Stadt Mainz

Begriindung

Anderung Nr. 32 des Fliachennutzungsplanes
der Stadt Mainz im Bereich des

Bebauungsplanentwurfes "Am Weidezehnten (He 117)"

Bebauungsplanentwurf "Am Weidezehnten (He 117)"

Stand: Planstufe Il



Begriindung "FNP A32" + "He 117"

Begriindung zur Anderung Nr. 32 des Fldchennutzungsplanes der Stadt Mainz im Bereich
des Bebauungsplanes "Am Weidezehnten (He 117)" sowie zum Bebauungsplan "Am
Weidezehnten (He 117)"

4.1

4.2

4.3

4.4

5.1

5.2

5.2.1

5.2.2

5.2.3

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

5.8.1

5.8.2

Erfordernis der Planung und PlanungSzi€l.....uueueceeeeeeeeeeieiiceeeeeeeeeeeeeicceeeeeeeeeeenens 5
Raumlicher GeltUNgShereiCh ... e 5
Flachennutzungsplan der Stadt Mainz .....ccccuueeiieieeiiiiiiccereeee e e e 6
Stadtebauliches KONZEePt .. 6
Planungsprozess und Planungsvarianten........ueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeseseeeees 6
BEDAUUNGSSTIUKEUL cevvvvvveerireiirieeeeeereieeeeereeereeeeerreerererrrerereresrresrserrsesrsrressrssssese.... 10
LA =] 1 PP 10
GrUNSEIUKEUT cceiiiiiiiitcrett e 11
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes........ccccouveeeeeennne. 11
Art der baulichen NULZUNG....uvveveieeeieiereeeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeereeeseerreerersersssessssssrsses.se... 11
Ma3 der baulichen NULZUNG coeueeeeeeeeeeeeeeeeeceee e e e eeeeeeeean e e e e eeeeesannnes 12
GrundflachenzZahlece..ece i 12
Geschossflachenzahl.co . .c i 14
Oberkanten der baulichen Anlagen / Anzahl der Vollgeschosse ........cooeuunueeen. 14
Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen .......cccccccevvviiiiiiiniiiinnninnnnen. 15
Begrenzung der Anzahl der WOhNUNGEN.......uvvvveverervreeereeeeeeeeeeeeeereeeeereeeereeeeeseeee.. 16
Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen..... 16
Verkehrsflachen c....covviiiiiiiiiiii 17
Geh-, Fahr- Und LeitUNGSIECNTE «...eeeeeeeeeeeeeeeeccccceeceeeec e 18
Grinplanerische FEStSEtZUNGEN oottt e e aaeae e 19
Anpflanzflache "P 1" - Eingriinung der Larmschutzanlage ........uuveeeeeeeeereeeeenenennnns 19
Anpflanzflache "P 2" - qualifizierte Ortsrandeingrinung .....ccoeeeeeevveveeeeeeeeeeeeennns 20

g:\amt61\textverarbeitung\pc2\dokument\sg2\straub\2-053.ts.docx ~ Stand: 08.08.2013 2 von 52



Begriindung "FNP A32" + "He 117"

5.8.3 Anpflanzen von EiNZelDEUMEN c...uvvviviriiiiiiiiiiitireiereieeeeererereeeeeeeresereseeeseseseseseeeeee.. 20
5.8.4 Erhalt vON BAUMEN co.eeeeiiiiiiieeeeeeteeeciteee et ieee e s eer e e s s anne e e s ssanseeesssnnnaas 21
5.8.5 Tiefgaragen-, Dach- und Fassadenbegrinung .......ccccccuveeieeiiiiiicciiinneeeeeeeeeeeeens 21
5.9  Flachen oder Maf3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur .......eeeeeeeveeveeveeeeeceeeeneens

Entwicklung von Bdden, Natur und Landschaft.......ccceeeeeeeeieiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeee, 22
5.9.1 Versickerungsflache "M 1" ...t erercrree e e e e s e e aneee e e e e s e s s s annns 22
5.9.2 Versickerungsflache "IM 2" ... e eeeeeeeveceee e e eeeeeesan e e e e e e e e esassnnnns 22
5.9.3 Planexterner AUSGIEICH ... e reee e e e e e eeera e e e e e e e eesass s 23
5.9.4 Verwendung von wasserdurchldassigen Materialien......cccceeeeiieeeciinnnieeeeeieeeennnns 23
5.10 Festsetzungen zum LArmMSCRULZ ooeeveivveeeiiieeieeeeeeetcceee e e e e e e e eenn e 23
5.10.1 Schutz vor Larmeinwirkungen durch Verkehrsanlagen .........ueeeeeeeeeeeeeeeeveeennnnnnnn. 24
5.10.2 Schutz vor Larmeinwirkungen durch Parkierungsanlagen ........cccccvuveeeeeeiieicennnns 25
5.10.3 Schutz vor Larmeinwirkungen durch Tiefgaragenzufahrten .......ccccoovveeeeeiiiinennns 26
6. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes..........eeeeeeevevenenenes 27
6.1  Dachform und DachN@iGUNZEN ...uuiiiiiiiiieceeeee e erre e e e e e e e s aaens 27
6.2 DAChAUIDAULEN ettt e e s e e s s ne e e e s ane 27
6.3  Gestaltung von NEDENANIAZEN .cvvvveeeeeeeeeeeeeeeceeee et e e e e e e eeesnneeeeeeeeeens 27
6.5 Gartenhduser und GartenhUtteN . ...ccueeeireeiiieeeeee e 27
6.6 GESTAltUNG AEI VOIZAIEN «.ueieeeeeeeeeeeeceieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e nnnnnnnnnnnnnes 28
7. I T F =V =l 1) (=] S RPURN 28
7.1  Gerduscheinwirkungen "von auflen" auf das Plangebiet......ccccceeeeeeiiiiiiieiieeennne. 29
7.1.1 StraBBenverkehrslarm RheinhessenstraRe (L 425)..cccccueeeeeeeiiiiiirinrreeeeeeeesssnnnns 29

7.1.2 Gewerbe- Sport-, und Fluglarm sowie Gerauscheinwirkungen durch die

[ g Lo (=Yg o T {=ToT ] = | (PPN 31
7.0.3 SPOTELAIM ettt ettt et e e e e e e e s e s rra e e s e sae e e e s s nnneesessaneaeessnne 32

g:\amt61\textverarbeitung\pc2\dokument\sg2\straub\2-053.ts.docx ~ Stand: 08.08.2013 3von 52



7.1.4

7.1.5

7.2

7.2.1

7.2.2

7.3.1

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

Begriindung "FNP A32" + "He 117"

(=4 1 RPN 32
Kindertagesstatte "Heuergrund" ... iieeciiieeeeeeeeeereccrreee e s eereeeeee e e e 32

Gerduscheinwirkungen auf das Plangebiet durch Quellen innerhalb des

[ T Fq =T 0 1= £ PPRRNt 33
Parkierungsverkehrim Plangebiet......cciiiiicceiiiiiieiiiiiicccceeeeeeececerrre e 33
Quartiersplatz mit SPIelfunktion ....cc.eeeveeeiieeierteeeecreceree e 34
Zunahme des Verkehrs in der HeuerstraRe auf Grund des Plangebiets ............... 34
GeruchsimmisSioNSGULACNTEN .....eiie i e e e e e e eeeeannes 35
Regenwasserbewirtschaftungskonzept ...cccceeiiiieeeeiiiiiccceeeeee e 36
Bodenschutz und AlLLASEEN ...cc.eeiviiiiiiiiiiiiiiiiicrceee 37
Umweltbericht (KUIZFAaSSUNE) ..uuueveeriieieiiiiiiiiiiieeeeeeeceeeenrreereeeeeeeeesanseereeeeeeeens 38
Bestandsschutz und Baulasten........coocueeieiiiiiiiiiiinieiiieiceeecceceee e 48
BrUNNENANIAZE. ettt e e e e e e ra e e e e e e e e e s aaaaaaaeeeeaeans 48
FamilienfreundlichkeitSPrifung wuuueeeeeeeeeeerireeeeiiirieereeirereeererereeeeereeeeerereeerereee.... 49
WOohNTaUmMFOIrAEIUNG ceciiiiieciireeeee et s eerare e e e e e e s s s aearaeeeeesssssnnnnnns 50
Uberlagerung mit dem Bebauungsplan "He 80" .......cvevveveeeeeeeereereerenreereeneeneens 50
STALISTIK wveeiiiieiiiei e 51
(O 1] (=T o N 51

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens "He 117" wurden folgende Gutachten erarbeitet:

e Umweltbericht;

e Geotechnisches Gutachten sowie Erganzung zum geotechnischen Gutachten;
e Schalltechnische Untersuchung;

e Geruchsimmissionsgutachten;

e Regenwasserbewirtschaftungskonzept.
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1. Erfordernis der Planung und Planungsziel

Das am siidlichen Ortsrand von Mainz-Hechtsheim liegende Plangebiet zeichnet
sich durch die unmittelbare Ndahe zur freien Landschaft sowie durch eine gute
Anbindung an die Mainzer Innenstadt aus und besitzt daher eine potenziell ho-
he Wohnqualitdt. Da die im Plangebiet liegenden Nutzungen (Gartenbaubetrieb,
Landwirtschaft) mittelfristig aufgegeben werden, soll fiir das Areal eine vollstén-
dig neue Form der Bebauung entwickelt werden.

Auf Grundlage des vorliegenden stddtebaulichen Konzeptes soll ein neues,
Wohngebiet realisiert werden, welches der unmittelbaren Nahe zur freien Land-
schaft im Siiden gerecht wird und die vorhandenen Wohnqualitdtspotenziale
entsprechend umsetzt. Damit wird gleichzeitig auch der nach wie vor hohen
Nachfrage nach innerstadtischem und individuellem Wohnraum in der Landes-
hauptstadt Mainz Rechnung getragen.

Fiir den {iberwiegenden Teil des Plangebiets existiert derzeit kein rechtskraftiger
Bebauungsplan. Das Gebiet ist daher derzeit planungsrechtlich nach
§ 34 BauGB zu beurteilen. Auf dieser Grundlage ist eine Neubebauung unter der
definierten stadtebaulichen Zielsetzung und im Hinblick auf die zu beriicksichti-
genden Rahmenbedingungen des Standortes - wie beispielsweise der Verkehrs-
larm entlang der Rheinhessenstrafle und der Umgang mit der Lage am Ortsrand -
nur erschwert umsetzbar. Daher ist es fiir die stadtebauliche Ordnung erforder-
lich, den Bebauungsplan "Am Weidezehnten (He 117)" aufzustellen.

2. Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Am Weidezehnten
(He 117)" liegt am siidlichen Siedlungsrand des Stadtteils Mainz-Hechtsheim,
Gemarkung Hechtsheim, und wird begrenzt

* im Norden durch eine fiinf Meter parallel zur siidlichen Fahrbahnbegren-
zung der "HeuerstraBe" verlaufenden Linie,

e im Osten durch die 6stliche Grenze des Flurstiicks 192/9, durch die nord-
liche Grenze des Flurstiicks 192/5 sowie durch die Gstliche Grenze des
Flurstiicks 191/1, alle Flur 17,

e im Siuden durch die siidliche Grenze des landwirtschaftlichen Wirt-
schaftsweges "Hinterer Heuergrund" und eine iiber die "Rheinhessen-
straBe (L 425)" bis zur westlichen Grenze des landwirtschaftlichen Wirt-
schaftsweges verlangerten Linie,

* im Westen durch die westliche Grenze des parallel zur Rheinhessenstra-
3e (L 425) verlaufenden landwirtschaftlichen Wirtschaftsweges, durch ei-
ne parallel zur 6stlichen Fahrbahnbegrenzung der "RheinhessenstraRe
(L 425)" und bis zur Mitte der "HeuerstraBe" verlaufenden Linie.
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Der raumliche Geltungsbereich der Anderung Nr. 32 des Flichennutzungsplanes
entspricht mit Ausnahme einer Teilflache im Bereich der Rheinhessenstrafle dem
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes "He 117" und wird im Siiden
anstatt durch die siidliche durch die nérdliche Grenze des landwirtschaftlichen
Wirtschaftsweges "Hinterer Heuergrund" begrenzt.

Flachennutzungsplan der Stadt Mainz

Im giiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Mainz ist der gesamte Bereich des
Plangebiets als "gemischte Bauflache" dargestellt. Die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes "Am Weidezehnten (He 117)" zur Art der baulichen Nutzung (all-
gemeines Wohngebiet) stimmen mit den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes nicht iiberein. Es ist daher eine Anderung des giiltigen Flichennutzungs-
planes erforderlich. Die Anderung des Flichennutzungsplanes erfolgt im Paral-
lelverfahren gemaf} § 8 Abs. 3 BauGB. Im Rahmen der Anderung des Flichennut-
zungsplanes wird das Plangebiet zukiinftig als "geplante Wohnbauflache" sowie
als "geplante Mafinahmenflache" mit der Zweckbestimmung “Streuobstwie-
se" dargestellt.

Stadtebauliches Konzept
Planungsprozess und Planungsvarianten

Die Grundstiickseigentiimer hatten in Abstimmung mit der Stadt Mainz ver-
schiedene Planungsbiiros mit einer stadtebaulichen Planung fiir das Plangebiet
beauftragt. In einem im Stadtplanungsamt der Stadt Mainz gemeinsam durchge-
flihrten Workshop wurde eine stadtebauliche Grundform erarbeitet, die den zu-
vor von Seiten der Stadt Mainz formulierten stadtebaulichen Anforderungen an
ein Wohnquartier am Siedlungsrand entsprach.
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Begriindung "FNP A32" + "He 117"

Die Ergebnisse des Workshops wurden anschlieend durch die beauftragten
Planungsbiiros in stddtebauliche Rahmenpldne umgesetzt. Geplant sind unter-
schiedliche Haustypen, die gehobenen Wohnanspriichen Rechnung tragen kon-
nen. Der Schwerpunkt liegt entsprechend dem Bedarf bzw. der bestehenden
Nachfrage auf Ein- und Zweifamilienhdusern. In Teilen des Gebiets sollte im be-
grenzten Maf} auch Geschosswohnungsbau entstehen.

Im Zuge des Planungsprozesses hat sich der nordlich angrenzende Grundstiick-
seigentiimer dem Projekt angeschlossen. Die stadtebaulichen Vorteile bei der
Zusammenlegung der beiden Grundstiicke haben den Ausschlag gegeben, das
Gebiet auf Grundlage der bereits erarbeiteten stadtebaulichen Grundform noch-
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mals zu liberplanen. Die Erschliefung des Plangebiets kann nun von Norden von
der StraBe "Heuergrund" aus in das Plangebiet erfolgen. Die zuvor geplante
StichstrafRe mit einem Anschluss an die RheinhessenstraBBe (L 425) kann entfal-
len. Dies hat den Vorteil, dass der erforderliche Larmschutz entlang der Rhein-
hessenstraBBe nicht gedffnet bzw. unterbrochen werden muss und hierdurch ein
noch hoherer Larmeintrag durch Verkehrslarm in das geplante Wohngebiet ver-
mieden werden kann. Zudem wird die nordlich an das urspriinglich kleinere
Plangebiet angrenzende Maschinenhalle des landwirtschaftlichen Betriebs ab-
gerissen. Damit entfdllt eine weitere potenzielle Ldrmquelle, die die spatere
Wohnnutzung unter Umstanden beeintrdchtigt hatte.
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Abbildung 4: Uberarbeiteter Planstand mit Beriicksichtigung der 20 m- Bauverbotszone sowie
der im Osten arrondierten Fldche fiir Versickerung und Ortsrandeingriinung.
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Auf Grund von Stellungnahmen im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Be-
hérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde dann erneut eine Modi-
fikation des stddtebaulichen Konzeptes vorgenommen. Hierbei musste die Ein-
haltung der nach LandesstrafRengesetz vorgeschriebenen 20 Meter- Bauverbots-
zone entlang der Rheinhessenstrafie in ein leicht abgedandertes stdadtebauliches
Konzept umgesetzt werden. Dies ist unter Einhaltung der urspriinglichen stadte-
baulichen Grundform gelungen. Erganzend wurde das Plangebiet in Richtung
Osten erweitert, um somit die erforderlichen Flachen fiir die Versickerung und
die Ortsrandeingriinung im Osten bereitzustellen.

Auf dieser Grundlage erfolgte dann im Zuge des Bauleitplanverfahrens nochmals
eine Verfeinerung des stddtebaulichen Konzeptes. Aus Griinden der hohen
Nachfrage nach Reihenhaustypen wurde die Baustruktur im zentralen Teil des
Plangebiets verdndert und weitere Reihenhaustypen in das stddtebauliche
Grundkonzept aufgenommen. Dariiber hinaus wurden die Planungen des (priva-
ten und offentlichen) ruhenden Verkehrs iiberarbeitet. Diese Planung bildet
nunmehr die Grundlage fiir den Bebauungsplan "Am Weidezehnten (He 117)".
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Abbildung 5: Stddtebauliches Konzept als Grundlage fiir den Bebauungsplan "He 117"
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Bebauungsstruktur

Gestalt pragend fiir das Wohngebiet ist dessen Lage am Ortsrand und die Vielfalt
der angebotenen Wohnformen. Sowohl im Siiden zu den landwirtschaftlich ge-
nutzten Feldern als auch zum 6stlichen Ortsrand hin sind Einzel- und Doppel-
hdauser mit geringer Verdichtung vorgesehen. Entlang der Rheinhessenstrafie
(L 425) ist aus Schallschutzgriinden eine Larmschutzwand-/ -wall-Kombination
erforderlich. Quer dazu schliefRen sich Reihen- und Kettenhauszeilen an, die den
offentlichen Raum im Plangebiet klar definieren. Im Bereich der nérdlichen Er-
weiterung sind Geschosswohnungsbauten als Anschluss und als Ergdnzung der
an das Plangebiet angrenzenden Bebauung geplant. Der zentral liegende Quar-
tiersplatz verkniipft die einzelnen Baufelder und soll als zentraler Treffpunkt zur
Identitdt im geplanten Wohngebiet beitragen.

Die kubische Gebdudeform ist ausdriickliches Ziel des stadtebaulichen Kon-
zepts. Im gesamten Plangebiet sind daher aus gestalterischen Griinden aus-
schlieBlich Flachdacher und flach geneigte Pultddacher vorgesehen. Diese Dach-
formen tragen dazu bei, den geplanten vielfdltigen Bauformen einen optischen
Zusammenhalt zu geben.

Verkehr

Das Plangebiet wird von Norden aus iber die "Heuerstrae" angeschlossen. Die
innere Erschlieung erfolgt tiber ein U-férmiges ErschlieBungssystem mit von Os-
ten nach Westen verlaufenden Stichstrafen. Fiir groflere Fahrzeuge wie Feuer-
wehr und Miillfahrzeuge wird entlang des Larmschutzes zur Rheinhessenstrafie
im Ringsystem eine 3,50 m breite Umfahrungsstrafie vorgesehen. Da durch die
gewdhlte Erschlielung im Wohngebiet nicht mit Durchgangsverkehr zu rechnen
ist und die offentliche Verkehrsflache im Nachgang zum Bauleitplanverfahren
"He 117" zudem als verkehrsberuhigter Bereich realisiert werden soll, werden
den besonderen Anforderungen eines ruhigen Wohnquartiers und der Sicherheit
von Fuf3gangern und Radfahrern ausreichend Rechnung getragen.

Zur fuBBlaufigen Erschliefung sind im Nordwesten und im Osten Wege geplant,
die sowohl eine schnelle Anbindung in die Hechtsheimer Ortsmitte wie auch in
die freie Landschaft ermdglichen. Das Plangebiet ist iiber die bestehenden Wirt-
schaftswege fufilaufig sowohl in westlicher als auch in dstlicher bzw. sidlicher
Richtung sehr gut an die umliegende Feldflur und an den Naherholungsraum an-
gebunden.

