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Zusammenfassende Erkldrung zum Bebauungsplan "Am Steinbruch (W 103)"

Das Bebauungsplanverfahren "Am Steinbruch (W 103)" wurde durchgefiihrt, um auf dem
bisher brachliegenden Grundstiick am Rande des renaturierten Steinbruchs ein Wohnge-
biet zu entwickeln. Hierbei wird eine Flache von ca. 0,65 ha fiir eine Wohnnutzung vorge-
sehen.

Das Geldnde liegt am ostlichen Rand des Stadtteiles Mainz-Weisenau, in direkter Rand-
lage zum rekultivierten und renaturierten Steinbruch. Der Planbereich umfasst eine
Brachflache, welche durch eine dichte Baum- und Heckenstruktur entlang der Straf’e "Am
Steinbruch" und einen dicht begriinten Gehdlzsaum entlang des Fuf3-und Radweges ent-
lang des ehemaligen Steinbruchs begrenzt wird.

In der Stadt Mainz ist die Nachfrage nach individuellem Wohnraum weiterhin ungebro-
chen. Dies gilt auch fiir den Stadtteil Mainz-Weisenau. Mit der Entwicklung des Areals
wird die von der Stadt Mainz in Erganzung zu den grolen Wohnungsbauprojekten ver-
folgte Strategie zur Deckung des Wohnraumbedarfs durch die kleinteilige Arrondierung
von Stadtteilen umgesetzt.

Das Plangebiet wird im giiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Mainz als vorhandene
Wohnbauflache gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt. Der 6stliche Randbereich wird
als vorhandene Griin- und Parkanlage sowie als Flache fiir Abgrabungen oder die Gewin-
nung von Bodenschdtzen dargestellt. Die bestehenden Zweckbestimmungen des Fla-
chennutzungsplanes werden durch die vorgelegte Planung gewahrt, eine Anderung des
Flachennutzungsplanes wird nicht erforderlich.

Zur Definition der angestrebten stadtebaulichen Struktur wurde im Vorfeld der Bauleit-
planung ein stadtebauliches Konzept durch einen Vorhabentrager in Abstimmung mit der
Stadt Mainz erarbeitet. Dieses stellte dann die Grundlage fiir die Festsetzungen im Be-
bauungsplan dar. Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt,
welches einen Mix aus Reihen-, Doppel- und Einzelhdusern sowie drei Mehrfamilienhdu-
sern beinhaltet. Die vorhandenen Griinstrukturen im Gebiet werden weitestgehend erhal-
ten und gesichert.

Die innerhalb des Bebauungsplanes getroffenen Festsetzungen (Dach- und Fassadenbe-
griinung, Verwendung wasserdurchldssiger Beldge, Pflanzbindungen, usw.) tragen zu
einer Minimierung der Eingriffe in Natur- und Landschaft bei. Trotzdem kdnnen die Ein-
griffe in Natur und Landschaft, die durch die Bebauung ausgeldst werden, nicht vollstan-
dig im Geltungsbereich ausgeglichen werden. Es verbleibt, trotz geeigneter Ma’nahmen
im Gebiet selbst, ein nicht kompensierbarer Eingriff.

Fiir den Verlust potentieller Fortpflanzungs- und Ruhestdtten von Végeln sind auf exter-
nen Flachen in der Gemarkung Mainz-Gonsenheim Nisthilfen anzubringen und dauerhaft
zu erhalten sowie ein 500 m2 grof3er Gehdlzbestand aus standortgerechten, heimischen
Arten anzulegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurden ein Umweltbericht sowie mehrere Fach-
gutachten erarbeitet. Die fiir das Verfahren wesentlichen Untersuchungen beziehen sich
auf den Arten- und Naturschutz, die bestehenden Baume im Gebiet, den Bodenschutz,
Radon, Altlasten, die Entwdsserung sowie den Schallschutz.
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Beriicksichtigung der Umweltbelange

Beim Bauleitplanverfahren "Am Steinbruch (W 103)" waren insbesondere die Umweltbe-
lange Baum- und Gehdolzschutz, Bodenschutz, Immissionsschutz und Artenschutz von
Bedeutung.

Baumgutachten

Gegenstand des Gutachtens ist die Bewertung der vom Vorhaben betroffenen 19 Be-
standsbdume entlang der Strale "Am Steinbruch" hinsichtlich ihrer Erhaltungswiirdigkeit
und Erhaltungsfahigkeit sowie die Ausweisung von MaRnahmen zur Durchfiihrung des
Bauvorhabens und zum Schutz der Baume. Ein Erhalt der Gehélzreihe in ihrer derzeitigen
Ausformung ist nicht moglich. Sechs Baume sowie weitere Strauchbereiche miissten
entnommen und durch Nachpflanzungen kompensiert werden. Ein Erhalt der verbleiben-
den 13 Baume wird vorgesehen.

