Stadt Mainz

Begriindung

Anderung Nr. 59 des Flichennutzungsplanes
im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes "Erweiterung Moser Caravaning - VEP (He 133)"

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
" Erweiterung Moser Caravaning - VEP (He 133)"

Stand: Planstufe |



Begriindung "A 59" und "He 133-VEP"

Begriindung

zur Anderung Nr. 59 des Flichennutzungsplanes im Bereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Erweiterung Moser Caravaning - VEP (He 133)"

und

zum vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Erweiterung Moser Caravaning - VEP (He 133)"

Inhalt

1. Erfordernis derPlanUng .....cc.eeeeeiiiiiiiiiiiiireeeeeeeeeeecrreee e e e e e e s eaeneeee e e e e s s saes 4
2. Raumliche Geltungshereiche ..., 5
2.1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan "He 133 - VEP"..........ooovrreiiiiiiiiiieereeneen, 5
2.2 Anderung Nr. 59 des FIAChennutzUNgSPlanes. ........ccveeeveeererieesreeeeneeesee e 6
3. Ubergeordnete PLANUNZEN .......oververeeriereeteeteerereeeeeeneeseeseeseeseesessessesessensessessesees 6
3.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP IV) .......ccceeriiirieinieeceeeceeeceeeseeeeaeesne e 6
3.2 Regionaler Raumordnungsplan (RROP)........ccceerieieieiniieecieeceeecee e eeeeeseeesaeeas 6
3.3 FLACheNNUEZUNGSPLAN «.coonniiiieeeeeeeee et 7
4, Vorhabenbezogener Bebauungsplan - VEP........cocoviiriiiiieiiiniieeececeeeeeeeeeee 7
5. Planungsrechtliche Festsetzungen (gemaB § 9 BauGB) .......ccceevceveeceeeeieeceeennen. 8
5.1 Art der baulichen NULZUNG ....ccoieniiiieiiececreccrececree e ere e s aae e 8
5.2 Festsetzungen zum Einzelhandel.........ccueeiiiiiiiiiiiiiiiiiieccccrec e 8
5.3 Maf3 der baulichen NUEZUNG......coooemiiiiiieeeeeetee e 9
5.4 GEbAUAENONEN ... .eeiiiiiie e 9
5.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise ...........ccccceeverereeueueererineninnenenen. 9
5.6 HOhenbezZUZSPUNKLE ...coooueiiiiiiiieetetece e 10
5.8 VerkehrsflAChEN. ....ccouviiiiii e 10
5.9 R0 =4 (ol | USSP 11

Seite 2 von 16
Q:\AMT61\Textverarbeitung\Pc3\SG2\Straub\3-498.ts.docx



Begriindung "A 59" und "He 133-VEP"

5.10  Flachen oder MaBnahmen zum Schutz , zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und LandsSchaft.........eueeeeiiiiiiiiiiicccccceeeeeeeceeeeeeeeeeee e 11
5.10.1 Reduzierung der VersiegelUNg ........ccoovvveirirriieerinriiieeierireeeeenreeeeeseeeeeseeneees 11
5.10.2 Beleuchtung auf3erhalb von GEBEUEN .....cceeeeeeeeeieeeeeeee e 11
5.11  Griinplanerische FEStSEtZUNGEN.....cccccovuiiiririiiieiieireeeeeeee e 11
6. Gestalterische Festsetzungen (gemaB § 88 LBaUO) ......ccceevveeevveeeeeeceeeceennnnenne 12
6.1 Gestaltung der Dachflachen und Dachaufbauten .........cccovvvveeeiiiiecciiniieeeee. 12
6.2 Einhausung von MULIStandorten.......cocccuvieiiiiiiiiiiieeeccrceee e veee e e 12
6.3 WErbEANIAZEN ...ttt e e e s e e s s ea e e s s annees 13
7. = Tod P T t= ol 1] (=] 1 TR 13
7.1 Boden- und Baugrundgutachten.........cccuveeiiiiiiiiiiciiieccrcieecccceree e 14
7.2 Entwédsserungskonzept/ Berechnungen zur Entwdsserungsplanung................ 14
7.3 ENErgiekONZEPt. .. ..ceiieiieiiieieee e 14
8. UmWweltbericht ..o 14
9. FamilienfreundlichkeitSprifung.......ccooeviiiriniiiiiieeeeeeeecreee e 14
10. Kanalbestand im Plangebiet..........ccceeeeviiiiiiniiiiiiiiieeeceieee e eeeeee e 14
11. Uberlagerung von rechtskréftigen Bebauungsplanen .........ccceeeeveereerevveveeenns 15
12. STALISEIK ..ottt 16
13. G013 =T LR PTRPOTPPOPPPPRPPRRPRPRt 16

Seite 3 von 16
Q:\AMT61\Textverarbeitung\Pc3\SG2\Straub\3-498.ts.docx



Begriindung "A 59" und "He 133-VEP"