Die notwendigen privaten Stellpldatze werden auf den privaten Grundstiicken
untergebracht. Dort, wo es auf Grund der stadtebaulichen Struktur (Doppel- und
Reihenhausgrundstiicke) erforderlich ist, werden die notwendigen privaten
Stellplatze als Sammelanlagen entlang der 6ffentlichen Planstrafie vorgesehen.
Die notwendigen privaten Stellpldtze fiir die beiden Geschosswohnungsbau-
quartiere westlich und 6stlich der Quartierszufahrt werden {iberwiegend in Tief-
garagen untergebracht. Die offentlichen Stellpldtze fiir Besucher (zusatzlich
10 % der Anzahl notwendiger Stellpldtze als offentliche Stellpldatze) werden in-
nerhalb der einzelnen Quartiersstrafien vorgesehen.
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Begriindung "FNP A32" + "He 117"

Griinstruktur

Die Durchgriinung des Gebiets wird durch stralenbegleitende Baumpflanzungen
und die zu pflanzenden Baume entlang der Sammelstellplatzanlagen gestarkt.
Dariiber hinaus werden die im Bereich der Plangebietszufahrt bzw. im Bereich
des Anschlusses an die Heuerstrafie bereits bestehenden Griinstrukturen tiber-
wiegend erhalten. Insgesamt wird das Plangebiet daher durch einen "griinen
Saum" von der Heuerstrafle abgegrenzt.

Den Mittelpunkt des Quartiers stellt der zentrale Quartiersplatz dar. Auf diesem
Platz wird ergdnzend zu Aufenthaltsflichen auch eine Spielflache angeboten.
Auch hierzu werden Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen und bei Bedarf
noch durch Regelungen im stadtebaulichen Vertrag erganzt.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

Basierend auf den geplanten unterschiedlichen Wohnformen innerhalb des
Plangebiets werden fiir die einzelnen Teilgebiete unterschiedliche Festsetzungen
zur Art und zum Maf der baulichen Nutzung getroffen. Zur Erleichterung der Les-
barkeit der getroffenen Festsetzungen bzw. zur besseren Zuordnung der Rege-
lungen zu den einzelnen Quartieren werden diese mit ergdnzenden Ziffern von
"WA 1" bis "WA 7" bezeichnet.

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 gemaf} Baunutzungsverordnung zuldssigen Arten der baulichen Nut-
zung zusatzlich gestaffelt.

In dem nordlich gelegenen allgemeinen Wohngebiet "WA 1" beidseits der Plan-
straBBe sind die in § 4 der BauNVO genannten allgemein zuldssigen Nutzungen
mit Ausnahme "der fiir die Versorgung des Gebietes dienenden Laden" zuldssig.
Nach den Zielen des Zentrenkonzeptes Einzelhandel sollen zentrenrelevante
Einzelhandelsbetriebe, mit denen i.d.R. Laden, die der Gebietsversorgung die-
nen, belegt werden, nur noch in den im Zentrenkonzept dargestellten zentralen
Versorgungsbereichen angesiedelt werden. Diese Leitlinie dient nicht nur dem
Erhalt und der Starkung der zentralen Versorgungsbereiche im stadtebaulichen
Sinn, sondern auch der dauerhaften wirtschaftlichen Tragfahigkeit der Laden
durch deren Integration und Konzentration in frequentierten Geschdftslagen. Es
zeigt sich zudem, dass kleine Geschafte in Streulagen kaum noch iiberlebens-
fahig sind.

Dariiber hinaus drangt sich die Errichtung eines grofieren, nicht nur kleinteiligen
Marktes auf Grund der Lage an der Rheinhessenstrafie regelrecht auf. Damit wa-
ren negative Auswirkungen auf das Wohngebiet (Verkehr, Immissionen) und die
zentralen Versorgungsbereiche durch Kundenabzug zu erwarten. Der Erhalt des
Ortskerns Hechtsheim ware beeintrachtigt und eine Wiederbelebung des kleinen
Versorgungszentrums "An den Mihlwegen" kaum noch erzielbar. Der Umfang
der geplanten ca. 92 Wohneinheiten fiir ca. 250 Einwohner im Plangebiet kann
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Begriindung "FNP A32" + "He 117"

fiir sich genommen keinen sich selbst tragenden Nahversorgungsstandort bil-
den.

Nicht zuldssig innerhalb des allgemeinen Wohngebietes "WA 1" sind dariiber
hinaus die gemaf § 4 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen "Gartenbaubetriebe"
und "Tankstellen". Gartenbaubaubetriebe kdnnen auf Grund ihrer Flachenan-
spriiche zu einer nicht gewiinschten stadtebaulichen Struktur - gerade als Auf-
takt zum neuen Baugebiet sowie im stiddtebaulichen Ubergang zu den umlie-
genden Bestandsgebieten - fiihren.

Fiir Tankstellen liegen die verkehrlich erforderlichen Rahmenbedingungen inner-
halb des Plangebiets - u.a. auf Grund der nicht gewiinschten Verkehrsanbin-
dung an die Rheinhessenstrafie - sowie auf Grund der Lage des Plangebiets in-
nerhalb des Hechtsheimer Siedlungskorpers ebenfalls nicht vor.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
und Anlagen fiir Verwaltung sind dagegen im allgemeinen Wohngebiet mit der
Bezeichnung "WA 1" ausnahmsweise zulassig.

Fiir die sich in Richtung Siiden anschlief3enden allgemeinen Wohngebiete mit
den Bezeichnungen "WA 2" bis "WA 7" wird festgesetzt, dass die in § 4 der
BauNVO genannten allgemein zuldssigen Nutzungen "die der Versorgung des
Gebiets dienenden Ldaden" entsprechend den Zielen des Einzelhandelskonzep-
tes (siehe oben) sowie "Schank- und Speisewirtschaften" nicht zuldssig sind.

Fir die allgemeinen Wohngebiete "WA 2" bis "WA 7" wird zudem festgesetzt,
dass alle gemaBl § 4 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen - mit Aus-
nahme von Betrieben des Beherbergungsgewerbes - nicht zuldssig sind. Dieser
Ausschluss erfolgt vor dem Hintergrund, dass die notwendigen Flachenvoraus-
setzungen hierfiir im siidlichen Teil des Plangebietes nicht gegeben sind und
dariiber hinaus auch kein zusatzlicher Verkehr im Binnenbereich des Plange-
biets generiert werden soll. Zudem wiirden die genannten Nutzungen die eher
aufgelockerte Struktur der siidlichen Quartiere stadtebaulich stark beeintrachti-
gen.

In der Gesamtbetrachtung ergibt sich fiir das Plangebiet und die festgesetzten
allgemeinen Wohngebiete "WA 1" bis "WA 7" aber dennoch der Charakter eines
gemadf § 4 BauNVO definierten allgemeinen Wohngebietes (WA).

5.2 Maf der baulichen Nutzung
5.2.1 Grundflachenzahl

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) fiir die einzelnen Gebietsteile ist
durch entsprechenden Planeintrag festgesetzt. Dort, wo auf Grund der geplanten
stddtebaulichen Struktur Reihenhausquartiere entstehen sollen, ist statt einer
maximal zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) eine maximale Grundflache (GR)
festgesetzt. Hintergrund fiir diese Festsetzung sind die im Zuge der Baugeneh-
migungsphase auftretenden Probleme bei der Ermittlung der zuldssigen Grund-
flachenzahl fiir Reihenmittelhduser. Diese liegt in der Regel immer deutlich ho-
her als die benachbarten Reihenendhduser. Eine pauschale Festsetzung einer
allgemein giiltigen Grundflachenzahl ist daher nur erschwert moglich, deshalb
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ist im Bebauungsplan fiir derartige Gebiete eine absolute maximal zuldssige
Grundflache festgesetzt.

Fiir die drei geplanten Reihenhausquartiere mit der Bezeichnung "WA 5", "WA 6"
und "WA 7" wird daher eine maximal zuldssige Grundflache von 90 m2 bzw. von
maximal 110 m2 festgesetzt. Bezogen auf die heranzuziehenden Grundstiicks-
flachen wird innerhalb der drei allgemeinen Wohngebiete "WA 5", "WA 6" und
"WA 7" eine Grundflachenzahl von ca. 0,3 erreicht.

Fir das allgemeine Wohngebiet "WA 1" ist eine GRZ von 0,35 festgesetzt. In Ver-
bindung mit den festgesetzten {iberbaubaren Grundstiicksflichen werden die
erarbeitete stdadtebauliche Konzeption und die damit einhergehende Grofie der
Gebadudegrundflachen umgesetzt.

Fir die im Siidosten bzw. Osten gelegenen allgemeinen Wohngebiete "WA 2"
und "WA 3" ist eine Grundflachenzahl von 0,3 bzw. 0,25 festgesetzt. Auch hier-
durch wird das vorliegende stadtebauliche Konzept entsprechend per Festset-
zung im Bebauungsplan fixiert.

Auf Grund der geringeren Grundstiickstiefen am siidlichen Siedlungsrand - hier
sind Flachen fiir die Ortsrandeingriinung und Versickerung vorzusehen und fest-
gesetzt - ist fiir das allgemeine Wohngebiet "WA 4" eine Grundflachenzahl von
0,35 festgesetzt, um die hier im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen stadte-
baulichen Strukturen zu generieren.

Insgesamt werden die in der Baunutzungsverordnung fiir allgemeine Wohnge-
biete vorgegebenen Obergrenzen fiir die Grundflachenzahl damit im gesamten
Plangebiet unterschritten.

Auf Grund der fiir eine Bebauung am Ortsrand addquat festgesetzten geringeren
und zum Teil deutlich unter der Obergrenze fiir das Maf3 der baulichen Nutzung
liegenden Grundflachenzahlen besteht in einigen Teilbereichen des Plangebiets
das Erfordernis, die gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO méogliche Uberschreitung der zu-
ldssigen Grundflache durch Nebenanlagen, Stellpldatze und Garagen von 50 % zu
erh6hen. Im Sinne der Flexibilisierung einer Realisierung von Einzelbauvorhaben
- insbesondere in den Teilen des Plangebiets, in denen Geschosswohnungsbau-
ten geplant sind - werden im Bebauungsplan folgende Uberschreitungen zuge-
lassen:

Im allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung "WA 1" darf die festgesetzte
zuldssige Grundflache durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauNVO bezeichneten Anlagen (Tiefgaragen) bis zu einer GRZ von 0,7 Ulber-
schritten werden. Diese Moglichkeit der Uberschreitung gilt jedoch nicht fiir die
tibrigen in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen - fiir diese gilt die Re-
gel- Uberschreitungsmoglichkeit um bis zu 50 vom Hundert.

Dariiber hinaus wird fiir die allgemeinen Wohngebiete mit den Bezeichnungen
"WA 2" und "WA 4" festgesetzt, dass die zuldssige Grundflachenzahl durch die
Grundfldachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,55 lberschritten werden darf. Tiefgaragen sind in den allgemei-
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nen Wohngebieten "WA 2" bis "WA 7" nur innerhalb der tiberbaubaren Grund-
stiicksflichen zuldssig, daher gilt die Uberschreitungsmoglichkeit ausdriicklich
nur fiir die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 2 BauNVO bezeichneten Anlagen.

Zudem wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass innerhalb des allgemeinen
Wohngebiets "WA 5" die festgesetzte maximal zuldssige Grundflache durch die
Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldatze und Garagen um bis zu 75 % {iberschrit-
ten werden darf. Die Erh6hung der allgemein zuldssigen Uberschreitung in die-
sem Bereich ist erforderlich, da es sich hier um eine stadtebaulich besondere
Struktur mit zentral zusammengefassten und an der Verkehrsflache und gelege-
nen Stellplatzen handelt.

Fiir die beiden allgemeinen Wohngebiete "WA 6" und "WA 7" ist eine derartige
Uberschreitung tiber die in der Baunutzungsverordnung vorhandene Regelung
nicht erforderlich.

Im Ergebnis wird durch die im Bebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahlen
zwischen 0,25 und 0,35 bzw. den festgesetzten absoluten Grundflachen und
den zuldssigen Gebdudehdhen das Volumen der Gebdude begrenzt und somit
das stddtebauliche Ziel einer harmonischen Ortsrandbebauung umgesetzt. Die
erforderliche Unterbringung der Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen - insbe-
sondere im Bereich der Reihenhausgebietsteile - wird durch die zuldssigen
Uberschreitungsmoglichkeiten jedoch erleichtert.

5.2.2 Geschossflachenzahl

Auf eine Festsetzung der Geschossflachenzahl im Bebauungsplan wird verzich-
tet. Dies tragt zur baurechtlichen Erleichterung bei und vereinfacht den Vollzug
der Planung. Durch die Festsetzung der Geschossigkeit, der maximal zuldssigen
Gebdudeoberkanten sowie der festgesetzten Grundflachenzahl wird das ge-
wiinschte stadtebauliche Erscheinungsbild im Plangebiet ausreichend gesichert.

Auf Grund der im Bebauungsplan festgesetzten maximal zulassigen Anzahl der
Vollgeschosse und den maximal zuldssigen Gebdudeoberkanten in Verbindung
mit den festgesetzten Grundflachenzahlen von 0,3 kann im Plangebiet in Teilen
ein theoretische Geschossflachenzahl von maximal 0,9 zustande kommen. Die
zuldssigen Obergrenzen der Baunutzungsverordnung hinsichtlich der Geschoss-
flachenzahl fiir allgemeine Wohngebiete (WA) werden daher sowohl innerhalb
der einzelnen Teilgebiete als auch bezogen auf das gesamte Plangebiet deutlich
unterschritten.

5.2.3 Oberkanten der baulichen Anlagen / Anzahl der Vollgeschosse
Die maximal zuldssige Oberkante der baulichen Anlagen ist ebenso wie die zu-
ldssige Geschossigkeit durch entsprechenden Planeintrag in die Nutzungsschab-
lone des Bebauungsplanes festgesetzt.
In den allgemeinen Wohngebieten mit der Bezeichnung "WA 1" sind Geschoss-
wohnungsbauten geplant. Fiir diese sind im Bebauungsplan maximal drei Voll-

geschosse festgesetzt. Durch die festgesetzte maximal zuldassige Oberkante von
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maximal 14 Metern wird die Realisierung eines sog. zusdtzlichen Staffelge-
schosses ermoglicht.

Fiir die brigen, nach Siiden hin verlaufenden Gebietsteile werden im Bebau-
ungsplan zwei Vollgeschosse festgesetzt. In Verbindung mit der festgesetzten
maximal zuldssigen Oberkante von 11 m wird auch fiir diese Bereiche die Errich-
tung von Staffelgeschossen ermdéglicht. Ausnahme bildet das allgemeine Wohn-
gebiet "WA 5" - hier wird die Hohenentwicklung der Gebdude auf Grund der hier
besonderen Reihenhauswohnformen anhand der festgesetzten maximal zuldssi-
gen Oberkanten von 8 m auf maximal zwei Vollgeschosse ohne zuldssiges Staf-
felgeschoss begrenzt.

Insgesamt fallt die Bebauung hinsichtlich der Hohenentwicklung der Gebdude
von Norden nach Siiden ab und reduziert sich in Richtung Ortsrand zur freien
Landschaft hin.

Die im Bebauungsplan festgesetzten zuldssigen Gebéudehéheq konnen aus-
nahmsweise um bis zu 1,00 m {iberschritten werden, wenn die Uberschreitung
flir Anlagen und Einrichtungen zur Nutzung der Sonnenenergie erforderlich ist.

Als Hohenbezugspunkt zur Ermittlung der maximal zuldssigen Oberkanten der
baulichen Anlagen ist die Oberkante der 6ffentlichen Verkehrsflache, gemessen
an der StrafRenbegrenzungslinie, jeweils bezogen auf die Mitte der an die StrafBe
angrenzenden Gebdude, heranzuziehen.

5.3 Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflachen

Im Plangebiet sollen vielfdltige Bauformen realisiert werden. Um die stadtebauli-
che Qualitdt und Einheitlichkeit im Rahmen der Realisierung zu gewahrleisten,
sind die liberbaubaren Grundstiicksflichen - insbesondere im Ubergangsbereich
zum Ortsrand - weitestgehend durch klare "Baufenster" geregelt.

Fiir die nordlich gelegenen Teilquartiere des Plangebiets, die fiir die Realisierung
von Geschosswohnungsbauten herangezogen werden sollen ("WA 1"), wird die
gewiinschte stadtebauliche Konzeption klar umgesetzt. Dies gilt vor allem fiir
den westlichen Teilbereich, da hier eine klare stadtebauliche Orientierung zum
Quartiersplatz erfolgen soll.

Fiir den 6stlichen Teilbereich des "WA 1" sind die liberbaubaren Grundstiicksfla-
chen im Sinne einer héheren Flexibilitat im Zuge der spateren Umsetzung grof3-
zligiger festgesetzt. Insgesamt ist fiir das allgemeine Wohngebiet "WA 1" die of-
fene Bauweise festgesetzt, d h. die Gebdude miissen mit seitlichem Grenzab-
stand als Einzelhduser errichtet werden. Die Lange der Gebdude innerhalb der
Baufelder im allgemeinen Wohngebiet "WA 1" darf dabei h6chstens 50 m betra-
gen.

Um in Verbindung mit den festgesetzten eher klein gegliederten iiberbaubaren
Grundstiicksflachen eine aufgelockerte Bebauung im siidlichen Ortsrandbereich
zu gewdhrleisten und diese stadtebauliche Zielsetzung umzusetzen, wird fiir die
Baufelder "WA 2", "WA 3", "WA 4" und "WA 5" die offene Bauweise festgesetzt.
Erganzend ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass entsprechend des stadtebau-
lichen Konzeptes und der Zielsetzung, zum Ortsrand eine aufgelockerte Bebau-
ung zu generieren, nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind. Innerhalb des
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allgemeinen Wohngebietes "WA 3" ist einschrankend nur die Errichtung von Ein-
zelhdusern zulassig.

Innerhalb des Baufeldes "WA 5" soll eine Reihenhausbebauung aus wenigen
Einzelgebduden entstehen. Daher ist hier festgesetzt, dass ausschlieBlich Haus-
gruppen in offener Bauweise (mit einer maximalen Lédnge von 50 Metern) zulds-
sig sind. Im Gegensatz hierzu ist fiir die beiden Baufelder "WA 6" und "WA 7" ei-
ne abweichende Bauweise "a" festgesetzt. In der abweichenden Bauweise "a"
sind die Gebdude innerhalb der festgesetzten iliberbaubaren Grundstiicksfla-
chen ohne seitlichen Grenzabstand als durchgdngiger Gebauderiegel zu errich-

ten.
5.4 Begrenzung der Anzahl der Wohnungen

Die hochstzuldssige Anzahl an Wohneinheiten in Wohngebduden wird in weiten
Teilen des Plangebiets begrenzt, um eine zu hohe Wohnungsdichte im Plange-
biet zu vermeiden. Damit soll der Gebietscharakter des Wohngebiets in den Tei-
len mit Einzel- und Doppel- bzw. Reihenhausbebauung gewahrt und das Entste-
hen von vermehrtem KFZ- Aufkommen durch Parksuch- und Fahrverkehr unter-
bunden werden. Dariiber hinaus sind basierend auf dem stadtebaulichen Kon-
zept die Flachen zur Unterbringung der erforderlichen Stellpldtze begrenzt. Die
hochstzuldassige Anzahl an Wohnungen ist fiir Einzelgebdude daher auf zwei
Wohneinheiten, fiir Doppelhaus- und Reihenhausgebdude je Gebdude auf eine
Wohneinheit begrenzt.