Bodenschutz, Versickerung, Radon

Es liegt der Hinweis vor, dass die Flache ggf. als Betriebsflache des Steinbruches Wei-
senau genutzt wurde. Beziiglich der Beschaffenheit des Bodens wurden entsprechende
Gutachten im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstellt. Um dauerhaft gesunde
Wohnverhaltnisse sicherzustellen sind vorsorgende Schutz- und Beschrankungsmaf-
nahmen in Form einer dauerhaften Oberbodenschicht aus unbelastetem Boden erforder-
lich.

Im Zuge der Untersuchungen zur Versickerungsfahigkeit des Untergrundes wurde festge-
stellt, dass auf Grund der schlechten Durchlassigkeitsbeiwerte eine Versickerung des
Niederschlagswassers nicht empfohlen wird. Weiter besteht in der Nahe der Hangkante
die Gefahr einer Beeintrachtigung der Hangstabilitdat. Alle Dachflachen werden mit einer
Begriinung versehen und alle weiteren Flachen versickern iiber die Fugen bzw. iiber die
belebte Bodenzone. Lediglich die StraBe wird direkt in die neue Kanalisation und die
bestehende Mischwasser Vorflut geleitet.

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

Schalltechnische Untersuchung

Im Zuge der Erarbeitung des Larmgutachtens wurde festgestellt, dass auf Grund der auf
das Plangebiet einwirkenden Schallquellen in Teilbereichen des Plangebiets Uberschrei-
tungen der einschldgigen technischen Immissionsrichtwerte zu erwarten sind. Daher
sind, basierend auf den erarbeiteten Gutachten, entsprechende MaBnahmen zum
Schallschutz im Bebauungsplan festgesetzt. Auf Grund der umgebenden Strafden, Schie-
nen sowie durch den Fluglarm werden fiir Gebdude mit schutzwiirdigen Nutzungen
SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Artenschutz

Die Uberbauung und die zu erwartende intensive Griinflichenpflege im geplanten Wohn-
gebiet den Verlust von Lebensraum und eine deutliche Verringerung des Nahrungsange-
bots vor allem fiir Kleinsauger und Vogel. Im Areal des "W 103" wurden keine Zau-
neidechsen gefunden, und auch die Vogel- und Fledermauswelt weist keine Besonder-
heiten auf. Schutzgebiete oder geschiitzte Biotope im Sinne des Naturschutzrechts sind
nicht betroffen, sodass die Eingriffswirkungen fiir den Arten- und Biotopschutz ver-
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gleichsweise gering sind. Auch artenschutzrechtlich wirft das Vorhaben keine Probleme
auf.

Der Umweltbericht entwickelt eine Reihe von Maflnahmenempfehlungen zur Eingriffs-
vermeidung und -minimierung, um die geschilderten Konflikte so weit wie moglich zu
reduzieren. Innerhalb des Plangebiets betrifft das vor allem den Erhalt und den sorgsa-
men Umgang mit den Gehdlzen an der Straf’e und auf der Béschung im Siidosten, aber
auch die Gestaltung der Garten und Dachflachen.

Energie

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde fiir das geplante Wohnquartier ein Ver-
sorgungskonzept zur Bereitstellung von Warme und Warmwasser erstellt. Nach Untersu-
chung Energieversorgungsvarianten wurde eine luftschadstoffarme Warmeversorgung in
Verbindung mit dem energetischen Standard eines KfW-Effizienzhaus 55 vorgesehen.

Ergebnisse der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gingen Anregungen und Bedenken
von Seiten der Biirgerinnen und Biirgern ein. Diese betrafen insbesondere die Ver-
kehrserschlieBung des Areals und die Abstande der geplanten Gebdude zu den beste-
henden Gebauden. Durch die stadtische Fachverwaltung wurde daraufhin die Funktions-
fahigkeit der ErschlieBungsanlagen iberpriift und als ausreichend eingestuft, ebenso
wie die geplanten Abstdande der geplanten Gebdude zu den Bestandsbauten. Die Einga-
ben wurden nach der Priifung durch die stadtischen Gremien bewertet.

Ergebnisse der Behdrdenbeteiligungen

Die Behordenbeteiligung erfolgte nach den Vorgaben des Baugesetzbuches in zwei
Schritten. Im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung wurde durch die Fachamter
das Erfordernis verschiedener Gutachten im Rahmen der Bauleitplanverfahren aufge-
zeigt. Diese Gutachten wurden dann im Anschluss durch externe Fachbiiros erarbeitet
und von den jeweiligen Fachamtern gepriift.

