereitstellung wird im stdadtebaulichen Vertrag verbindlich gere-
gelt.

Wohnungstypenmischung

Im gesamten Plangebiet ist eine aufgelockerte, kleinteilige Bebauung mit Ein-
und Zweifamilienhdusern sowie drei Mehrfamilienhdusern geplant. Ziel des Be-
bauungsplanes ist die Schaffung von Wohnraum, auch fiir junge Familien.

Die im Bebauungsplan festgesetzte dreigeschossige Mehrfamilienhausbebau-
ung ist grundsatzlich, ebenso wie die geplante Bebauung mit Einfamilienhdu-
sern, zur Unterbringung von kinderreichen Familien und Gro3familien geeignet.
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16.4  Spielpldtze

Im Plangebiet ist kein gesonderter (Klein)-Kinderspielplatz geplant. Es handelt
sich um eine Einzel-, Doppel- und Reihenhausbebauung mit eigenen, privaten
Grundstiicken. Es bestehen ausreichend Méglichkeiten fiir Kleinkinder auf dem
eigenen Grundstiick zu spielen. Im Bereich der drei Mehrfamilienhduser miissen
nach Landesbauordnung private Kleinkinderspielpldtze errichtet werden.

Durch die geplante Aushildung der kompletten innergebietlichen Erschlieung
als verkehrsberuhigten Bereich werden eine hdhere Aufenthaltsqualitat und die
Moglichkeit die Verkehrsflachen als Spielflachen zu nutzen erzielt.

Dariiber hinaus sind Spielplatzflichen in der Nachbarschaft (Paul-Gerhardt-
Weg) des geplanten neuen Wohngebiets vorhanden. Dieser Spielplatz wird im
Zuge der Entwicklung des Areals "Am Steinbruch" aufgewertet. Ein sich hieraus
ergebender Infrastrukturbeitrag im Rahmen der Partnerschaftlichen Baulandbe-
reitstellung wird im stadtebaulichen Vertrag verbindlich geregelt.

17. Partnerschaftliche Baulandbereitstellung

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 03.12.2014 den Grundsatzbeschluss ge-
fasst, kiinftig bei der Neuerschliefung von Bauland oder der werterhéhenden
Umnutzung bestehender baulicher Bereiche nur noch Planungsrecht zu schaf-
fen, wenn sich alle begiinstigten Grundstiickseigentiimer an den mit dem Gebiet
zusammenhadngenden Kosten mit einem Infrastrukturbeitrag beteiligen und ge-
forderten Mietwohnungsbau entsprechend des Beschlusses realisieren ("Part-
nerschaftliche Baulandbereitstellung").

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde die Bereitschaft des Investors
zur Mitwirkung an der partnerschaftlichen Baulandbereitstellung abgefragt. Eine
entsprechende, vom Investor unterzeichnete Verpflichtungserklarung zum Ab-
schluss des diesbeziiglichen stadtebaulichen Vertrages liegt vor.

Beziiglich des geforderten Mietwohnungsbaus erklart sich der Investor grund-
satzlich zur Umsetzung der Forderquote bereit. Aufgrund der stadtebaulichen
Rahmenbedingungen wird die Umsetzung des geférderten Wohnungsbaus in
den geplanten Mehrfamilienhdusern/Geschosswohnungsbauten erfolgen. Es er-
folgt eine Umsetzung des geforderten Wohnungsbaus im Wege des Verkaufes
von allgemeinen Belegungsrechten an das Land Rheinland-Pfalz, bzw. Benen-
nungsrechten an die Stadt Mainz mit einer Quote von 15 % bezogen auf die im
Plangebiet vorgesehenen Wohneinheiten.

Eine abschliefende vertragliche Vereinbarung in Form eines stddtebaulichen
Vertrages nach § 11 BauGB wird vor Fassung des Satzungsbeschlusses zwi-
schen der Stadt Mainz und dem Grundstiickseigentiimer bzw. Investor abge-
schlossen.
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Begriindung "Am Steinbruch (W 103)"

18. Statistik

Wohngebiet (WA) 6.468 m?2 (50 %)
Verkehrsfldchen 2.549 m?2 (19 %)
davon:
Offentlich 1.227 m?
privat 971 m?
bes. Zweckbestimmung 351 m?
Griinflachen 4.049 m2 (31 %)
Raumlicher Geltungsbereich 13.066 m?2 100 %
Anzahl der Wohneinheiten (WE) 46 WE
Einwohner (2,3 Einwohner (EW)/WE) ca.106 EW

19. Kosten

Die Kosten fiir den Umweltbericht und die erforderlichen Gutachten tragt der Ei-
gentiimer der Flache, bzw. der Investor. Fiir die Stadt Mainz entstehen hierfiir
keine Kosten.

Die innere ErschlieRung des Quartiers ist in Form einer privaten ErschlieBung
vorgesehen. Fiir die Stadt Mainz resultieren hieraus keinerlei Kosten fiir die Her-
stellung und auch keine Folgekosten.

Dartiber hinaus wurden durch die stadtischen Fachamter im Verfahren keine
entstehenden Kosten fiir die Stadt Mainz tUbermittelt.

Mainz, 17.08.2017

Marianne Grosse
Beigeordnete
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