Lediglich fiir den geplanten Geschosswohnungsbau innerhalb der beiden nordli-
chen Teilgebiete "WA 1" und "WA 2" ist eine Beschrankung der zuldassigen Woh-
nungen aus stddtebaulichen Griinden nicht erforderlich. Die notwendigen Stell-
platze werden iberwiegend in Tiefgaragen nachgewiesen. Hier ist weder ein
Stellplatzsuchverkehr, der sich auf die siidlichen Bereiche bzw. Stichstrafen des
Plangebiets ausweiten kdnnte, noch ein Haufung von oberirdischen Stellpldtzen
auf privaten Grundstiicken entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen, die sich
wiederum stddtebaulich auf den 6ffentlichen Raum auswirken kdnnten, zu be-
flirchten.

5.5 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Die Errichtung von Nebenanlagen, Stellpldtzen, Garagen und Gemeinschaftsan-
lagen ist nur innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen und innerhalb der iiber-
baubaren Flachen zuldssig. Hierdurch soll ein moéglichst einheitliches, geordne-
tes stadtebauliches Bild gewahrleistet werden. Gerade die Haufung von oberir-
dischen Stellpldtzen und deren Anordnung auf den privaten Grundstiicken kann
stadtebauliche, stadtgestalterische aber auch auf Grund der Haufung von
Grundstiickszufahrten verkehrliche Spannung auslosen. Daher wird das stadte-
bauliche Konzept, welches u. a. auch klare Aussagen zur Anordnung der not-
wendigen Stellplatze trifft, durch die Festsetzungen im Bebauungsplan strikt
umgesetzt.

Im Bereich der Reihenhaus- bzw. Doppelhausbebauung in den Baufeldern
"WA 4" und "WA 6" sind entlang der Planstrale auf dem Grundstiick Sammel-
stellpldtze fiir die dortigen Anlieger vorgesehen und als Flache fiir Stellplatze
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"St" festgesetzt. Die Lage der Stellpldtze entlang des offentlichen StraRenraums
ergibt sich aus dem stddtebaulichen Konzept und beruht auf den senkrecht zur
ErschlieBungsstrafie angeordneten stdadtebaulichen Struktur und der Tatsache,
dass die jeweiligen Einzelgebdude der Doppel- und Reihenhausbebauung nicht
unmittelbar an die ErschlieSungsstraf3e angrenzen.

Fiir die Geschosswohnungsbauten im allgemeinen Wohngebiet "WA 1" ist fiir die
Unterbringung der notwendigen Stellpldtze iberwiegend die Errichtung von Tief-
garagen geplant. Um die notwendigen Flachenbedarfe fiir die Tiefgaragen zu ge-
wahrleisten, diirfen diese auch auflerhalb der festgesetzten {iberbaubaren
Grundstiicksflachen angeordnet werden. Ergdnzend werden im Bebauungsplan
Regelungen zur Uberschreitung der in der Baunutzungsverordnung vorgegebe-
nen Uberschreitungsobergrenzen (50 %) der Grundfldchen getroffen.

Zudem sollen fiir den Siidteil des Baufeldes "WA 1" auch oberirdische Stellplat-
ze angeboten werden. Diese Vorgabe aus dem stdadtebaulichen Konzept wird im
Bebauungsplan ebenfalls strikt durch die Festsetzung von Flachen fiir Stellpladtze
umgesetzt.

Um die notwendigen Tiefgaragenrampenldangen und damit die Bodenversiege-
lung moglichst gering zu halten, darf die Oberkante der Tiefgaragen - inklusive
der erforderlichen Vegetationsschicht - gemaf den Hinweisen und Richtlinien
der FLL- Dachbegriinungsrichtlinie 2008 nur bis maximal 0,6 m {iber die Ober-
kante der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache hinausragen.

5.6 Verkehrsflachen

Die geplante gebietsinterne ErschlieBungsstraf’e mit der Bezeichnung "Planstra-
Re" ist als " Verkehrsfliche" festgesetzt. Uber diese festgesetzten Verkehrsfla-
chen wird das Plangebiet an das bestehende ortliche Verkehrsnetz angebunden.
Auf eine direkte Anbindung an die Rheinhessenstrafie und eine damit verbunde-
ne Offnung des Larmschutzwall/-Wand- Kombination wurde beziiglich des dann
zu befiirchtenden Larmeintrags in das Plangebiet verzichtet.

Erganzend sind innerhalb der Planstraf’e oOffentliche Stellpldatze und Baum-
standorte im Bereich der Stellpldtze festgesetzt. Diese konnen im Zuge der Rea-
lisierung an die Lage der privaten Grundstiickszufahrten angepasst werden.
Zwingend umzusetzen ist die Anzahl (16 Stiick) der im Bebauungsplan festge-
setzten offentlichen Stellplatze und Baumstandorte.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Verkehrsfliche mit der Zweckbestim-
mung "Umfahrt fiir Feuerwehr und Ver- und Entsorgungsfahrzeuge" ist aus ver-
kehrstechnischer Sicht erforderlich. Denn die im Bebauungsplan festgesetzten
Verkehrsflachen und Wendebereiche am Ende der westlichen Stichstraflen wur-
den einerseits mit dem Ziel des geringstmoglichen Flachenverbrauchs geplant -
hiermit konnen grofflaichige Wendehdammer und schlecht zugeschnittene
Grundstiicke in diesen Bereichen vermieden werden. Andererseits dient die Um-
fahrung der erforderlichen dauerhaften Pflege der Larmschutzanlage und der in
diesem Bereich erforderlichen Pflanzungen. Zur Sicherung der Durchfahrtsbe-
schrankung sollen an beiden Zufahrtsbereichen Poller errichtet werden. Diese
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verkehrsordnende Malnahme wird im Nachgang zum Bauleitplanverfahren um-
gesetzt.

Am Ende der siidlich an das allgemeine Wohngebiet "WA 1" angrenzenden Quar-
tiersstrafSe ist dariiber hinaus eine Verkehrsflaiche mit der Zweckbestimmung
"Fuflgangerbereich" festgesetzt. Dadurch soll einerseits die fufildufige Anbin-
dung des Plangebiets an die auBerhalb des Plangebiets vorhandene Kinderta-
gesstatte "Heuergrund" lber den ostlich angrenzenden landwirtschaftlichen
Wirtschaftsweg und an die sich ostlich anschlieBender Feldflur gewdhrleistet
werden. Die Zufahrt zum Wirtschaftsweg mit Kraftfahrzeugen soll jedoch unter-
bunden werden und ist nur fiir berechtigte Ver- und Entsorgungstrager zulassig.
Hiermit soll insgesamt gewadhrleistet werden, dass neben dem landwirtschaftli-
chen Wirtschaftsverkehr in diesem Abschnitt auch der Radfahrer- und FuBgan-
gerverkehr ohne Beeintrachtigungen aufrechterhalten werden kann. Diese Rege-
lung wird mit Hilfe einer verkehrlichen Anordnung im Nachgang zum Bauleit-
planverfahren umgesetzt.

Die im Plangebiet liegenden Wirtschaftswege sind bereits vorhanden und Be-
standteil des ortlichen Wirtschaftswegenetzes. Diese Wirtschaftswege bleiben
auch mit der Realisierung des Bebauungsplanes erhalten und sind daher ent-
sprechend als Verkehrsflaichen mit der Zweckbestimmung "Wirtschaftsweg"
festgesetzt. Eine ErschlieBung des Plangebiets bzw. der privaten Grundstiicke
entlang der siidlichen und 6stlichen Plangebietsgrenze ist allerdings nicht zu-
lassig.

Wichtiger Bestandteil des stadtebaulichen Konzepts und des Freiraums im Plan-
gebiet ist der zentral gelegene Quartiersplatz mit integrierter Spielfunktion. Die-
ser ist als "private Verkehrsflache" mit der Zweckbestimmung "Quartiersplatz"
mit Spielfunktion - festgesetzt und soll als quartiersbezogener Freiraum mit
Kommunikations- und Aufenthaltsqualitdt zur Schaffung einer gemeinschaftli-
chen Mitte fiir das neue Quartier dienen. Fiir die Kinder des Wohnquartiers sollen
hier Spielmoglichkeiten entstehen. Daher ist im Bebauungsplan ergdnzend fest-
gesetzt, dass auf der Flache des Quartiersplatzes ein mindestens 200 m2 grof3er
Spielplatz realisiert werden muss. Zudem ist fiir diese Verkehrsflache festge-
setzt, dass eine Einzdunung der Flache unzuldssig ist. Hiermit soll die dauerhaf-
te Zuganglichkeit gewadhrleistet werden.

Der bestehende Griinstreifen entlang der Heuerstrafle ist im Bebauungsplan als
"Verkehrsbegleitgriin" festgesetzt. Erganzend hierzu ist festgesetzt, dass der in
diesem Bereich pragende Baumbestand (Pappeln) an den durch Planeintrag
festgesetzten Standorten zu erhalten ist.

5.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Zur Sicherstellung von ErschlieBungsoptionen und als Vorbereitung fiir eine spa-
tere dingliche Sicherung werden im Bebauungsplan verschiedene Geh-, Fahr-

und Leitungsrechte festgesetzt.

Das festgesetzte Gehrecht "G 1" im Bereich des Baufeldes "WA 1" dient der fuf3-
ldufigen Anbindung des Plangebiets an die Rheinhessenstrafle und die an der
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Rheinhessenstrafie liegende Bushaltestelle. Hierzu ist die "Querung" des Schall-
schutzbauwerkes erforderlich. Daher schliefst das Gehrecht "G 1" auch direkt an
den festgesetzten FuBweg im Bereich der Schallschutzanlage an. Das Gehrecht
"G 1" ergeht zugunsten der Allgemeinheit.

Dariiber hinaus ist fiir den festgesetzten "Quartiersplatz" ebenfalls ein "Geh-
recht" zugunsten der Allgemeinheit per textliche Festsetzung festgesetzt. Hiermit
soll die Nutzung iiber die Bewohner des Quartiers hinaus auch fiir Besucher ge-
wabhrleistet werden.

Zur fudlaufigen ErschlieBung der einzelnen Gebdude innerhalb des Baufeldes
"WA 2" ist im Bebauungsplan ein weiteres Gehrecht "G 2" festgesetzt. Das Geh-
recht "G 2" ergeht zugunsten der angrenzenden Grundstiickseigentiimer. Da ein
fuBBlaufiger Anschluss an den ostlichen Wirtschaftsweg bzw. die dstliche Feldflur
flir die Allgemeinheit bereits {iber die nordliche Verkehrsflache garantiert wird,
ist eine dariiber hinaus gehende zusatzliche fuflldufige Querung der privaten
Grundstiicke durch die Allgemeinheit nicht erforderlich. Im Gegensatz hierzu soll
eine "Querung" von Leitungstrassen (ber die privaten Grundstiicksflachen des
Baufeldes "WA 2" zwischen der festgesetzten Verkehrsflaiche und dem &stlich
liegenden landwirtschaftlichen Wirtschaftsweg gesichert werden. Daher wird im
Bebauungsplan ein Leitungsrecht "L" festgesetzt. Das Leitungsrecht "L" ergeht
zugunsten der berechtigten Ver- und Entsorgungstrager. Die Abschnitte, in de-
nen sowohl ein Gehrrecht als auch ein Leitungsrecht festgesetzt ist, werden mit
"G 2 + L" bezeichnet.

Im norddstlichen Teilbereich des Plangebiets innerhalb des festgesetzten allge-
meinen Wohngebiets "WA 1" ist eine Baulast "B" eingetragen. Die Belastung be-
inhaltet die Bereitstellung von drei Kfz- Stellpldtzen innerhalb des im Kataster-
plan grafisch dargestellten Bereiches sowie deren Zuwegung fiir Fahrzeuge in-
nerhalb des Privatgrundstiickes. Die in diesem Bereich von der Heuerstrafie aus
bestehenden Zufahrten zum privaten Grundstiick sind wie die Heuerstrafie auch
als offentliche Verkehrsflache gewidmet. Durch das festgesetzte Fahrrecht "F"
zugunsten des unmittelbar an das stadtische Grundstiick Nr. 240/2, Flur 17, an-
grenzenden Grundstiickseigentiimers wird im Bebauungsplan auf die beschrie-
bene Situation entsprechend reagiert. Erganzend soll hierzu eine Regelung im
stadtebaulichen Vertrag getroffen werden.

Zudem ist fiir das allgemeine Wohngebiet mit der Bezeichnung "WA 3" ein Fahr-
und Leitungsrecht "F+L" zugunsten der angrenzenden Grundstiickseigentiimer
festgesetzt. Damit soll die spatere technische und verkehrliche ErschlieBung des
allgemeinen Wohngebietes "WA 3" vorbereitet werden.

5.8 Griinplanerische Festsetzungen

5.8.1 Anpflanzflache "P 1" - Eingriinung der Lirmschutzanlage
Die festgesetzte Pflanzflache "P 1" entlang der Rheinhessenstrafie (L 425) dient
der Begriinung der erforderlichen Larmschutzanlage. Die zwischen Straf’enbe-
grenzungslinie und Larmschutzkonstruktion anzupflanzenden Laubbdume die-

nen der Gliederung und Gestaltung des offentlichen Stralenraums sowie der
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Aufwertung des Stadteingangs an der Rheinhessenstrafie. Diese sind mit einem
Mindestabstand von 4,50 m von der Stra’enbegrenzungslinie und im Abstand
von 8 m in der Reihe angeordnet anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Je
nach Situation vor Ort kdnnen die Abstande der Einzelbdume erweitert oder re-
duziert werden - zwingend umzusetzen ist jedoch die Anzahl der festgesetzten
zu pflanzenden Baume sowie der Mindestabstand zur Stralenbegrenzungslinie
der Rheinhessenstrafie.

5.8.2 Anpflanzflache "P 2" - qualifizierte Ortsrandeingriinung

Innerhalb der im Plan festgesetzten Pflanzflachen "P 2" erfolgt die Realisierung
der qualifizierten siidlichen Ortsrandeingriinung. Zusammen mit der festgesetz-
ten "M 2- Flache" entsteht ein insgesamt 10 m tiefer Ortsrand mit Wiesen und
Geholzen. Der siidliche Ortsrand wird ergdnzt durch eine einheitliche Einfriedung
der privaten Gdrten mit einer durch Gehdlzpflanzung eingebundenen, ca. 1,50 m
hohen gestalteten und durchgehenden Grundstiicksmauer als Reminiszenz an
den gebauten, eingefriedeten rheinhessischen Siedlungsrand. Die Landschafts-
bild- Visualisierungen im Anhang des Umweltberichtes zeigen, dass die bauliche
Dichte und die geplanten Gebdudehdhen in Relation zu den bereits vorhande-
nen Siedlungsgebieten am Hechtsheimer Ortsrand stehen und dass vom neuen
Wohngebiet keine das Landschaftsbild stérende Fernwirkung ausgeht. Zur land-
schaftsgerechten Einbindung im Osten tragt dariiber hinaus die Ausgleichsfla-
che mit extensiven Wiesen, Streuobst und einigen Solitarbaumen bei. Insgesamt
wird sowohl in der Nah- als auch in der Fernwirkung die landschaftliche Einbin-
dung des neuen Baugebietes durch die vorgesehenen Begriinungs- und Be-
pflanzungsmafinahmen gewdhrleistet.

Innerhalb der festgesetzten Pflanzflache "P 2" sind Gartenhiitten als Bestandteil
der Grundstiickseinfriedung (in die Mauer integriert) bis zu einer Grundfldache
von maximal 6 m2 zuldssig. Die in die Grundstiickseinfriedung integrierten Gar-
tenhiitten sind auf der gesamten Lange einheitlich in Material und Gestaltung
herzustellen. Hiermit werden die an eine qualifizierte Ortsrandeingriinung ge-
stellten gestalterischen Anspriiche auch auf den privaten Grundstiicksteilen um-
gesetzt.

Die Umsetzung der durchgdngigen Grundstiicksmauer inklusive der Gartenhiit-
ten erfolgt als eine GesamtmaBnahme im Zuge der ErschlieBungsmafinahme.
Hierzu erfolgt eine Regelung im stadtebaulichen Vertrag.

5.8.3 Anpflanzen von Einzelbdumen

Zur gestalterischen Aufwertung des offentlichen Straenraums und des Quar-
tiersplatzes miissen neben der Eingriinung der geplanten Larmschutzanlage und
der festgesetzten Erhaltung des Baumbestandes zusatzliche Baumpflanzungen
vorgenommen werden. Diese Baumpflanzungen werden ebenfalls durch Festset-
zung in den Bebauungsplan aufgenommen. Im Zuge der Umsetzung kdnnen die
durch Planeintrag festgesetzten Standorte fiir die Baumpflanzung geringfiigig
den jeweiligen Bedingungen vor Ort angepasst werden - zwingend ist die Anzahl
der festgesetzten Einzelbdume. Fiir die Baumpflanzungen sind landschafts- und
standortgerechte Laubbdume nach Mafigabe der Pflanzenliste des Umweltbe-
richtes zu verwenden.
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5.8.4 Erhalt von Bdumen

Die Kriterien zur Erhaltung von Baumen bemessen sich nach Standort, Art, Grof3e
und Gestaltwirkung. Stadtebauliches Ziel ist die Sicherung der planerisch er-
haltbaren Baume. Konkret wird dies im ndrdlichen Randbereich des raumlichen
Geltungsbereiches unmittelbar siidlich der "HeuerstrafRe" umgesetzt. Hier exis-
tieren mehrere hochgewachsene Pappeln. Zusammen mit den als Verkehrsgriin
festgesetzten Flachen bilden diese einen griinen Saum fiir das Plangebiet zur
HeuerstrafBe hin.

Dariiber hinaus werden noch weitere Baume, die im Plangebiet vorhanden und
erhaltenswert sind, zur Erhaltung festgesetzt. Diese befinden sich u. a. am siidli-
chen Rand des rdaumlichen Geltungsbereiches, im Bereich des geplanten Quar-
tiersplatzes sowie innerhalb des allgemeinen Wohngebiets "WA 3". Bei Verlust
missen die Baume durch landschafts- und standortgerechte einheimische grof3-
oder mittelkronige Bdume nach Maf3gabe der Pflanzenliste des Umweltberichtes
ersetzt werden.

Die festgesetzten Pflanzgebote fiir Baume dienen neben stddtebaulichen und
gestalterischen Zielen auch der Durchgriinung des Quartiers. Die Pflanzungen
tragen zudem zu einer Verbesserung der kleinklimatischen Verhdltnisse im
Plangebiet bei.

5.8.5 Tiefgaragen-, Dach- und Fassadenbegriinung

Die im Bebauungsplan festgesetzte Tiefgaragenbegriinung tragt in den Quartie-
ren, in denen grof’ere Gebdudekdrper geplant sind und daher weniger individu-
elle Gartenbereiche entstehen - zu einer hoheren Durchgriinung bei. Die Tiefga-
ragendecken sind gemaf} den Anforderungen der "Richtlinie fiir die Planung,
Ausfiihrung und Pflege von Dachbegriinungen" der Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL) intensiv zu begriinen. Im Be-
bauungsplan sind beziiglich der Erdaufschiittungen (iber Drainschicht zudem
Mindeststarken festgesetzt.

Dariiber hinaus ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass die Dacher bzw. Dach-
flachen bis 10° Dachneigung und ab 20 m2 zusammenhangender Dachflache mit
Substratdicken von mindestens 10 cm zu begriinen und dauerhaft zu unterhal-
ten sind. Es ist dariiber hinaus Extensivbegriinung mit naturnaher Vegetation
entsprechend der Pflanzliste des Umweltberichtes vorzusehen. Die Bewdsserung
der Dachbegriinung soll ausschlie3lich mit Niederschlagswasser erfolgen.