Zum Anhorverfahren wurde die Entwurfsplanung gegeniiber der "Planstufe " geringfiigig
optimiert. Darliber hinaus wurden im Nachgang zum Anhdorverfahren weitergehende
Festsetzung zum Erhalt und zum Anpflanzen von Bdaumen sowie zu den Gebdudeh&hen
neu in den Bebauungsplanentwurf aufgenommen und erforderliche redaktionelle Ande-
rungen und Konkretisierungen der bisherigen textlichen Festsetzungen und Hinweise
vorgenommen.

Ergebnisse der Offenlagen

Im Rahmen der Offenlage wurde seitens der Biirgerinnen und Biirger sowie der Behdrden
und Tréger Offentlicher Belange Anregungen vorgebracht. Neben der Verkehrserschlie-
Bung und den Abstdnden der geplanten Hauser zu den bestehenden Gebduden wurden
im Rahmen der Offenlage Anregungen zu verschiedenen Themenbereichen vorgebracht.
Es erfolgte hieraufhin eine Korrektur der Festsetzung zur Begriinung der nicht iberbauba-
ren Grundstiicksflachen.
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Ergebnisse der erneuten Offenlage

Da sich aus den Anregungen des Anhdrverfahrens Anderungen der Planung ergeben ha-
ben, wurde eine erneute Offenlage erforderlich.

Im Rahmen dieser erneuten Offenlage wurden seitens der Offentlichkeit keine Anregun-
gen mehr vorgebracht. Lediglich einzelne Behdrden und sonstige Trager offentlicher Be-
lange haben auf ihre bereits vorgebrachten Anregungen aus den vorangehenden Beteili-
gungsverfahren verwiesen.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Der Bebauungsplan W 103" dient der Schaffung zusatzlicher Wohnflachen im Stadtteil
Mainz-Weisenau.

Die Entwicklung des Gebietes ergab sich erst mit dem Erwerb der Flachen durch einen
Projektentwickler. Hieraufhin wurde die konkrete Umwandlung des Areals zum Wohn-
standort gepriift. Das Ziel der Entwicklung diese Flache als Wohnbauflache wurde bereits
im Flachennutzungsplan entsprechend dargestellt, so dass das Planungsziel "Wohnen"
flir diese Flache bereits ausgedriickt war. Alternative Standorte fiir die geplante Wohnbe-
bauung wurden im Bebauungsplanverfahren "W 103" nicht untersucht, da keine alterna-
tiven Flachen in vergleichbarer Lage zur Verfiigung standen.

Als Alternative zu der Entwicklung eines neuen Wohnquartiers wdre eine Beibehaltung
der urspriinglichen Situation als brachliegende Gehdlz- und Wiesenflache méglich gewe-
sen. Andere Nutzungsarten, wie z.B. eine gewerbliche Nutzung kamen fiir die Entwick-
lung der Fldche aufgrund der vorhandenen Umgebung (Wohnbebauung) und Infrastruktur
(Verkehrsanbindung) nicht in Betracht. Da in der Stadt Mainz aber derzeit eine hohe
Nachfrage nach Wohnungsbaugrundstiicken besteht war die Umnutzung dieser Flache in
ein Wohngebiet vorrangiges Ziel der Stadt Mainz.

Weitere Moglichkeiten der Entwicklung bestanden in der Wahl der Wohnformen im Quar-
tier. Sowohl andere Baustrukturen z.B. ein hoherer Anteil an Mehrfamilienhdusern oder
ein erhohter Anteil von Griinstrukturen waren in der Gebietsentwicklung denkbar gewe-
sen. Das Ziel der Stadt Mainz bestand jedoch in der Bereitstellung einer kleinteiligen,
gebietsvertraglichen Wohnbebauung mit vorwiegend Einfamilienhdusern fiir die in Mainz
aktuell nur ein sehr geringes Angebot besteht.

Die vorgesehenen Griinflachen wurden aufgrund der ortlichen Situation -begriinter Wall
zum Steinbruch und Gehdlzstreifen entlang der Strafle "Am Steinbruch”- definiert. Weite-
re Griin-und Freiflachen hétten die verbleibende ausnutzbare Flache des Areals stark
eingeschrankt und eine Wohnbauentwicklung unwirtschaftlich werden lassen.

Mit dem vorliegenden Planentwurf wird die Zielsetzung erfiillt, ein neues Wohnquartier
mit einem Angebot an hochwertigem Wohnraum zu entwickeln.
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