Die festgesetzten Dachbegriinungsma3nahmen 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 20 m2 zusammenhdngender Dachflache zu
begriinen. Zudem ist im Bebauungsplan explizit festgesetzt, dass Anlagen fiir
Solarthermie und Photovoltaik mit der Dachbegriinung kombiniert werden miis-
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sen und sich damit Dachbegriinung und Anlagen fiir Solarthermie und Photovol-
taik keinesfalls ausschlieen. Die Kombination von Dachbegriinung und derarti-
gen Anlagen ist - ohne unverhdltnismaflig hohen Aufwand - technisch umsetz-
bar.

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 m2
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 klaren. Zur
Begriinung sind Gehdlze bzw. Rank- oder Kletterpflanzen zu verwenden, dauer-
haft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Diese Mafinahme
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.

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

5.9.1 Versickerungsflache "M 1"

Am ostlichen Gebietsrand ist im Bebauungsplan eine multifunktionale Aus-
gleichs- und Versickerungsflache "M 1" festgesetzt. Die ehemalige Baumschul-
flache wird extensiviert und als bliitenreiche Wiesenflache sowie als Streuobst-
wiese angelegt. Zusatzlich sind einzelne landschaftstypische Einzelbdume wie
Walnuss und Speierling vorgesehen sowie die Anpflanzung einer Baumreihe ent-
lang des landwirtschaftlichen Weges, die zugleich der Ortsrandeingriinung des
Plangebiets nach Osten hin dient.

Innerhalb der Wiesenflache, die maximal bis zu einer Einstautiefe bis 20 cm
flach ausgemuldet wird, versickert das Niederschlagswasser der Baugrundsti-
cke.

5.9.2 Versickerungsflache "M 2"

Innerhalb der durch Planeintrag festgesetzten Flache "M 2" ist ein krautreicher
Wiesenstreifen inklusive einer Entwdsserungsmulde mit einer maximalen Eins-
tautiefe von 0,20 m als Anlage zur Riickhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser anzulegen. Diese dient der Versickerung des Niederschlags-
wassers der unmittelbar angrenzenden Baugrundstiicke.

Der krdauterreiche Wiesensaum ist durch zweimalige Mahd pro Jahr dauerhaft zu
pflegen und zu entwickeln. Auf mindestens 20 % der Flache sind zudem
Strauchpflanzungen als Solitarstrauchpflanzungen herzustellen und dauerhaft
zu unterhalten. Die Standorte der Solitarpflanzungen sind auf die Standorte der
Gartenhduser abzustimmen - d.h. dort, wo Gartenhduser errichtet werden, sollen
innerhalb der Flache "M 2" als Sichtschutz und zur Einbindung der Gartenhiitten
in den Ortsrand Solitarpflanzungen vorgenommen werden.
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Zusatzlich ist zur Schaffung eines qualifizierten Ortsrandes im Bebauungsplan
festgesetzt, dass je 100 m2 Pflanzflache ein Baum anzupflanzen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen ist.

5.9.3 Planexterner Ausgleich

Der Bebauungsplan verursacht Eingriffe in den Wasser- und Bodenhaushalt und
in Lebensraume mit geringer Wertigkeit, die aufgrund fehlender Aufwertungs-
und Entsiegelungsmaoglichkeiten nicht vollstdndig im Plangebiet ausgeglichen
werden kénnen. Nach Umsetzung aller im Umweltbericht beschriebenen Ver-
meidungs-, Verminderungs- und AusgleichsmafRnahmen im rdaumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes verbleibt ein Kompensationsdefizit. Dieses
Kompensationsdefizit muss durch eine planexterne Ausgleichsmainahme aus-
geglichen werden.

Dazu wird eine Baumschulflache (anteilig) mit jungen, nicht heimischen Konife-
ren in direkter rdumlicher Nahe zum Planungsgebiet aus der Nutzung herausge-
nommen und im Gegenzug dort ein Flache mit einer Wiesenpflanzung und insge-
samt 4 hochstammigen Obstbaumen entwickelt. Dariiber hinaus wird als feld-
hamsterfreundliche Abgrenzung zu den Nachbarflache statt der Wiese ein 3,00
m breiter Luzernestreifen angelegt und feldhamsterfreundlich bewirtschaftet. Die
erforderlichen Maflnahmen und die dauerhafte Pflege der Flache sind im Um-
weltbericht exakt dargestellt.

Von der Ausgleichsflache (Mainz-Hechtsheim, Flur 17, Flurstiick 112) wird dem
Bebauungsplan "He 117" ein Flachenanteil von 1.594 m2 zugeordnet. Durch die
Umsetzung dieser planexternen Maflnahme konnen alle Eingriffe in den Natur-
haushalt vollstdndig kompensiert werden. Die Unterhaltung und dauerhafte Si-
cherung der Ausgleichsflachen wird durch vertragliche Vereinbarungen geregelt.

5.9.4 Verwendung von wasserdurchldssigen Materialien

Durch die Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen im Plangebiet kann die
Niederschlagsversickerung in eingeschranktem Umfang erhalten und die
Grundwasserneubildung weiterhin ermdéglicht werden. Daher sind im Bebau-
ungsplan festgesetzt, dass Stellpldatze und deren Zufahrten sowie die befestig-
ten Flachen des Quartiersplatzes in wasserdurchldssiger Oberfldche mit versi-
ckerungsfahigen Materialien auszubilden sind.

5.10 Festsetzungen zum Larmschutz

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 Mafsnahmen zum Schallschutz im Bebauungsplan festgesetzt.
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5.10.1 Schutz vor Lairmeinwirkungen durch Verkehrsanlagen
Mafnahme "SM 1":

Zum Schutz gegen den Straflenverkehrslarm der RheinhessenstraBBe (L 425) wird
entlang der L 425 eine durchgehende Larmschutzanlage (Wall, Wand oder Kom-
bination) mit einer Hohe von 3,0 m tiber der StraRenoberkante der Rheinhessen-
straBBe festgesetzt. Diese Larmschutzanlage dient insbesondere zum Schutz der
am Tag schutzbediirftigen AuRenwohnbereiche in der Erdgeschosszone.

Die Lange der gesamten Larmschutzanlage bzw. deren Start-, End- und Ver-
schwenkungspunkte im Bereich der FuBwegedurchfiihrung werden zeichnerisch
in der Planzeichnung des Bebauungsplanes festgesetzt.

Dariiber hinaus wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass diese Larmschutzanla-
ge mit einer Schallddmmung entsprechend der Gruppe "B 3" gemaf3 der DIN EN
1793-2 ausgeriistet und auf der von der StraBe abgewandten Seite schallabsor-
bierend auszufiihren ist. Die Schallabsorption hat entsprechend der Absorpti-
onsgruppe "A 2" gemafl DIN EN 1793-1 mindestens 7 dB zu betragen. Fugenein-
lagen miissen zudem dauerhaft ddmmende Eigenschaften besitzen.

Das stddtebauliche Konzept sieht im norddstlichen Teil der Larmschutzanlage im
Bereich der Heuerstrafle eine Durchdringung der Anlage durch einen Fuf3- und
Radweg vor. Diese Durchdringung wird durch die festgesetzte Verkehrsflache
umgesetzt und gesichert. Im Zuge des schalltechnischen Gutachtens wurde
nachgewiesen, dass die Wirksamkeit der Larmschutzgesamtanlage durch die
Offnung der Anlage nicht relevant vermindert wird. Eine entsprechende Ausbil-
dung der Offnung durch iiberlappende Wandelemente ist technisch umsetzbar.

Maf3nahmen "SM 2" und "SM 3":

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete werden im
Beurteilungszeitraum "Tag" und "Nacht" an den westlichen Gebduden im Plan-
gebiet iberschritten.

Da iber die aktive Schallschutzmanahme "Larmschutzwand" entlang der
RheinhessenstraBBe hinausgehende Mafinahmen wie z. B. eine Erhéhung der
Wand-/Wall- Kombination aus stadtebaulichen Griinden nicht zum Tragen kom-
men kann, werden zum Schutz der Aufenthaltsraume in den kiinftigen Gebauden
innerhalb der hierfiir explizit durch Planeintrag festgesetzten Fassadenbereiche
"SM 2" und SM 3" passive SchallschutzmaBnahmen festgesetzt. Diese passiven
SchallschutzmaBBnahmen betreffen die entsprechende schalltechnische Ausbil-
dung der AuBenbauteile der Aufenthaltsraume wie z. B. Wande, Tiiren, Fenster
und Dacher. Auf Grund der unterschiedlichen Gerauscheinwirkungen an den be-
troffenen Fassaden werden zwei Arten von Schallschutzmafinahmen festgesetzt
("SM 2" und "SM 3"). Die im Bebauungsplan festgesetzten Anforderungen fiir die
Schallschutzmafinahme "SM 3" sind aufgrund der hoheren Gerdauscheinwirkun-
gen weitreichender als die der Schallschutzmafinahme "SM 2".

Ausgehend von den festgesetzten SchallschutzmafRnahmen ergibt sich der kon-
krete Schallschutz anhand der Anforderungen der DIN 4109 "Schallschutz im
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Hochbau — Anforderungen und Nachweise". Im Baugenehmigungs- oder Kennt-
nisgabeverfahren ist der Nachweis zu erbringen, dass die festgesetzten Schall-
schutzmaBBnahmen im Zuge der Bauausfiihrung auch tatsachlich entsprechend
den Vorgaben der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und
Nachweise" umgesetzt werden.

Zudem wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass ausnahmsweise von den fest-
gesetzten MaRnahmen "SM 2" und "SM 3" abgewichen werden kann, sofern im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass an den relevanten Fassa-
den im jeweiligen Einzelfall geringere Larmpegelbereiche vorliegen. Durch diese
erganzende Festsetzung des Nachweises der Larmpegelbereiche im Einzelfall
wird ermdglicht, die schallabschirmende Wirkung des eigenen Gebadudes bzw.
von kiinftigen vorhandenen Gebaduden zu beriicksichtigen.

Maf3nahme "SM 4";

Im Beurteilungszeitraum "Tag" und "Nacht" werden an den westlichen Gebduden
im Plangebiet die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete
tiberschritten. Daher werden fiir die Gebdude passive Schallschutzmafinahmen
erforderlich. Erganzend zu den festgesetzten MaBnahmen “SM 1", "SM 2" und
"SM 3" ist daher im Bebauungsplan festgesetzt, dass entlang der durch Planein-
trag gekennzeichneten und mit "SM 2" und "SM 3" bezeichneten Baugrenzen fiir
in der Nacht zum Schlafen genutzte Aufenthaltsraume fensterunabhangige, akti-
ve schallgedammte Liiftungen oder gleichwertige Mafinahmen bautechnischer
Art einzubauen sind. Fiir die Liiftungsanlagen ist eine erforderliche Luftmenge fiir
die Nennliiftung entsprechend der DIN 1946, Teil 6, (Raumlufttechnik- Teil6: Liif-
tung von Wohnungen) sicherzustellen.

Damit diese Maf’nahmen wirksam werden ist es erforderlich, dass die Fenster
der Aufenthaltsraume geschlossen sind. Im Beurteilungszeitraum "Tag" ist es
den Bewohnern der betroffenen Gebdude zumutbar, zu Liftungszwecken die
Fenster teilweise zu offnen. Dies ist in der Nacht unter Beriicksichtigung eines
ungestorten Schlafes nicht moglich. Daher ist in Aufenthaltsraume, die in der
Nacht zum Schlafen genutzt werden (Schlaf- und Kinderzimmer), eine fensterun-
abhangige, aktive schallgeddammte Beliiftung einzubauen. Diese MaBnahme
stellt sicher, dass eine ausreichende Beliiftung der Raume auch bei geschlosse-
nem Fenster gewahrleistet ist, ohne dass die Bewohner in der Nacht die Fenster
zum Liiften 6ffnen miissen.

5.10.2 Schutz vor Lairmeinwirkungen durch Parkierungsanlagen
MaBnahme "SM 5":
Die schalltechnische Untersuchung gelangt zudem zu dem Ergebnis, dass bezo-
gen auf oberirdische Stellplatzanlagen der zuldssige ndchtliche Spitzenpegel der
TA Larm an Fassaden mit einem Abstand von weniger als 17 m Entfernung zu
dem Rand der betreffenden Stellplatzanlagen {iberschritten wird.
Zum Schutz vor Gerduscheinwirkungen, die durch plangebietsinterne oberirdi-

sche Parkierungsanlagen ausgelost werden, sind weitere Mafinahmen zum
Schallschutz und deren verbindliche Umsetzung im Bebauungsplan erforderlich.
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Daherist im Bebauungsplan zusatzlich festgesetzt, dass in den in der Nacht zum
Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen im Bereich der im Bebauungsplan mit
"SM 5" gekennzeichneten Baugrenzen fensterunabhdngige, aktive, schallge-
dammte Liiftungsanlagen oder gleichwertige MaBBnahmen bautechnischer Art
durchzufiihren sind, sofern diese Aufenthaltsrdaume iber zu 6ffnende Fenster
entlang der durch Planeintrag gekennzeichneten Baugrenzen verfiigen, die we-
niger als 17 m von den Stellplatzanlagen entfernt sind und an Fassaden gelegen
sind, die nicht eindeutig von den Stellplatzanlagen abgewandt sind. Der Einbau
einer fensterunabhangigen, aktiven schallgeddammten Liiftung fiir in der Nacht
zum Schlafen genutzte Aufenthaltsraume (Schlaf- und Kinderzimmer) gewahr-
leistet einen ungestorten Schlaf auch bei geschlossenem Fenster. Fiir diese Liif-
tungsanlagen ist eine erforderliche Luftmenge fiir die Nennliiftung entsprechend
der DIN 1946, Teil 6, (Raumlufttechnik- Teil6: Liiftung von Wohnungen) sicherzu-
stellen.

Die Lage der oberirdischen Stellplatzanlagen ist durch einen entsprechenden
Planeintrag im Bebauungsplan festgesetzt. Daher ist es moglich, den raumlichen
Bezug der MaBBnahme "SM 5" zeichnerisch festzusetzen.

5.10.3 Schutz vor Larmeinwirkungen durch Tiefgaragenzufahrten
Mafnahme "SM 6":

Als MaBBnahme und zum Schutz vor Gerduscheinwirkungen, die durch den Be-
trieb der Tiefgaragen - insbesondere im Bereich der Tiefgaragenein- und -
ausfahrten - entstehen, sind fiir in der Nacht zum Schlafen genutzte Aufenthalts-
rdume fensterunabhdngige, aktive schallgeddammte Liiftungsanlagen oder
gleichwertige MaBnahmen bautechnischer Art einzubauen, soweit diese Aufent-
haltsrdaume {iber zu 6ffnende Fenster an den betroffenen Fassaden verfiigen. Be-
troffen sind Fassaden oder Teile von Fassaden von Gebduden dann, wenn sie ei-
nen Abstand von 18 m oder weniger zu den Tiefgaragenein- bzw. -ausfahrten
aufweisen und nicht eindeutig von den Tiefgarageneinfahrten abgewandt sind.
Der Einbau einer fensterunabhangigen, aktiven und schallgedammten Liiftung
fur in der Nacht zum Schlafen genutzte Aufenthaltsraume (Schlaf- und Kinder-
zimmer) gewdhrleistet einen ungestorten Schlaf auch bei geschlossenem Fens-
ter. Fiir die Liiftungsanlagen ist eine erforderliche Luftmenge fiir die Nennliiftung
entsprechend der DIN 1946, Teil 6, (Raumlufttechnik- Teil6: Liiftung von Woh-
nungen) sicherzustellen.

Da die Standorte der Tiefgarageneinfahrten nicht durch einen entsprechenden

Planeintrag im Bebauungsplan festgesetzt sind, erfolgt hinsichtlich der Maf-
nahme "SM 6" eine textliche Festsetzung im Bebauungsplan.
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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 10 Grad zuldssig. Dies gilt sowohl fiir die Hauptbaukérper wie auch fiir alle
im Plangebiet realisierbaren Nebenanlagen. Die dadurch erreichte kubische Ge-
bdudeform ist ausdriickliches Ziel des stadtebaulichen Konzepts. Diese Festset-
zung tragt dazu bei, den geplanten verschiedenen Bauformen einen optischen
Zusammenhalt zu geben und tragt dariiber hinaus der Lage des Plangebiets am
slidlichen Ortsrand von Mainz- Hechtsheim Rechnung.

Dachaufbauten

Mit der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzung, dass Anlagen und Einrich-
tungen zur Nutzung der Sonnenenergie im gesamten rdaumlichen Geltungsbe-
reich ausdriicklich zulassig sind, wird dem Ziel entsprochen, im Mainzer Stadt-
gebiet die Nutzung von regenerativen Energien zu fordern.

Gestaltung von Nebenanlagen

Ebenso wie fiir die Gestaltung der Einfriedungen wird auch fiir die Anlagen zum
Sammeln von Miill eine Festsetzung im Bebauungsplan getroffen, um eine ent-
sprechend hohe stadtebaulich- gestalterische Qualitdt zu gewdhrleisten, da
auch diese Art von Nebenanlagen eine groRe Bedeutung auf die Gestaltung des
offentlichen Stralenraums haben. Zur Sicherung des stadtebaulichen und ge-
stalterischen Gesamterscheinungsbildes wird im Bebauungsplan festgesetzt,
dass die Nebenanlagen durch Einfassung der Sicht zu entziehen sind. Dariiber
hinaus ist innerhalb eines Baufeldes nur ein einheitlicher Typ von Millsammel-
anlagen zuldssig. Zudem sind - ebenfalls auf Grund der gestalterischen Ziele -
Miilltonen und Miillbehdlter in Schranken oder geschlossenen Raumen unterzu-
bringen bzw. als Gruppenanlagen im Freien durch Ummauerungen der Sicht zu
entziehen. Dariiber hinaus sind diese intensiv mit hochwachsenden Gehdlzen
oder mit rankenden Pflanzen einzugriinen.

Begriinung von offenen Stellpldtzen

Die den offentlichen Strafenverkehrsflachen zugewandten offenen oberirdi-
schen Stellpldtze sind mit Rankgeriisten oder durch alternative Begriinungs-
maBnahmen herzustellen. Hiermit soll die dominierende Wirkung der zusam-
menhdngenden versiegelten Verkehrsflachen gemildert und in diesen Bereichen
ein harmonisches StrafRenbild geschaffen werden, welches nicht durch den ru-
henden Verkehr dominiert wird.

Gartenhduser und Gartenhiitten
Da sich die Haufung, die Verwendung unterschiedlicher Materialien sowie die

Grofde von Gartenhdusern und Gartenhiitten nachhaltig negativ auf das stadte-
bauliche Gesamtbild eines Wohnquartiers auswirken kénnen, sind im Bebau-
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ungsplan auch hierzu Festsetzungen getroffen worden. Um den stadtebaulichen
Gesamteindruck - insbesondere innerhalb der geplanten Einfamilien- und Dop-
pelhausteilgebiete - zu wahren, und einer Uberfrachtung der privaten Gartenfls-
chen durch grofe Nebenanlagen entgegenzuwirken, sind Gartenhdusern und
Gartenhditten nur bis zu einer Gré3e von maximal 15 m3 zuldssig. Die festgesetz-
te GroRe orientiert sich an den im Fachhandel angebotenen Grofien fiir Garten-
und Kellerersatzhduser. Ausgehend von einer Hohe von 2,5 m ist damit die Er-
richtung von Garten- und Kellersatzhdusern bis zu einer Grundflache von 6 m2 (2
x 3 m) zuldssig.

Die festgesetzte Grofe entspricht damit auch den innerhalb der festgesetzten
Pflanzflache "P 2" vorgesehenen Grofie fiir Gartenhiitten, die in Verbindung mit
der durchgangigen Grundstiicksmauer zuldssig sind. Aufgrund der zu erzielen-
den Einheitlichkeit des Ortsrandes in Verbindung mit der geplanten Grund-
stiicksmauer wurde allerdings innerhalb der Pflanzflache explizit eine maximal
zuldssige Grundflache festgesetzt.

Zudem ist im Bebauungsplan zur Erlangung eines einheitlichen stadtebaulichen
Gestaltungsbildes festgesetzt, dass Gartenhduser und Gartenhiitten nur als
Stahl- und Holzkonstruktionen mit Fiillungen aus Holz in horizontaler Stiilpscha-
lung oder offenen horizontalen Lamellen zuldssig sind.

6.6 Gestaltung der Vorgédrten

Zur Sicherung des Ortsbildes im Plangebiet sind erganzend Nutzungsbeschran-
kungen der Vorgdrten in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Demnach
sind Arbeits- und Lagerflachen in den Vorgartenbereichen, die an die festgesetz-
ten Verkehrsflachen angrenzen, nicht zulassig.

7. Larmgutachten

Durch den Bebauungsplan "Am Weidezehnten (He 117)" werden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung eines allgemeinen Wohngebiets
(WA) geschaffen. Das zukiinftige Wohngebiet riickt an in der Umgebung vorhan-
dene bzw. planungsrechtlich zuldssige Emittenten heran. Im Zuge des Schall-
gutachtens wurden daher alle von auflen auf das Plangebiet einwirkenden
Schallquellen, alle entstehenden Gerdauscheinwirkungen auf das Plangebiet
durch Quellen innerhalb des Plangebiets sowie alle Gerdauscheinwirkungen, die
auflerhalb des Plangebiets auf Grund der Planungen innerhalb des neuen Plan-
gebiets einwirken, untersucht.

Folgende Gerdauscheinwirkungen "von aufien" auf das Plangebiet wurden ge-
priift:
« Straflenverkehr auf der RheinhessenstraBe (L 425)
» Gewerbeldrm durch vorhandene und planungsrechtlich zuldssige gewerb-
liche Nutzungen:
Gewerbegebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "He 116"
(Wirtschaftspark Mainz-Siid),
Mobel- und Fachmarktzentrum im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans "He 124",
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landwirtschaftliche Betriebe in der Umgebung des Plangebiets.
» Sportlarm durch umgebende vorhandene oder planungsrechtlich in den
Bebauungspldanen "He 80" und "He 112" zulassige Sportanlagen,
e Gerauscheinwirkungen durch die Kindertagesstatte "Heuergrund",
* Fluglarm aufgrund des Flughafens Frankfurt Rhein/Main.

Folgende Gerduscheinwirkungen "von innen" auf das Plangebiet wurden gepriift:
e Parkierungsverkehrim Plangebiet,
o geplanter Quartiersplatz einschlieBlich der Spielplatzfunktion im Plange-
biet.

Folgende Gerduscheinwirkungen "auBerhalb des Plangebiets" auf Grund des
geplanten neuen Wohnquartiers wurden gepriift:
e Zunahme des Verkehrslarms auf der HeuerstraBBe auf Grund des Plange-
biets.

Im Larmgutachten wurden die oben genannten Emittenten ermittelt, alle Uber-
schreitungen quantifiziert und darauf aufbauend entsprechende Larmschutz-
maBnahmen erarbeitet. Im Nachgang hierzu wurden die Ergebnisse des Larm-
gutachtens in einer erganzenden Expertise nochmals zusammenfassend bewer-
tet und daraus Empfehlungen zur planungsrechtlichen Umsetzung im Bebau-
ungsplan definiert. Die Umsetzung der erforderlichen Malnahmen zum Ldarm-
schutz finden sich in den textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes "He 117" wieder.

Gerduscheinwirkungen "von auen" auf das Plangebiet
StraRenverkehrslarm Rheinhessenstrafie (L 425)

Die schalltechnischen Untersuchungen zum Verkehrslarm ergaben, dass durch
die Gerduscheinwirkungen des StraBenverkehrs auf der RheinhessenstraBe
(L 425) im westlichen Teil des Plangebiets am Tag (06.00 - 22.00 Uhr) und in der
Nacht (22.00-06.00 Uhr) Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005 auftreten. Daher wurde bereits im Zuge der stadtebaulichen Planung
eine Larmschutzanlage entlang der Rheinhessenstraf’e mit einer Hohe von 3 m
tiber der Straf’enoberkante dieser Straf3e vorgesehen. Durch diese Larmschutz-
anlage wird gewahrleistet, dass in der Erdgeschosszone im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes insbesondere im Beurteilungszeitraum "Tag" die schalltechni-
schen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete von
55 dB(A) eingehalten werden.

Das stadtebauliche Konzept sieht im norddstlichen Teil der Larmschutzanlage im
Bereich der HeuerstrafRe eine Durchdringung der Anlage durch einen Fuf3- und
Radweg vor. Im Zuge des schalltechnischen Gutachtens wurde nachgewiesen,
dass die Wirksamkeit der Lirmschutzgesamtanlage durch die Offnung der Anla-
ge nicht relevant vermindert wird. Eine entsprechende Ausbildung der Offnung
durch iberlappende Wandelemente ist technisch umsetzbar.

In den oberen Geschossen treten sowohl am Tag als auch in der Nacht Uber-
schreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 auf.
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Die Beurteilungspegel betragen am Tag im 1. Obergeschoss bis zu 59 dB(A) so-
wie im 2. und 3. Obergeschoss bis zu 64 dB(A). Die Uberschreitungen des Orien-
tierungswertes der DIN 18005 von tags 55dB(A) betragen somit im
1. Obergeschoss bis zu 4 dB(A) sowie im 2. und 3. Obergeschoss bis zu 9 dB(A).
Im Beurteilungszeitraum "Nacht" betrdgt der Beurteilungspegel im
1. Obergeschoss maximal 50 dB(A) sowie im 2. und 3. Obergeschoss bis zu
55 dB(A). Die Uberschreitungen des Orientierungswertes der DIN 18005 von
nachts 45 dB(A) betragen im 1.0bergeschoss somit bis zu 5 dB(A) sowie im 2.
und 3. Obergeschoss bis zu 10 dB(A).

Im Zuge der Erarbeitung von schalltechnischen MaBnahmen wurden folgende
Moglichkeiten von SchallschutzmafRnahmen fiir die geplanten schutzwiirdigen
Nutzungen gepriift. Zundchst wurde Uberpriift, ob als Reaktion auf den vorherr-
schenden StraBBenverkehrslarm entlang der Rheinhessenstrafie groflere Abstan-
de zwischen den im Plangebiet geplanten Wohngebduden und der Rheinhes-
senstrafRe generiert werden kénnen. Vor dem Hintergrund der relativ geringen
Gebietsgrofie und dem allgemeinen Planungsziel, mit Grund und Boden sparsam
und schonend umzugehen, ist ein weiteres Abriicken von der Rheinhessenstrafie
nicht moglich.

Auch die Festsetzung von weniger empfindlichen Baugebieten im Bebauungs-
plan - beispielsweise von Mischgebieten - entspricht nicht der stadtebaulichen
Zielsetzung der Stadt Mainz fiir das Plangebiet. Auch eine Gliederung des Plan-
gebiets auf Grund der geringen Plangebietsgrofie ist stadtebaulich nicht sinnvoll
und nicht zielfiihrend. Des Weiteren wiirden bei der Ausweisung von Gebieten, in
denen u. a. emittierende gewerbliche Nutzungen zuldssig waren, auf Grund der
geringen Gebietsgrofle zusatzliche Belastungen sowohl fiir geplante als auch fiir
die vorhandenen benachbarten schutzwiirdigen Nutzungen entlang der Heuer-
strafle auftreten.

Zum Schutz gegen den Straflenverkehrslarm der Rheinhessenstrafie ist im stad-
tebaulichen Entwurf am westlichen Gebietsrand eine durchgehende Larm-
schutzanlage geplant und per Festsetzung auch im Bebauungsplan festgesetzt.
Durch diese SchallschutzmaBnahme wird die Einhaltung des Orientierungswer-
tes auf den AuBenwohnbereichen in der Erdgeschosszone am Tag gewahrleistet.
In den oberen Geschossen treten sowohl am Tag als auch nachts Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte auf. Um diese Uberschreitungen zu vermeiden, wé-
ren deutlich héhere Schallschutzmafnahmen bzw. eine deutlich héhere Schall-
schutzwand erforderlich. Diese Schallschutzwand miisste zumindest so hoch
sein, dass die Sichtlinie der nachstgelegenen Aufenthaltsraume zur Straf’e un-
terbrochen ware. Die hieraus resultierenden Wandhdhen von deutlich iber 3 m
werden als stadtebaulich nicht vertretbar eingestuft. Durch solch hohe Larm-
schutzwdnde wiirden negative stadtgestalterische und auch kleinklimatische
Folgewirkungen hervorgerufen werden.

Eine weitere Moglichkeit des Schallschutzes an kiinftigen Gebauden ist die Ori-
entierung der Fenster von schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen wie z. B. von
Wohn-, Ess-, Schlaf- und Kinderzimmern auf diejenigen Fassadenseiten, an de-
nen die Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden. Eine Grundriss-
orientierung der Fenster wird (nach MaBgabe der Stadt Mainz) zwingend erfor-
derlich, wenn Tags ein Beurteilungspegel von mehr als 64 dB(A) liberschritten
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wird. Dies ist hier jedoch nicht der Fall. Von einer zwingenden Vorgabe der Orien-
tierung der Fenster von Aufenthaltsraumen wird im vorliegenden Fall daher Ab-
stand genommen, da bei der baulichen Realisierung des Plangebiets davon aus-
zugehen ist, dass bei den Gebduden, die parallel zur Rheinhessenstraf’e ausge-
richtet sind, Aufenthaltsraume nach Osten und somit automatisch von der
RheinhessenstraBBe abgewandt angeordnet werden. Fiir Gebdude, die senkrecht
zur Rheinhessenstraf’e angeordnet werden, ist ein solche abgewandte Anord-
nung auf Grund der festgesetzten {iberbaubaren Grundstiicksflachen nicht még-
lich. Die Vorgabe einer zwingenden Grundrissorientierung fiir Fenster wiirde eine
bauliche Entwicklung dieser Gebdude auf Grundlage des stadtebaulichen Kon-
zeptes nicht mehr ermoglichen. Dariiber hinaus sind die Sichtbeziehungen zur
freien Feldflur im Westen und die Belichtung der kiinftigen Wohngebadude von
Westen her fiir die stadtebauliche Planung von grofier Bedeutung.

Fiir die schutzbediirftigen Aufenthaltsraume nach DIN 4109 von Wohnungen und
sonstigen schutzbediirftigen Nutzungen wie Biiros, Praxen, an deren Aufienfas-
saden die Orientierungswerte der DIN 18005 iberschritten werden, sind daher
passive Schallschutzmafinahmen (Verbesserung der Schallddmmung der Au-
3enbauteile von Aufenthaltsrdumen und Einbau von aktiven schallgedammten
Luftern in zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen von Wohnungen (Schlaf-
und Kinderzimmer) erforderlich. Von Uberschreitungen der Orientierungswerte
der DIN 18005 sind die westlichen Gebietsteile betroffen.

An den von Uberschreitungen der Orientierungswerte betroffenen Fassaden sind
alle Auflenbauteile schutzbediirftiger Rdume im Sinne der DIN 4109 so zu di-
mensionieren, dass in den Raumen keine unzumutbaren Gerduschpegel entste-
hen. Die Anforderungen sind baurechtlich verbindlich. Schutzbediirftige Raume
im Sinne der DIN 4109 sind Wohnrdaume einschlief3lich Wohndielen, Schlafzim-
mer, Betten- und Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstétten, Pflegeanstal-
ten oder Krankenhdusern, Unterrichtsrdaume, Biiro- und Konferenzrdume (ausge-
schlossen Grofraumbiiros). Bei diesen Maflnahmen handelt es sich um eine
entsprechende Schallddmmung der AufRenbauteile der Aufenthaltsraume, ins-
besondere der Fenster und den Einbau einer fensterunabhdngigen, aktiven
schallgedammten Beliiftung in zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen von
Wohnungen an denjenigen Fassadenseiten, an denen nachts der Orientierungs-
wert {iberschritten wird. Bei der Errichtung und der Anderung von Gebduden mit
schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen sind die AuBenbauteile der Aufenthalts-
rdume mindestens entsprechend den Anforderungen des jeweiligen Larmpegel-
bereiches nach der DIN 4109 auszubilden.

7.1.2 Gewerbe- Sport-, und Fluglarm sowie Gerduscheinwirkungen durch die Kinderta-
gesstdtte

Die schalltechnische Untersuchung kommt zum Ergebnis, dass im Hinblick auf
die Aufgabenstellung Gerduscheinwirkungen im Plangebiet durch

» Gewerbeldrm,

e Sportldrm,

e Flugldarm,

e Kindertagesstdtte Heuergrund
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keine Uberschreitungen der maBgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005
bzw. der Immissionsrichtwerte der mafigeblichen die DIN 18005 konkretisieren-
den Beurteilungsgrundlagen (gewerbliche Anlagen und Kindertagesstatte
TA Larm, Sportanlagenlarmschutzverordnung - 18. BImSchV) auftreten und inso-
fern keine Schallschutzmafinahmen erforderlich werden.

7.1.3 Sportlarm

In der nordwestlichen Nachbarschaft zum Plangebiet befindet sich der rechts-
kraftige Bebauungsplan "Sportanlage Vordere Lach (He 112)". Dieser setzt
Sportanlagen fest, die auch tatsdchlich realisiert wurden. Dariiber hinaus exis-
tiert Ostlich des Plangebiets der rechtskrdftige Bebauungsplan "Bezirkssportan-
lage Mainz-Hechtsheim (He 80)". Bisher wurden hier zwar keine Sportanlagen
realisiert, dennoch musste die planungsrechtliche Zulassigkeit der Sportanlagen
im Zuge des Larmgutachtens beriicksichtigt werden.

Die Ergebnisse der Untersuchungen verdeutlichen, dass durch die zuldssigen
Sportanlagen des "He 80" selbst unter den im Larmgutachten angesetzten Ma-
ximalbedingungen die Immissionsrichtwerte der in diesen Féllen relevanten 18.
BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverordnung) fiir allgemeine Wohngebiete
[50 dB(A) innerhalb der Ruhezeit bzw. 55 dB(A) auf’erhalb der Ruhezeit] einge-
halten werden. Auch das Kriterium fiir kurzzeitige Pegelspitzen wird eingehalten.
Insofern erfordern die plangebenden Gerauscheinwirkungen des Bebauungspla-
nes "He 80" keine zusatzlichen Masnahmen zur Gerduschminderung im Plange-
biet. Dies gilt auch fiir die tatsdchlich vorhandenen Sportanlagen innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "He 112".

7.1.4 Flugldarm

Die durch den Flugverkehr des Rhein-Main-Flughafens hervorgerufenen Ge-
rauscheinwirkungen wurden auf der Grundlage der auf der Homepage des regio-
nalen Dialogforums eingestellten Fluglarmkonturenkarten beurteilt. Diese Flug-
larmkarten beriicksichtigen den Ausbaufall "Landebahn Nordwest" des Flugha-
fens Frankfurt.

Die Untersuchungen im schalltechnischen Gutachten ergaben, dass tags und
nachts sowohl fiir die bestehende Situation als auch fiir den Ausbaufall die Ge-
rauscheinwirkungen des Flugverkehrs die Orientierungswerte fiir allgemeine
Wohngebiete eingehalten bzw. unterschritten werden. Fluglarmbedingt sind da-
her keine schalltechnischen Masnahmen erforderlich.

7.1.5 Kindertagesstdtte "Heuergrund"

Fiir die direkt an das Plangebiet angrenzende Kindertagesstatte (KiTa) "Heuer-
grund" ist das Bundesimmissionsschutzgesetz und der darin enthaltenen Vor-
gabe, dass Gerduscheinwirkungen u.a. von Kindertageseinrichtungen durch
Kinder hervorgerufen werden, im Regelfall keine schadlichen Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Gesetztes darstellen, zu beachten. Fiir die KiTa am "Heuer-
grund" wird davon ausgegangen, dass es sich um den gesetzlichen Regelfall
handelt. Insofern sind formal keine schalltechnischen Betrachtungen erforder-
lich.
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Mit dem Ziel einer moglichst harmonischen Nachbarschaft zwischen der geplan-
ten Wohnnutzung im Plangebiet und der vorhandenen KiTa- Nutzung wurden
gewisse Planungsvorgaben (Orientierung, Lage der Freibereiche und Hauszu-
gange sowie Abstand der Geb&dude) im stadtebaulichen Konzept bereits beriick-
sichtigt. Dariiber hinaus erfolgte im Larmgutachten zur Sicherung dieser "nach-
barschaftlichen" Zielsetzung eine erganzende schalltechnische Priifung. Als An-
haltswert fiir die schalltechnische Priifung und die Beurteilung der aus der KiTa-
Nutzung resultierenden Gerdauscheinwirkungen wurde die TA Ldarm herangezo-
gen. Die Untersuchung hat zum Ergebnis, dass der Immissionsrichtwert Tags fiir
allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) im Bereich der geplanten Bebauung
tiberall eingehalten wird.

Gerduscheinwirkungen auf das Plangebiet durch Quellen innerhalb des Plange-
biets

Parkierungsverkehrim Plangebiet

Nach MaBgabe der Stadt Mainz sind die schalltechnischen Auswirkungen von
Tiefgaragenzufahrten und oberirdischen Stellplatzen mit mehr als sechs zu-
sammenhdngenden Stellpldtzen hinsichtlich ihrer Auswirkungen im Beurtei-
lungszeitraum Nacht zu untersuchen. Als wesentliches Kriterium zur Bewertung
dieser Gerduscheinwirkungen wird mangels gesetzlicher Vorgaben der zuldssige
ndchtliche Spitzenpegel von 65 dB(A) herangezogen. Dies entspricht dem Wert
fir allgemeine Wohngebiete zuziiglich 5 dB(A) zur Beriicksichtigung der Her-
kommlichkeit und der sozialen Addaquanz der Gerauschimmissionen. Der Wert
von 65 dB(A) entspricht dem zuldssigen Spitzenpegel der TA Larm fiir Mischge-
biete. Bei Einhaltung dieses Spitzenpegels ist von gesunden Wohnverhaltnissen
auszugehen.

Im Plangebiet sind basierend auf dem stadtebaulichen Konzept zwei grofere
Tiefgaragen sowie grofRere zusammenhdngende Flachen fiir Stellpldtze geplant
und durch entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan umgesetzt.

Bei Einhaltung dieses Spitzenpegels ist von gesunden Wohnverhdltnissen aus-
zugehen. Die relevanten Spitzenpegel im Zusammenhang mit Parkierungsvor-
gangen werden aufgrund von Tiirenschlagen und beschleunigten Abfahrten her-
vorgerufen. Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass
bezogen auf zusammenhdngende oberirdische Stellplatzanlagen der zulassige
Spitzenpegel an Fassaden mit einem Abstand von weniger als 17 m Entfernung
zu dem Rand der betreffenden Stellplatzanlagen {iberschritten wird. Fiir in der
Nacht zum Schlafen genutzte Aufenthaltsraume wird der Einbau von fensterun-
abhangigen, aktiven schallgeddammten Liiftungen erforderlich, soweit diese Auf-
enthaltsraume iiber zu 6ffnende Fenster verfiigen, die weniger als 17 m von den
Stellplatzanlagen entfernt sind und an Fassaden liegen, die nicht eindeutig von
den zusammenhangenden Stellplatzanlagen abgewandt sind.

Vergleichbares gilt fiir die Tiefgaragenzufahrten. Hier treten Uberschreitungen
der zuldssigen Spitzenpegel in einem Abstand von 18 m gemessen von den
Randern der Tiefgaragenzufahrt auf.
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7.2.2 Quartiersplatz mit Spielfunktion

Auf der im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflache mit der Zweckbestim-
mung -Quartiersplatz- ist die Unterbringung eines Spielplatzes vorgesehen. Hin-
sichtlich des im Bebauungsplan festgesetzten Quartiersplatzes mit Spielplatz-
funktion kommt das schalltechnische Gutachten zu dem Ergebnis, dass im Plan-
gebiet keine Uberschreitungen der mafgeblichen Orientierungswerte der
DIN 18005 bzw. der Immissionsrichtwerte der mafigeblichen die DIN 18055
konkretisierenden Beurteilungsgrundlagen (hier: Freizeitlarmrichtlinie) auftreten
und insofern keine Schallschutzmafinahmen erforderlich werden.

Im Ubrigen wird davon ausgegangen, dass die mit der Nutzung des Quartiers-
platzes verbundenen Gerdusche im Sinne der Freizeitlarmrichtlinie als sozial-
adaquat einzustufen sind.

Im Schallgutachten wird mit der planerischen Zielsetzung, Konflikte durch die
Nutzung des Quartiersplatzes nachhaltig zu vermeiden, empfohlen, die Teilfla-
chen des Platzes, von denen eine hohere Gerduschentwicklung ausgehen konn-
ten (=Spielplatzfunktion), auf der siidwestlichen Seite des Platzes zu platzieren.
Der im schalltechnischen Gutachten enthaltenen Empfehlung wird - auf Grund
der Einstufung der mit der Nutzung des Spielplatzes verbundenen Gerdusche als
sozialaddquat - nicht gefolgt. Diese geschieht auch vor dem Hintergrund, dass
im Zuge der Realisierung der Spielfunktionen auf dem Quartiersplatz eine gewis-
se Flexibilitat fiir die Umsetzung gewahrt werden soll. Beispielsweise besteht
hierdurch die Moglichkeit, Spiel- und Aufenthaltsfunktionen auf dem Platzbe-
reich rdumlich zu kombinieren. Zudem kollidiert die Empfehlung, die Spielfla-
chen am siidwestlichen Rand des Platzes anzuordnen, mit der Lage der hier ent-
lang verlaufenden PlanstrafRe des Plangebiets und der Festsetzung, dass der
Quartiersplatz nicht einzuzdunen ist. Gefdhrdungen durch die Nadhe von
Spieleinrichtungen zur Verkehrstrasse sind nicht auszuschlieRen und sollen
durch die flexible Verortung von Spielfldchen von vornherein vermieden werden.

Im Zuge des weiteren Verfahrens muss seitens des Investors in Abstimmung mit
den tangierten Fachdmtern zudem ein Gestaltungsplan fiir den Quartiersplatz
erarbeitet werden. Hierbei sollen die oben genannten Kriterien (Lérmemissionen,
Verkehrsgefahrdung, Biindelung von Platzfunktionen) aber auch die notwendi-
gen Flachen fir die (unversiegelte) Platzgestaltung und -versickerung Berlick-
sichtigung finden.

7.3 Gerduscheinwirkungen auBerhalb des Plangebiets auf Grund des Plangebiets
7.3.1 Zunahme des Verkehrs in der HeuerstraBBe auf Grund des Plangebiets

Die planbedingte Zunahme des StraBenverkehrs und damit auch des StraBen-
verkehrslarms auf der Heuerstraf3e fiihrt zu keiner relevanten Zunahme des Ver-
kehrslarms von mindestens 3 dB(A). AuBerdem treten auch unter Beriicksichti-
gung des zusitzlichen Verkehrs keine Uberschreitungen der Immissionsgrenz-
werte der Verkehrslarmschutzverordnung an den schiitzenswiirdigen Nutzungen
auBerhalb des Plangebiets auf. Auch hier werden somit keine MafSnahmen er-
forderlich. Die Berechnungsergebnisse und deren Beurteilung im Detail konnen
dem schalltechnischen Gutachten entnommen werden.
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8. Geruchsimmissionsgutachten

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde u. a. auf Forderung der Landwirt-
schaftskammer Rheinland-Pfalz gepriift, in wie weit die westlich der Rheinhes-
senstraBe (L 427) liegenden landwirtschaftlichen Betriebsstatten mit der im Be-
bauungsplan "Am Weidezehnten (He 117)" festgesetzten Wohnnutzung verein-
bar sind. Die Beurteilung moglicher Geruchsimmissionen erfolgte auf Grundlage
der Geruchsimmissions- Richtlinie (GIRL). Die Relevanz von Geriichen entspre-
chend dieser Richtlinie wird anhand der mittleren jahrlichen Haufigkeit von "Ge-
ruchsstunden” beurteilt.

Im Rahmen des Geruchsimmissionsgutachtens wurden alle fiir die Fragestellung
relevanten Umgebungsbedingungen (Topografie, Bewuchs, Windrichtung etc.)
erfasst. Es wurde zudem eine Besichtigung der Betriebe vor Ort vorgenommen
und die konkreten zukiinftigen Entwicklungsabsichten der einzelnen Betriebe er-
fragt und in die Berechnungen eingestellt. Die fiir das Plangebiet relevanten Be-
triebsstrukturen sind landwirtschaftliche Betriebe mit Tierhaltung (Schweine-,
Rinder-, Hithner- und Pferdehaltung) sowie landwirtschaftliche Betriebe mit
Weinbau.

Das Gutachten zeigt auf, dass entsprechend der Lage und rdumlichen Verteilung
der Emissionsquellen (= Betriebe) die hochsten Geruchsimmissionen im westli-
chen Bereich des Plangebiets auftreten. Ergebnis des Geruchsimmissionsgut-
achtens ist, dass der Immissionswert (10 %) fiir Wohngebiete innerhalb von drei
Sektoren im Nordwesten des Plangebiets knapp liberschritten ist. Dies ist ent-
sprechend des Gutachtens vor allem auf die Pferdehaltung und z.T. auf die
Schweinehaltung zuriickzufiihren, da diese beiden Tierhaltungsarten kontinuier-
lich Geriiche freisetzen. Die Weinbaubetriebe sind - auf das ganze Jahr bezogen -
von eher geringer Bedeutung, obwohl diese wahrend der etwa sechs Wochen
andauernden Kampagne (Weinlese) ebenfalls zu erhdhten Geruchsimmissionen
fiihren konnen. Ohne Beriicksichtigung der Weinbaubetriebe ergibt sich insge-
samt ein Riickgang der maximalen Haufigkeiten auf 8 % bis 9 %.

In der Geruchsimmissions- Richtlinie (GIRL) ist explizit geregelt, dass "aufgrund
der Ortsiiblichkeit ggf. hohere Geruchsimmissionen toleriert werden kdnnten".
Zudem ist in der GIRL vermerkt, dass “fiir den Fall, dass ein Wohngebiet direkt an
den AufSenbereich angrenzt, (...) der festgelegte Zwischenwert den Immissions-
wert fiir Dorfgebiete nicht iiberschreiten (soll)".

Der Immissionswert fiir Dorfgebiete liegt gemaf Geruchsimmissionsrichtlinie bei
15 %. Der oben zitierte Absatz der GIRL bezieht sich zwar auf die Genehmigung
von landwirtschaftlichen Betrieben. Seitens des Gutachters wird jedoch abgelei-
tet, dass in einem Wohngebiet, welches - wie in diesem Fall - unmittelbar an den
Auf3enbereich angrenzt, hohere Werte als in einem stddtisch gepragten Wohn-
gebiet hingenommen werden kénnen.

Dariiber hinaus sind Geriiche aus Winzerbetrieben in Rheinhessen - dem gréfiten
Weinanbaugebiet Deutschlands - entsprechend den Empfehlungen des Gutach-
ters als "ortsiiblich" zu werten. Unter anderem gibt es im Mainzer Stadtteil
Hechtsheim bereits seit dem Jahr 1190 einen Weinmarkt, der sich heutzutage in
Form von Weinfesten fortsetzt. Unter Beriicksichtigung der Geruchsimmissions-
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richtlinie (GIRL) und den im Gutachten ermittelten Ergebnissen wird festgestellt,
dass ein storungsfreies Nebeneinander von landwirtschaftlichen Betrieben und
dem geplanten Wohngebiet insgesamt gegeben ist.

Als AnstoBwirkung fiir die zukiinftigen Bauwerber ist im Bebauungsplan ein
textlicher Hinweis auf mogliche Geruchsbelastungen - hervorgerufen durch die
landwirtschaftlichen Betriebe - enthalten.

9. Regenwasserbewirtschaftungskonzept

Zur Erkundung der Versickerungsfahigkeit der Boden innerhalb des Plangebiets
wurden durch das Biiro GeoConsultfrinken geotechnische Untersuchungen
durchgefiihrt. Diese Auswertung zeigte, dass an den meisten Untersuchungsstel-
len ein kleinerer als der fiir eine vollstandige Versickerung von Niederschlags-
wasser erforderliche Durchldssigkeitswert gegeben ist. Die Versickerungsunter-
suchung kommt zu dem Ergebnis, dass im Bereich des geplanten Baugebietes
eine Versickerung von Niederschlagswasser nur sehr eingeschrankt moglich ist.
Dariiber hinaus besteht die Gefahr, dass aufgrund der vorhandenen Schluff-
schichten wenig Wasser in den Untergrund versickert und sich das Wasser daher
eher auf diesen Schichten aufstaut und dem hydraulischen Gefille folgend ab-
flieBt. Auf Grund dieser Ergebnisse muss von einer breitflachigen Versickerung
Abstand genommen werden. Stattdessen soll an zentralen Standorten das vor-
handene Versickerungspotenzial soweit wie moglich ausgeschopft werden.

Die Realisierung des Bebauungsplanes "Am Weidezehnten (He 117)" fiihrt zu
einer Versiegelung des Bodens. Da eine Versickerung von Niederschlagswasser
auf diesen Flachen zukiinftig nicht mehr gegeben ist, kommt es zu einer Ver-
scharfung des Oberflachenabflusses. Um dieser Verscharfung des Oberflachen-
abflusses generell entgegenzuwirken, werden entsprechend des Regenwasser-
bewirtschaftungskonzeptes dariiber hinaus folgende Vermeidungs- und Mini-
mierungsmafinahmen fiir das Plangebiet vorgesehen:

» extensive Dachbegriinung,

e Verwendung von wasserdurchldassigen Beldgen im Bereich der FuB- und
Radwege sowie der PKW- Stellplatze,

e Zwischenspeicherung und Nutzung von Niederschlagswasser als Brauchwas-
ser, beispielsweise in Zisternen.

Auf Grund der oben beschriebenen ungiinstigen Bodenverhdltnisse werden die
Drosselwassermengen aus der im Plangebiet geplanten Oberflaichenentwasse-
rung dem Ortsnetz Hechtsheim zugefiihrt. Nach Vorgabe des Wirtschaftsbetrie-
bes der Stadt Mainz und auf Grundlage der durch die SGD Siid, Regionalstelle
Wasserwirtschaft genehmigten Einleitungswassermengen kann aus dem Plan-
gebiet eine Drosselwassermenge von 19 /s in die vorhandene Ortskanalisation
Hechtsheim eingeleitet werden. Dariiber hinausgehende Wassermengen miissen
von der Kanalisation durch Versickerung oder anderen geeigneten Mafinahmen
ferngehalten werden. Unter Zugrundelegung dieser Eingangsvoraussetzungen
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werden zusatzlich zu den Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen folgende
MaBnahmen vorgesehen:

« oberflichennahe Muldenversickerung (mit einer maximalen Einstautiefe von
0,20 m) fir die Baufelder "WA 1" (teilweise), "WA 2", und "WA 3" in der fest-
gesetzten Griinflache 0Ostlich des von Norden nach Siiden verlaufenden
landwirtschaftlichen Wirtschaftsweges (Flache "M 1");

* Muldenversickerung fiir das Baufeld "WA 4" innerhalb der Ortsrandbegrii-
nungsflache "M 2" sowie eine

» technische Riickhalteeinrichtung fiir die Baufelder "WA 1" (teilweise), "W 5",
"WA 6" und "WA 7" sowie fiir die Flachen der Planstrae zur Ableitung des
anfallenden Niederschlagswassers in die Ortskanalisation Hechtsheim. Die-
se technische Riickhalteinrichtung kann in Form eines zentralen Stauraum-
kanals in der landwirtschaftlichen Wegeparzelle in Verlangerung der Dr. Karl-
Schramm-StrafRe erfolgen.

Unter Einbeziehung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen ergibt sich
fiir die Ableitung von Niederschlagswassermengen zum stddtischen Regenwas-
serkanal eine anzuschlieBende versiegelte Restflache von etwa 6.700 m2. Die
geforderte Drosselung auf 19 |/s fiir ein Regenereignis mit einer Haufigkeit von
einmal in fiinf Jahren wird eingehalten. Die geplanten Versickerungsmulden sind
entsprechend zu dimensionieren und erhalten keinen Uberlauf in die Regenwas-
serkanalisation.

Durch die Hintereinanderschaltung der Riickhalteeinrichtungen wird im Zuge der
Realisierung der Versickerungsanlagen eine Simulation des Niederschlagsab-
flusses empfohlen.

Das Regenwasserbewirtschaftungskonzept liegt der Begriindung als Anlage bei.

10. Bodenschutz und Altlasten

Bei der durch den Bebauungsplan "Am Weidezehnten (He 117)" iiberplanten
Flache handelt es sich um einen ehemaligen Gartenbaubetrieb. Vor diesem Hin-
tergrund wurde von der SGD Siid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirt-
schaft und Bodenschutz im Rahmen des Bauleitplanverfahrens darauf hingewie-
sen, dass derartige Betriebe gemdf dem Branchenkatalog "xfaweb.baden-
wiirttemberg" eingeschrankt altlastenrelevant sind. Kotaminationstrachtige As-
pekte diesbeziiglich konnten Leckagen an Pflanzenschutzmittelbehaltern,
Handhabungsverluste beim Einsatz von Pflanzenschutz- und Diingemitteln so-
wie die Reinigung von Gerdten zur Ausbringung von Pflanzenschutzmitteln sein.
Vor diesem Hintergrund wurden in der umfangreichen Stellungnahme der SGD
Siid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz die
nachfolgend zusammengefassten bodenschutzrechtlich relevanten Sachverhalte
dargestellt, bewertet und -falls erforderlich- entsprechende Arbeitsschritte vor-
gegeben:
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Bei den Rammkernsondierungen im vorliegenden Geotechnischen Gutachten
von GeoConsultFrinken ergaben sich keine Anhaltspunkte auf schadliche Bo-
denverunreinigungen.

Die vorhandene Eigenverbrauchstankstelle mit unterirdischer Zapfsdaule wurde
1996 stillgelegt, der Tank gereinigt und mit Sand verfiillt. Eine ordnungsgemafe
Untersuchung der Tankstelle durch Hydrodata im Jahr 1995 (Rammkernsondie-
rung) ergab bei organoleptischer Uberpriifung des Bohrgutes keine Hinweise auf
von der Tankstelle ausgehende Bodenverunreinigungen. Im Zuge der Bebauung
des Grundstiicks wird es jedoch erforderlich werden, den Tank auszubauen.

Die existierende Eigenverbrauchstankstelle mit oberirdischer Zapfsadule ist eben-
falls durch Hydrodata im Jahr 1995 (Rammkernsondierung) untersucht worden.
Auch bei dieser organoleptischen Uberpriifung des Bohrgutes wurden keine
Hinweise auf eine von der Tankstelle ausgehende Bodenverunreinigung gefun-
den. Im Zuge der Bebauung des Grundstiicks wird es ebenfalls erforderlich wer-
den, die stillgelegten Anlagen auszubauen. Dabei ist die Tankstelle gemafs ALEX-
Informationsblatt 05 auf mogliche Bodenkontaminationen hin zu untersuchen.

Der sich im Hof befindende unterirdische Heizdltank muss ebenfalls im Zuge der
Realisierung entfernt werden. Auch hierbei ist der Tank gemafl ALEX- Informati-
onsblatt 05 auf mogliche Bodenkontaminationen hin zu untersuchen.

Dariiber hinaus besteht ein Heizoltank im Keller des Gartnereigebaudes, der bei
Realisierung des Bebauungsplanes ebenfalls ordnungsgemaf zuriick- bzw. aus-
zubauen ist.

Im Rahmen einer Ortsbhegehung wurde zudem der Umgang mit Pflanzenschutz-
mitteln gepriift. Ein konkreter Verdacht auf Verunreinigungen durch derartige
Mittel liegt nicht vor. Der Einsatz von Herbiziden wurde schon vor vielen Jahren
eingestellt.

Insgesamt wurden keine Anhaltspunkte fiir Bodenverunreinigungen ermittelt.
Die derzeit noch vorhandenen Tank- bzw. Zapfanlagen miissen im Rahmen der
Realisierung des Vorhabens fachgerecht ausgebaut werden. Hierzu erfolgt ein
entsprechender Hinweis im Bebauungsplan.

11. Umweltbericht (Kurzfassung)

Der Umweltbericht stellt die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die Belange des Bodenschutzes
dar. Die wesentlichen Inhalte werden in einer allgemein verstandlichen Zusam-
menfassung gemaf} Anlage zu den §§ 2 (4) und 2a Baugesetzbuch dargelegt.

Beschreibung des Vorhabens

Das Planungsgebiet befindet sich am siidlichen Rand des Stadtteils Mainz-
Hechtsheim unmittelbar an der Rheinhessenstrafie. Der rdumliche Geltungsbe-
reich umfasst das Betriebsgelande und die Baumschule der Gartnerei Holl &

Schneider. Im Norden kommt das Grundstiick der Familie Pfeifer mit Wohnhaus,
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landwirtschaftlicher Gerdtehalle, Gastronomie und Parkpldtzen hinzu. Ebenso ist
der angrenzende Teilabschnitt der Rheinhessenstrale in den Geltungsbereich
einbezogen. Die bisherigen Gewerbenutzungen sollen aufgegeben und durch ei-
ne hochwertige Form der Wohnbebauung ersetzt werden, die der besonderen
Ortsrandlage gerecht wird. Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Bau-
recht fiir ein allgemeines Wohngebiet mit Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern
sowie einigen Geschosswohnungsbauten. Die Verkehrserschlie3ung des geplan-
ten Wohngebietes erfolgt von Norden {iber die Heuerstrafle.

Im giiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Mainz ist der rdumliche Geltungsbe-
reich als "gemischte Bauflache" dargestellt. Dies entspricht nicht der geplanten
Nutzung als allgemeines Wohngebiet. Deshalb ist parallel zum Bebauungsplan-
verfahren eine Anderung des Fldchennutzungsplanes erforderlich. Die Ergebnis-
se der Umweltpriifung werden fiir beide Planungsebenen herangezogen.

Im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens wurden verschiedene Alternativen fiir das
Baugebiet entwickelt und gepriift. Unter anderem wurde der Geltungsbereich
nach Osten erweitert um dem Erfordernis aus der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung und dem Versickerungskonzept nach einer Ausgleichs- und Versi-
ckerungsflache gerecht zu werden. Das Wohngebiet wird auf bereits bebauten
Flachen am Siedlungsrand entwickelt. Das Vorhaben entspricht damit dem pla-
nerischen Gebot eine Innenentwicklung und Nachverdichtung im Bestand vor ei-
ne Baugebietsausweisung im Aufienbereich vorzunehmen und mit Grund und
Boden sparsam umzugehen. Es gibt keine alternativen Planungsmoglichkeiten
mit weitaus geringeren nachteiligen Umweltauswirkungen, die in gleicher Weise
geeignet sind die angestrebten Planungsziele zu erreichen.

Beschreibung und Bewertung des Umweltzustands im Untersuchungsraum

Das Planungsgebiet ist vor allem durch seine erwerbsgartenbauliche Nutzung
mit den dazugehorigen Gebduden und Produktionsflachen gepragt. Im nordli-
chen Bereich im Ubergang zu den Siedlungsgebieten an der HeuerstraBe befin-
den sich Wohn- und Gewerbegebdaude mit Nebenanlagen und Griinflachen. Fol-
gende Biotop- und Nutzungstypen wurden im Einzelnen kartiert:

Bebaute Flachen, versiegelte oder teilversiegelte Verkehrsflachen, Wege und
Stellpldtze ohne Lebensraumfunktion fiir Pflanzen und Tiere,

* Produktionsflachen der Baumschule, unversiegelte bepflanzte Verkaufs- und
Ausstellungsflachen der Gartnerei und Verkehrsbegleitgriin entlang der Heu-
erstrafSe mit geringer Lebensraumfunktion,

e Garten und gdrtnerisch begriinte private Grundstiicksflachen, geschnittene
Hecken und flachige Ziergehdlze mit mittlerer Lebensraumfunktion fiir Pflan-
zen und Tiere,

e 72 heimische und nicht heimische Einzelbdaume und Grof3gehdlze mit mittle-
rer bis hoher Lebensraumfunktion.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gibt es keine Schutzgebiete oder ge-
schiitzten Biotope nach Naturschutzrecht. Streng geschiitzte oder besonders
schiitzenswerte Tier- und Pflanzenarten wurden nicht kartiert. Es kommen haufi-
ge Tierarten des Siedlungsrandes und der intensiv genutzten Feldflur im Pla-
nungsgebiet vor.

Rund 40 % der Flachen sind bereits bebaut, versiegelt oder teilversiegelt. Die
tibrigen Flachen werden intensiv gartnerisch genutzt, sind vorbelastet oder
strukturarm. Deshalb hat das Planungsgebiet fiir den Arten- und Biotopschutz
nur eine untergeordnete Bedeutung.

Die Hechtsheimer Hohe ist von fruchtbaren Lossboden bedeckt, die aufgrund
ihrer hohen Ertragszahlen gute Landwirtschaftsboden sind. Im Planungsgebiet
selbst sind alle Boden durch jahrzehntelange gartnerische Nutzung, Auffiillun-
gen und Bebauung vom Menschen liberformt. Der oberste Bodenhorizont be-
steht aus schluffig-sandigen Auffiillungen, denen teilweise bodenfremde Stoffe
wie Bauschutt beigemischt sind. Aufgrund ihrer geringen Durchldssigkeit haben
die Boden schlechte Versickerungseigenschaften. Die unversiegelten Bdden
weisen eine hohe Speicher- und Pufferfunktion fiir Nahr- und Schadstoffe auf.

Im Untersuchungsraum gibt es keine Oberflaichengewdsser. Bei den Bohrungen
zur Baugrunduntersuchung wurde bis in ca. 6 m Tiefe kein Schicht- oder Grund-
wasser angetroffen. Teilweise trat Staundsse auf. Die Grundwasserneubildungs-
rate ist aufgrund der anstehenden, wenig durchldssigen Boden gering. Die Ver-
schmutzungsempfindlickeit des Grundwassers ist gering. Etwa 180 m siidlich
des Geltungsbereiches beginnt die Wasserschutzzone Il des Wasserschutz-
gebietes Nr. 15 Mainz-Hechtsheim.

Das Planungsgebiet ist in seinem derzeitigen rechtskraftigen Zustand bereits zu
etwa 25 % bebaut oder vollstandig versiegelt. Teilversiegelt sind etwa 15 % der
Flachen. In diesen Bereichen sind die Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen
bereits nachhaltig beeintrachtigt. Die Lebensraumfunktion sowie die Regulati-
ons- und Speicherfunktion der Béden fiir Wasser, Nahr- und Schadstoffe sind in
versiegelten Bereichen nicht bzw. in teilversiegelten Bereichen nur noch einge-
schrankt gewahrleistet.

Fir das Planungsgebiet gab es Hinweise auf Bodenbelastungen im Bereich einer
Eigenverbrauchstankstelle der Gartnerei. Gutachterliche Analysen von Boden-
proben und Bodenluft ergaben, dass die zuldssigen Priifwerte unterschritten
werden und keine Gefahrdungen fiir das Grundwasser oder kiinftige Nutzungen
vorliegen.

Die Klimafunktionskarte der Stadt Mainz weist den Geltungsbereich als Bestand-
teil eines Klimafunktionsraumes mit ,hoher bis sehr hoher Ausgleichswirkung
der Hochflachen mit geringer Griinmasse im Aufenbereich® aus. Die Kaltluft
flieBt flachenhaft von den landwirtschaftlichen Flachen der Hangflachen in den
Siedlungsbereich ab. Im Kesseltal sowie nordwestlich des Geltungsbereiches
verlaufen regionale Kaltluftabflussbahnen. Das Kleinklima im Planungsraum
weist die charakteristischen Merkmale eines Stadtrandklimas auf. Das heift, in-
nenstadttypische Belastungen durch Aufheizung, ndchtliche Abstrahlung und
mangelnde Durchliiftung treten hier aufgrund der geringen Baumasse und der
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Ortsrandlage nur in abgeschwdachter Form auf. Die Luft ist durch Kfz-Emissionen
der angrenzenden Rheinhessenstrafie und durch Staube und Luftschadstoffe der
Stadtluft vorbelastet.

Das Landschaftsbild wird gepragt von der Ortsrandlage mit einem inhomogenen
Siedlungsrand und der angrenzenden Feldflur, die durch Aussiedlerhtfe und
Reithallen, strukturarme Bereiche und grof¥formatige Gewerbebebauungen im
Umfeld zersiedelt wirkt. Das Gartnereigelande in Ortsrandlage mit seinen Baum-
schulquartieren tragt zur Eingriinung des Siedlungsrandes bei. Pragend sind da-
bei vor allem die vorhandenen dlteren Baume. Zur Heuerstrale wird das Gebiet
durch alte Pappeln auf stadtischem Grund optisch abgegrenzt.

Die umliegende Feldflur mit den vorhandenen Wegen und Freizeitangeboten
(iberwiegend Reiten) hat eine Naherholungsfunktion fiir den Hechtsheimer Orts-
teil. Das Planungsgebiet selbst weist aufgrund seiner gewerblichen Nutzung we-
nig Eignung fiir die Naherholung auf.

Fiir die Wohnqualitdt und die menschliche Gesundheit sind im Umfeld des Pla-
nungsgebiets vorhandene Larm- und Geruchsquellen relevant wie beispielswei-
se die Rheinhessenstraf’e, angrenzende Gewerbegebiete und Sportanlagen,
Tierhaltungs- und Weinbaubetriebe.

Kulturdenkmadler oder Denkmalzonen liegen nicht im Geltungsbereich oder sei-
ner Umgebung. Die vorhandenen landwirtschaftlichen Wege und der Grundwas-
serbrunnen sind zu sichern.

Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durchfiihrung des Vorhabens (Null-
variante)

Ohne das Planungsvorhaben ,,Wohnen am Weidezehnten“ ist fiir die Status-quo-
Prognose davon auszugehen, dass die derzeitige Nutzung als Baumschul- und
Gdrtnereigelande weitergefiihrt wird. Die damit verbundenen Flachenbefestigun-
gen fiir Betriebshof, Parkpldtze und Verkaufsflachen bleiben ebenso bestehen
wie die intensive Nutzung der Produktionsflachen. Die vorhandenen Wohn- und
Gewerbenutzungen im nordlichen Gebietsteil bleiben erhalten. Bleiben diese
Nutzung erhalten, werden sich die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und
das Landschaftsbild nicht verandern.

Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens
Um die Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens umfassend zu beurtei-
len, sind die Ergebnisse der folgenden umweltrelevanten Fachgutachten in den

Umweltbericht eingeflossen:

* Schalltechnisches Gutachten zu Verkehrs- und Gewerbeldarm, Sport- und Frei-
zeitldrm,

* Geotechnisches Gutachten zu Baugrund, Bodenbelastungen und Versicke-
rungseignung,
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» Regenwasserbewirtschaftungskonzept,
* Geruchsimmissionsprognose,

* Landschaftsbildvisualisierung fiir das Vorhaben von 3 reprdsentativen
Standorten.

Die Umweltauswirkungen eines Vorhabens sind in Bezug auf den derzeit rechts-
giiltigen Zustand der Flachen zu betrachten. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ,,Am Weidezehnten® iiberlagert im Osten einen Teilbereich des Be-
bauungsplans "Bezirkssportanlage Mainz-Hechtsheim (He 80)". Der Bebau-
ungsplan "He 80" setzt im iiberlagerten Teilbereich den bestehenden landwirt-
schaftlichen Weg sowie eine Streuobstwiese als Ausgleichflache fiir die geplan-
ten Sportanlagen fest. Der Bebauungsplan "He 80" wurde bis heute nicht reali-
siert, noch wurden die zugeordneten Ausgleichsmaf3nahmen umgesetzt. Die Fla-
che wurde durch den Projektentwickler fiir das neue Wohngebiet erworben und
wird den Eingriffen aus diesem Verfahren zugeordnet. Fiir die geplanten Eingriffe
des "He 80" wird eine neue externe Ausgleichsflache im Stadtgebiet zugeordnet.
Da damit das bisher nicht umgesetzte Kompensationserfordernis vollstandig
entfdllt, wird fiir den lberlagerten Teilbereich als letzter rechtsgiiltiger Zustand
die derzeitige Baumschulnutzung angenommen.

Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden und Wasser

Der Bebauungsplan" He 117" ermoglicht Gebdaude, Nebenanlagen und Verkehrs-
flachen auf insgesamt 12.412 m2 Flache. Abziiglich von 8.782 m2 bereits im Be-
stand versiegelter oder bebauter Flachen verursacht das Planungsvorhaben eine
Neuversiegelung von 3.630 m2 Flache. Die Boden- und Wasserhaushaltsfunktio-
nen gehen auf diesen Flachen vollstdndig verloren. Zusdtzlich zur Neu-
versiegelung ermoglicht der Bebauungsplan durch Tiefgaragen unterbaute Fla-
chen von 1.440 m2, auf denen die Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen ein-
geschrankt werden.

Diese Eingriffe werden verringert durch Dachbegriinung, wasserdurchlassige
Flachenbefestigungen von Stellpldtzen, Wegen und Platzflachen und durch Ver-
sickerung anfallender Niederschlage. Die Neuanlage von extensiven Wiesen mit
Streuobst und Gehdlzen auf ehemals intensiv bewirtschafteten Baumschul-
flachen wertet die Bodenfunktionen auf Ausgleichsflachen am Wohngebietsrand
auf. Dennoch konnen die Eingriffe innerhalb des Geltungsbereiches nicht voll-
standig kompensiert werden.

Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt

Die zuldssigen Nutzungen des Bebauungsplans verursachen einen Verlust von

Griin- und Biotopflachen mit geringer bis hoher Lebensraumfunktion fiir Pflanzen

und Tiere:

e Produktionsflachen der Baumschule und unversiegelte Ausstellungsflachen
der Gartnerei mit geringer Lebensraumfunktion — 15.858 m2 Verlust,
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e Gdrtnerisch angelegte Grundstiicksflachen, Hecken, Ziergehdlze mit mittlerer
Lebensraumfunktion — 1.950 m2 Verlust,

* Verlust von 63 Bdumen mit mittlerer bis hoher Lebensraumfunktion.

Besonders oder streng geschiitzte Tierarten werden durch das Planungsvorha-
ben nicht beeintrachtigt.

Der Biotopverlust kann durch die Neuanlage von offentlichen Griinflachen und
begriinten privaten Grundstiicksflaichen im neuen Wohngebiet teilweise ausge-
glichen werden. Zusatzlich wird eine Aufwertung vorhandener Baumschulflachen
mit geringer Lebensraumfunktion erzielt, indem diese in den Ubergangs-
bereichen zur freien Landschaft zu extensiven Wiesensaumen mit Gehdlzen und
zu Streuobstwiesen entwickelt werden. Dem Verlust von insgesamt 17.808 m2
Baumschul- und Griinflachen mit geringer und mittlerer Lebensraumfunktion
steht die planungsrechtlich gesicherte Neuanlage von rund 13.710 m2 Griin- und
Biotopflachen mit geringer bis hoher Lebensraumfunktion im Geltungsbereich
gegeniiber. Werden alle Masnahmen zum Ausgleich von Biotopverlusten im Gel-
tungsbereich umgesetzt, verbleibt ein Kompensationsdefizit das durch eine
planexterne Mafinahme abgedeckt werden muss.

Der Verlust von Einzelbdumen kann durch Anpflanzung von rund 149 neuen
Bdumen in privaten und o6ffentlichen Griinflachen und auf Stellplatzanlagen voll-
standig ausgeglichen werden.

Auswirkungen auf die Schutzgiiter Klima und Luft

Die Zunahme bebauter und versiegelter Flachen fiihrt zu einer lokalen Zunahme
der Uberwdrmung. Gleichzeitig bewirkt das Bauvorhaben einen Verlust kleinkli-
matisch und lufthygienisch wirksamer Vegetationsstrukturen, insbesondere des
umfangreichen Baumbestandes. Insgesamt bleiben die klimatischen Ausgleichs-
funktionen im Geltungsbereich des Bebauungsplans "He 117" durch die geplan-
ten Griin- und Ausgleichsflachen und die festgesetzte Dachbegriinung weitge-
hend erhalten. Eine Beeintrachtigung des Kaltluftabflusses ist durch die neue
Bebauung mit umfangeichen Griin- und Gartenflachen aufgrund der offenen,
kleinteiligen Baustruktur und maximal zwei — dreigeschossigen Bebauung nicht
zu erwarten. Durch das Planungsvorhaben sind daher nach Umsetzung aller
MaBnahmen keine zusatzlichen Auswirkungen auf das lokale Kleinklima und die
lufthygienische Situation zu erwarten.

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild

Die Auswirkungen des Bauvorhabens auf das Landschaftsbild wurden mit Hilfe
von drei fotorealistischen Visualisierungen untersucht. Der Bebauungs-
plan "He 117" ermdoglicht mit dem neuen Wohngebiet eine wesentlich hdhere
bauliche Dichte als derzeit im Bestand vorhanden. Die Geschossigkeit der Ge-
baude betragt 2 Vollgeschosse mit Gebdaudehéhen von maximal 11 m. Im Nor-
den im Ubergang zu vorhandenen Siedlungsgebieten sind dreigeschossige Ge-
baude mit maximal 14 m Hohe zuldssig. Die Landschaftsbildvisualisierungen im
Anhang zeigen, dass die bauliche Dichte und die geplanten Gebdudehdhen in
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Relation zu den bereits vorhandenen Siedlungsgebieten am Hechtsheimer Orts-
rand stehen und dass vom neuen Wohngebiet keine landschaftsbildstorende
Fernwirkung ausgeht. Zur landschaftsgerechten Einbindung tragt im Osten die
Ausgleichsflache mit extensiven Wiesen, Streuobst und einigen Solitarbdumen
bei. Nach Siiden entsteht ein insgesamt 10 m tiefer Ortsrand mit Wiesen und
Geholzen. Die Larmschutzwand an der Rheinhessenstrafe wird durch eine
Baumreihe und Strauchpflanzungen landschaftsgerecht begriint. Sowohl in der
Nah- wie in der Fernwirkung kann die landschaftliche Einbindung des neuen
Baugebietes durch die vorgesehenen Begriinungs- und Bepflanzungs-
maBnahmen gewdhrleistet werden kann.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Die schalltechnischen Untersuchungen zum Planungsvorhaben ergaben, dass
der Stralenverkehrslarm der Rheinhessenstrafle Auswirkungen auf geplante
Wohnnutzungen und deren Auf’enbereiche hat. Um die betroffenen Wohngebie-
te vor Uberschreitungen der zuldssigen Orientierungswerte zu schiitzen, wird
entlang der Rheinhessenstrale eine  3m  hohe Larmschutzwall-
Wandkombination erforderlich sowie passive SchallschutzmaBnahmen an den
Gebduden. Weiterhin ergab das schalltechnische Gutachten eine ndchtliche
Uberschreitung der zuldssigen Werte durch gebietsinternen Parkierungslarm auf
den Gemeinschaftsstellplatzen und an den TG-Einfahrten. Fiir zum Schlafen ge-
nutzte Rdume ist deshalb an einigen Gebdudeteilen der Einbau von fensterun-
abhangigen, schallgeddammten Liiftungen vorgesehen. Werden die geplanten
SchallschutzmaBnahmen umgesetzt, sind keine negativen Auswirkungen auf
Wohnnutzungen oder den Mensch im Planungsgebiet zu erwarten. Von den ge-
planten neuen Nutzungen und der VerkehrserschlieBung gehen keine unzu-
lassigen Gerduschimmissionen auf angrenzende Wohngebiete und sonstige
schutzbediirftige Nutzungen aus.

Durch eine Geruchsimmissionsprognose wurde nachgewiesen, dass die geplan-
ten neuen Wohnnutzungen mit den Geriichen aus umliegenden Weinbau- und
Tierhaltungsbetrieben vertraglich sind.

Das Vorhaben hat keine negativen Auswirkungen auf die Naherholungsfunktion
des Untersuchungsgebietes. Durch FuBwege wird das neue Wohngebiet an die
freie Landschaft und den OPNV angebunden und so auch fiir Spazierganger der
umliegenden Siedlungen durchgangig. Durch den geplanten Quartiersplatz und
die Malnahmen zur Bepflanzung und Gestaltung des neuen Wohngebietes wird
ein attraktives Wohnumfeld mit hoher Aufenthaltsqualitat gesichert.

Auswirkungen auf die Kultur- und Sachgiiter

Erhebliche Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter sind im Planungsgebiet
nicht zu erwarten. Wichtige Wegeverbindungen und der Grundwasserbrunnen
bleiben erhalten.
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Landespflegerische und umweltfachliche Masnahmen

Zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich der oben beschriebenen
nachteiligen Umweltauswirkungen formuliert der Umweltbericht geeignete Maf3-
nahmen:

* Qualitativ hochwertige Ortsrandeingriinung auf einem insgesamt 10 m brei-
ten Streifen im Siiden des Baugebietes zum Schutz des Orts- und Land-
schaftsbildes. Dazu werden auf den Wohngrundstiicken 6,50 m breite Pflanz-
flichen festgelegt, die am siidlichen Grundstiicksrand eine naturstein-
verblendete Mauer oder Gabionenmauer als einheitliche Raumkante zum
Ortsrand erhalten. Der Mauer vorgelagert ist ein 3,50 m breiter extensiver
Wiesensaum mit Geholzgruppen.

e Landschaftliche Begriinung der Larmschutzanlage entlang der Rheinhessen-
strafe durch eine Baumreihe und Gruppen freiwachsender Straucher in einer
festgesetzten offentlichen Griinflache;

* Mindestbegriinung von 60 % der nicht bebauten privaten Grundstiicksfla-
chen gemaf der Griinflaichensatzung der Stadt Mainz, Anlage von gartnerisch
begriinten Flachen mit 20 % hochwachsenden Strauchern und einem Baum
je 100 m2 Griinflache;

e Begriinung von mit Tiefgaragen unterbauten Flachen;

* Begriinung der Stellplatzanlagen mit 1 Baum je 4 Stellpldtze zur Gliederung
und Begriinung der StrafRenrdume und zur Vermeidung von Aufheizung und
Uberwdrmung;

* Anlage eines Quartiersplatzes mit Spielfunktion, der die Naherholungsfunk-
tion und Quartiersbildung starken soll. Mindestens 40% der Platzflache wer-
den begriint und mit Baumen bepflanzt. Gleichzeitig versickert in den Griin-
flachen das Regenwasser.

» Extensive Begriinung aller Dachflichen mit Ausnahme von technischen
Dachaufbauten, Dachterrassen und verglasten Flachen zum Riickhalt und zur
Verdunstung von Niederschlagswasser, als kleinklimatischer Ausgleich und
als Ersatzlebensraum fiir einige Tierarten;

» Wasserdurchlassige Befestigung der Stellpladtze, Zufahrten, Wege und Platz-
flachen als Beitrag zum Versickerungskonzept, um Abfluss von Nieder-
schlagswasser zu verringern und die Aufheizung von Flachen zu vermindern;

e Am 0Ostlichen Gebietsrand wird eine multifunktionale Ausgleichs- und Versi-
ckerungsflache angelegt. Die ehemalige Baumschulflaiche wird extensiviert
und als bliitenreiche Wiesenflache und als Streuobstwiese angelegt. Zusatz-
lich sind einzelne landschaftstypische Einzelbdume wie Walnuss und Speier-
ling vorgesehen sowie die Anpflanzung einer Baumreihe entlang des land-
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wirtschaftlichen Weges. Innerhalb der Wiesenflache, die flach ausgemuldet
wird, versickert das Niederschlagswasser der Baugrundstiicke.

» Verdunstung und Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser auf
der Grundlage eines Versickerungskonzeptes in einer flachigen Versicke-
rungsmulde am Ostlichen Gebietsrand (siehe oben) zum Schutz der Boden-
und Wasserhaushaltsfunktionen und zur Riickhaltung von Niederschlags-
wasser vor Ort; Minderung des Abflusses von Regenwasser {iber die Kanali-
sation/Vorfluter; Die Versickerung vor Ort kann fiir einen grof’en Teil des
Baugebietes gewadhrleistet werden. Die Erschliefungsflachen und Teile der
Wohngebiete entwdssern liber einen Stauraumkanal in die Regenwasserka-
nalisation.

* MafBnahmen zum vorsorgenden Bodenschutz unter anderem zum Schutz des
Mutterbodens, zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und Ver-
dichtungen; Mafinahmen zur fachgerechten Bodenverwertung, Vermeidung
von zusatzlichen Beeintrdachtigungen der Boden wahrend des Baubetriebes
z.B. durch Optimierung von Baustellenzufahrten und -einrichtungsflachen;

e Erhalt und Ergdnzung der Verkehrsbegleitgriinflachen mit einer Baumreihe an
der ,,Heuerstraf’e® als landschaftspragendes Element und mikroklimatisch
wirksame Vegetationsstruktur;

* Im Vorfeld aller BaumaBBnahmen ist rechtzeitig vor Baubeginn festzustellen,
ob besonders oder streng geschiitzte Tierarten bzw. europdische Vogelarten
von den BaumaBnahmen oder ihren Auswirkungen betroffen sind. Werden
Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG beriihrt, ist eine Befreiung nach
§ 67 BNatSchG bei der zustdandigen Naturschutzbehdérde zu beantragen.

e ZurVermeidung der Vernichtung oder Beschddigung von Fortpflanzungs- und
Ruhestadtten besonders und streng geschiitzter Arten diirfen Rodungs- und
Fallungsarbeiten von Gehdlzbestanden nur auBerhalb der Vegetationsperio-
de vom 01.03. bis 30.09. erfolgen. Es sind insektenfreundliche Leuchtmittel
zu verwenden.

e Vorgaben zur einheitlichen, landschaftsgerechten Gestaltung von Einfrie-
dungen und Nebenanlagen wie bspw. Miillstellplatzen;

* MaBBnahmen zum aktiven Schallschutz: Zum Schutz von privaten Freifldchen
und schutzbediirftigen Wohnnutzungen vor dem Verkehrslarm wird entlang
der Rheinhessenstrale eine insgesamt 3 m hohe Larmschutzwand-
Wallkombination errichtet.

* MafBRnahmen zum passiven Schallschutz: An einigen Gebaudefassaden wer-
den bauliche MaBnahmen (z. B. fensterunabhangige Beliiftungen) erforder-
lich, um Wohnrdume vor Gerduscheinwirkungen aus Verkehrslarm der Rhein-
hessenstrafRe und Parkierungsverkehr im Plangebiet zu schiitzen.
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Zusammenfassende Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung und externe Ausgleichs-
mafinahmen

Der Bebauungsplan verursacht Eingriffe in den Wasser- und Bodenhaushalt und
in Lebensraume mit geringer Wertigkeit, die aufgrund fehlender Aufwertungs-
und Entsiegelungsmaoglichkeiten nicht vollstdndig im Plangebiet ausgeglichen
werden kdnnen. Nach Umsetzung aller oben beschriebenen Vermeidungs-, Ver-
minderungs- und Ausgleichsmafnahmen im Geltungsbereich verbleibt ein Kom-
pensationsdefizit fiir folgende Eingriffe:

e Neuversiegelung und Verlust der Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen auf

107 m2 Flache,

e Zunahme unterbauter Flachen und Beeintrachtigung der Boden- und Wasser-
haushaltsfunktionen auf 51 m2 Flache,

» Verlust von Biotoptypen mit geringer Lebensraumfunktion auf 2.390 m2.

Dieses Kompensationsdefizit muss durch eine planexterne Ausgleichsmafinah-
me ausgeglichen werden. Dazu wird eine intensiv bewirtschaftete Baumschulfla-
che mit jungen, nicht heimischen Koniferen in direkter raumlicher Nahe zum
Planungsgebiet aus der Nutzung genommen und dort eine extensive Wiese mit
Obstbdumen und Luzernerandstreifen entwickelt. Diese MaBRnahme wirkt sich
giinstig auf den Boden- und Wasserhaushalt und auf die Lebensraumfunktion fiir
Pflanzen und Tiere aus. Sie kann daher als multifunktionaler Ausgleich gleichzei-
tig fiir die Neuversiegelung und die Biotopverluste angerechnet werden. Von der
externen Ausgleichsflache (Mainz-Hechtsheim, Flur 17, Flurstiick 112) wird dem
Bebauungsplan ein Flachenanteil von 1.594 m2 zugeordnet.

Die FlachengrofRe leitet sich wie folgt ab: Im Bebauungsplangebiet gehen Griin-
flachen auf 2.390 m2 mit einer geringen Lebensraumfunktion verloren, die au-
3erhalb ausgeglichen werden miissen. Diese Biotopstrukturen haben einen sehr
kurzen Wiederherstellungszeitraum von 1 bis max. 2 Jahren. Durch die Umwand-
lung der Baumschulflache in eine Obstwiese werden funktional héherwertige
Lebensraumstrukturen geschaffen, die schon nach wenigen Jahren eine hohere
Lebensraumfunktion erreichen. Die Manahmen kdnnen daher mit einem giins-
tigeren Kompensationsverhdltnis von 1:1,5 (Kompensationsflache < Eingriffs-
flache) angerechnet werden (2.390 m2: 1,5 ~ 1.594 m2). In dieser Fldche ist der
erforderliche Ausgleich fiir Neuversiegelung im Verhaltnis von 1:2 schon mit ab-
gedeckt (107+51 * 2 =316 m2).

Durch die Umsetzung dieser planexternen Mafsnahme kdnnen alle Eingriffe in
den Naturhaushalt vollstandig kompensiert werden. Die Unterhaltung und dau-
erhafte Sicherung der Ausgleichsflachen wird durch vertragliche Vereinbarungen
geregelt.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen
Die Stadt Mainz ist gesetzlich verpflichtet mogliche unvorhersehbare nachteilige

Umweltauswirkungen, die aus der Umsetzung des Bebauungsplanes resultieren,
im Rahmen eines Monitorings zu liberwachen. Aufder fiir das Schutzgut Larm
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sind keine unvorhersehbaren nachteiligen Auswirkungen zu erwarten. Auf die
geplanten neuen Wohnnutzungen wirken Larmimmissionen aus Verkehrs- und
Parkplatzlarm ein, die durch Schallschutzmafinahmen vermieden und vermin-
dert werden. Treten trotzdem nachteilige Larmimmissionen im Wohngebiet auf,
erfolgt im Beschwerdefall eine Priifung durch die Stadt Mainz und es werden bei
Bedarf MaRnahmen zur Abhilfe festgelegt. Die Uberwachung des Verkehrsldrms
erfolgt gesamtstdadtisch durch die kommunale Pflichtaufgabe der Larmminde-
rungsplanung.

Verfahren bei der Zusammenstellung der Unterlagen

Die vorliegenden Unterlagen waren ausreichend, um die Auswirkungen des Pla-
nungsvorhabens auf den Umweltzustand zu ermitteln und zu bewerten. Techni-
sche Liicken oder fehlende Kenntnisse sind nicht zu dokumentieren. Die bend-
tigten Gutachten wurden erstellt und liegen dem Bebauungsplan als Anlagen
bei.

12. Bestandsschutz und Baulasten

Die innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes bereits
existierende Wohnnutzung im Bereich des Baufeldes "WA 1" liegt nicht vollstan-
dig innerhalb der festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflachen. Die Wohn-
nutzung besitzt Bestandsschutz. Zukiinftige Veranderungen des Gebdudes und/
oder der Art der baulichen Nutzung haben entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplanes "He 117" zu erfolgen.

Die sonstigen im Plangebiet existierenden baulichen und sonstigen Anlagen
werden im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes "He 117" zuriickgebaut.

Ebenfalls innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebiets "WA 1" ist in
der Katastergrundlage eine Baulast "B" verzeichnet. Die Belastung beinhaltet
die Bereitstellung von drei Kfz- Stellpldtzen innerhalb des grafisch dargestellten
Bereiches sowie deren Zuwegung fiir Fahrzeuge innerhalb des Privatgrundstii-
ckes. Die in diesem Bereich von der HeuerstrafRe aus bestehenden Zufahrten
zum privaten Grundstiick sind wie die Heuerstrafie und die Griinflachen auch als
offentliche Verkehrsflache gewidmet. Durch das festgesetzte Fahrrecht "F" zu-
gunsten des unmittelbar an das stddtische Grundstiick Nr. 240/2, Flur 17, an-
grenzenden Grundstiickseigentiimers wird im Bebauungsplan auf die beschrie-
bene Situation entsprechend reagiert. Die Einhaltung der Baulast auf dem Pri-
vatgrundstiick wird hierdurch gewahrleistet.

13. Brunnenanlage
Im Plangebiet befindet sich am &stlichen Rand innerhalb des festgesetzten all-
gemeinen Wohngebiets "WA 2" ein Brunnen der ehemaligen Gartnerei bzw.

Baumschule, dessen Standort als zeichnerischer Hinweis in die Planzeichnung
des Bebauungsplanes integriert wurde.
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Der jetzige Eigentiimer des Grundstiicks, auf dem sich der Brunnen befindet, will
den Brunnen auch weiterhin als Beregnungsbrunnen fiir die sich im Nordosten
anschliefenden Flachen der Baumschule nutzen.

Gleichzeitig hat das Umweltamt der Stadt Mainz Bedarf fiir eine Grundwasser-
messstelle in diesem Bereich des Stadtgebietes. Die Brunnenanlage ist zu die-
sem Zweck sehr gut geeignet und soll daher weiterhin aufrechterhalten werden.
Die unbefristete wasserrechtliche Erlaubnis zugunsten des jetzigen Eigentiimers
wird deshalb nicht aufgehoben. Die SGD Siid, Abt. Wasserwirtschaft wurde hier-
von vom Umweltamt der Stadt Mainz in Kenntnis gesetzt.

Der Zugang zum Brunnen zugunsten der Stadt Mainz soll anhand einer Belas-
tung des Grundstiicks gesichert werden. Zur Umsetzung dieser Zugangssiche-
rung wird eine Regelung im stdadtebaulichen Vertrag getroffen. Der Vorhabentra-
ger verpflichtet sich und seine Rechtsnachfolger, der Stadt Mainz (Umweltamt,
untere Wasserbehorde) ein Betretungsrecht fiir das Grundstiick, auf dem sich
der Brunnen befindet, zum Zwecke der Probenahme und der Grundwassermes-
sung einzurdumen. Das Betretungsrecht erlischt, wenn der Brunnen stillgelegt
und ordnungsgemaf’ zuriickgebaut worden ist.

14. Familienfreundlichkeitspriifung

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

Von Seiten der tangierten Fachdamter sind im Zuge des Anhorverfahrens keine
negativen Priifungsergebnisse hinsichtlich der Familienfreundlichkeit vorge-
bracht worden.

Wohnumfeldbedingungen

Das Plangebiet ist sowohl stdadtebaulich strukturell (stadtebauliche Kubaturen,
Durchwegung des Plangebiets, Erreichbarkeit des Ortskerns) als auch in Bezug
auf die umliegenden Nutzungen (Wohn- und KiTa- Nutzung) und Freirdume gut
bis sehr gut in das bestehende Wohnumfeld eingegliedert.

Wohnungstypenmischung

Durch den Bebauungsplan "He 117" ist die Realisierung eines breiten Spektrums
an Gebdude- und Wohnungstypen moglich. Die Spanne der zuldssigen Gebadude-
typen reicht von Einzel- und Doppelhadusern iiber Reihenhduser bis hin zum Ge-
schosswohnungsbau.

Kinderspielpladtze

Der fiir den geplanten Geschosswohnungsbau im Westteil des Plangebiets ge-
mafl Landesbauordnung Rheinland-Pfalz erforderliche Kleinkinderspielplatz ist

auf dem privaten Grundstiick nach der LBauO nachzuweisen. Dariiber hinaus
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werden auf dem privaten Quartiersplatz zusatzliche Spielangebote geschaffen.
Bei der Planstrafie handelt es sich zudem nicht um eine Durchgangsstrafie. Eine
spatere verkehrsrechtliche Widmung als "Spielstraf3e” ist vorgesehen.

15. Wohnraumférderung

Das preisgiinstige Angebotssegment auf dem Mainzer Wohnungsmarkt befindet
sich in einer prekaren Lage. Nicht nur die Wohnraumversorgung mit preisgiinsti-
gen Mietwohnungen fiir einkommensschwdchere und am Markt benachteiligte
Haushalte gilt es zu verbessern, auch ausreichende und familiengerechte Woh-
nungen zur Bildung von eigengenutztem Wohneigentum miissen zukiinftig im
Stadtgebiet zur Verfiigung stehen. In dem vom Stadtrat der Stadt Mainz zur Be-
seitigung dieses Unterangebotes beschlossenen Grundsatzpapiers "Soziale
Wohnraumforderung im Mietwohnungsbereich ausbauen" wird das Ziel verfolgt,
den Anteil an preisgebundenen sozial geférderten Wohnungsbau am Gesamtbe-
stand der Mietwohnungen zu erhalten bzw. auszubauen.

Im Falle des Bebauungsplanes "He 117" sollen hierzu Vereinbarungen mit dem
Investor erfolgen. Um den Bauherren eine groRtmogliche Freiheit beim Bau der
Wohnungen zu ermoglichen, wird auf die Aufnahme einer Festsetzung von Fla-
chenanteilen forderfahiger Wohnungen verzichtet. Statt dessen erfolgt eine ent-
sprechende Regelung im stadtebaulichen Vertrag.

16. Uberlagerung mit dem Bebauungsplan "He 80"

Der Bebauungsplan "Am Weidezehnten (He 117)" iiberlagert im Osten teilweise
den rechtskrdftigen Bebauungsplan "Bezirkssportanlage Mainz-Hechtsheim
(He 80)". In diesem ist im Uberlagerungsbereich eine Ausgleichsfldche fiir die
geplanten Sportanlagen in Form einer Streuobstwiese festgesetzt. Der Bebau-
ungsplan "He 80" wurde bis heute weder realisiert noch wurden die zugeordne-
ten AusgleichsmaRnahmen umgesetzt. Dennoch besteht im Rahmen des Bau-
leitplanverfahrens "He 117" und der damit einhergehenden Uberplanung von
Teilflachen des Bebauungsplanes "He 80" das Erfordernis, die im Bereich der
Uberlagerung festgesetzte Ausgleichsfliche im Bebauungsplan "He 80" als "ge-
geben" heranzuziehen.

Als Ersatz fiir die durch die Uberplanung durch den Bebauungsplan "Am Weide-
zehnten" nicht mehr zur Verfligung stehenden Ausgleichsflachen (anteilig) wird
eine Flache in Mainz-Ebersheim herangezogen. Hierfiir wird das stadtische
Grundstiick, Flur 13, Nr. 61 in der Gemarkung Ebersheim anteilig mit 5.000 m2
gesichert. Die im Bebauungsplan "He 80" festgesetzten AusgleichsmaBBnahmen
(Streuobstwiese) konnen auf dieser Flache realisiert werden. Die Mafnahme ist
mit dem Feldhamsterschutzkonzept vereinbar. Die Flache befindet sich im Eigen-
tum der Stadt Mainz, wird von der AGEM Mainz gewahrt und ist im Falle der Um-
setzung des Bebauungsplanes "He 80" sofort verfiigbar.
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17. Statistik
Allgemeines Wohngebiet (WA): ca. 1,88 ha 58,0 %
(davon "Flachen zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern" als Bestandteil "WA 4"): (ca. 0,09 ha)
Offentliche Verkehrsfldchen ca. 0,40 ha 12,3 %

mit der Zweckbestimmung
"Wirtschaftsweg": ca. 0,17 ha 5,2 %

mit der Zweckbestimmung
"Feuerwehr + Versorgung": ca. 0,02ha 0,6 %

mit der Zweckbestimmung
"Parkpldtze - und - FuRweg": ca. 0,02ha 0,6 %

Private Verkehrsflachen:

- mit der Zweckbestimmung

"Quartiersplatz": ca. 0,08 ha 2,5%

Flachen zum Schutz, zur Pflege und

Entwicklung von Boden, Natur + Landschaft: ca. 0,54 ha 16,7 %

Flachen zum Anpflanzen von Baumen

und Strduchern (Larmschutzwall): ca. 0,11ha 3,2 %

Offentliche Griinflachen: ca. 0,03 ha 0,9 %

gesamtes Plangebiet: ca. 3,24 ha 100 %

Anzahl der geplanten Wohneinheiten (WE): ca. 92 WE

Einwohner (Belegungsdichte: 2,3 Einwohner/ WE): ca. 212 EW
18. Kosten

Fiir die dauerhafte Pflege der 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen wurden von
den stadtischen Fachamtern folgende Kosten benannt:

Baumpflege Stralenraum: ca. 2.000 € / Jahr

Pflege des Verkehrsgriins (Wall-/ Wand-Anlage): ca. 400 €/ Jahr

Die Ubernahme von Kosten der fiir das Bauleitplanverfahren erforderlichen Gut-
achten und die Kosten fiir den Umweltbericht erfolgten durch den Investor.
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Beziiglich der Sicherung und Ubernahme der Kosten fiir die Herstellung, die An-
wuchspflege und die dauerhafte Pflege der planexternen Ausgleichsflachen wird
ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt Mainz und dem Investor abge-
schlossen.

Die Herstellung, die Anwuchs- und die dauerhafte Pflege der planinternen Aus-
gleichs- und Versickerungsflachen sowie die Herstellung der ErschlieSungsanla-
gen und deren Ubergabe an die Stadt Mainz wird ebenfalls in einem stiddtebauli-
chen Vertrag geregelt.

Die technische Wartung der Larmschutzanlage wird durch das Stadtplanungs-
amt, Abt. Stralenbetrieb, durchgefiihrt. Die Pflege fiir die auf der Larmschutzan-
lage anzulegenden Griinstrukturen ibernimmt das Griinamt.

Mainz,

Marianne Grosse
Beigeordnete
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