1. Erfordernis der Planung

Die Fa. Moser Caravaning betreibt seit Mitte der 1970er Jahre im Gewerbegebiet
Hechtsheim auf dem Grundstiick "Curiestrale 24" einen Betrieb zum Verkauf
sowie zur Wartung und Reparatur von Wohnmobilen, Wohnwagen und Freizeit-
fahrzeugen aller Art. Ausgehend vom urspriinglichen Betriebsstandort unmittel-
bar an der CuriestrafSe hat die Fa. Moser Anfang der 2000er Jahre das Betriebs-
geldande nach Westen erweitert und in diesem Bereich weitere Ausstellungsfla-
chen fiir Wohnmobile und Wohnwagen geschaffen. Mit der Zielsetzung, den be-
stehenden Betriebsstandort weiter zu starken und auf die steigende Nachfrage
mit einem entsprechend gréf3eren Angebot betriebswirtschaftlich zu reagieren,
ist die Fa. Moser Caravaning mit dem Wunsch an die Stadt herangetreten, das
Betriebsgelande nochmals erweitern zu kdnnen. Geplant ist eine Erweiterung
des Betriebes in Form einer rdumlichen Ausdehnung der bisherigen - westlich
des Verkaufsgebdudes "CuriestraBBe 24" gelegenen - Ausstellungsflachen in
Richtung Westen. Hierzu soll eine Teilflache der stadtischen Parzelle Gemarkung
Bretzenheim, Flur 17, Nr. 96/4 von der Stadt erworben werden. Im Zuge der Er-
weiterung sind zum einen eine Neuorganisation der bestehenden Ausstellungs-
flachen sowie eine Erhdhung der Ausstellungskapazitat und zum anderen die Er-
richtung eines Werkstattgebdudes sowie eines Beratungs- und Verkaufsgebadu-
des geplant. Zudem sollen Teile der Ausstellungsflachen zum Schutz der hoch-
preisigen Fahrzeuge vor Vogelkot in Form von Carportanlagen tiberdacht werden.

Fiir den Bereich der stadtische Parzelle Nr. 96/4, Gemarkung Bretzenheim, Flur
17, die fiir die Betriebserweiterung herangezogen werden soll, existiert der
rechtskraftige Bebauungsplan "Erweiterung des Gewerbegebietes Mainz-
Hechtsheim (He 105)". In diesem ist fiir die o. g. stadtische Parzelle eine lan-
despflegerische Ausgleichsflache festgesetzt. Um einen Teil der fiir die Erweite-
rung der Fa. Moser Caravaning geplanten Flache zukiinftig gewerblich nutzen zu
kénnen, ist jedoch eine Anderung des Bebauungsplanes bzw. des giiltigen Bau-
rechts erforderlich.

Da die im Bebauungsplan "He 105 festgesetzte landespflegerische Ausgleichs-
flache bereits angelegt und hergerichtet ist und sich seit 2005 in der dauerhaf-
ten Unterhaltung der Stadt Mainz befindet, mussten im Vorfeld der geplanten
Antragstellung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
"He 133-VEP" mit dem Vorhabentrager eine Vielzahl an Abstimmungsgespra-
chen durchgefiihrt werden. Denn die geplante Anderung des Bau- und Planungs-
rechtes durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "He 133 - VEP" bedarf
sowohl einer Verlagerung des betroffenen Ausgleichsflachenanteils des Bebau-
ungsplanes "He 105" an naturschutzfachlich geeignete Stellen als auch eines
Ausgleichs fiir den "Time-Lag-Effekt" (auszugleichende Differenz der 6kologi-
schen Funktionsleistung des Inventars einer Flache im Vergleich zu einer
Neupflanzung). Der in der Summe erforderliche Ausgleichsbedarf muss im Um-
weltbericht zum Bebauungsplanverfahren "He 133-VEP" ergdnzend zu der darzu-
legenden Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz des eigentlichen Vorhabens untersucht
und konkretisiert werden. Hinzu kommt, dass alle der durch die oben dargestell-
te Vorgehensweise entstehenden Kosten fiir die Neuplanung, Verlagerung und
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Kompensation sowie fiir die Durchfiihrung eines erforderlichen Bauleitplanver-
fahrens vom Antragsteller zu tragen sind.

Im Nachgang zu diesem Abstimmungsprozess beziiglich der Verlagerung der
landespflegerischen Ausgleichsflachen und der daraus resultierenden Kosten fiir
den Vorhabentrager hat der Stadtrat in seiner Sitzung am 25.09.2019 die Ver-
waltung ermachtigt, aus dem Grundstiick Gemarkung Bretzenheim, Flur 17, Nr.
96/4 eine ca. 6.000 m2 grof3e Teilflache an die Fa. "Moser Caravaning GmbH und
Co. Vermogensverwaltung Nr. 2" zu verdufern. Auf Basis der vorab beschriebe-
nen Rahmenbedingungen hat nunmehr die Fa. Moser Caravaning GmbH und Co.
Vermdgensverwaltung Nr. 2" auf Grundlage des § 12 BauGB die Einleitung eines
Satzungsverfahrens fiir die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes beantragt.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Erweiterung Moser Caravaning -
VEP (He 133)" sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die geplante
Erweiterung des bestehenden Caravaning- Betriebes an der Curiestraf’e geschaf-
fen werden. Entsprechend des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind im
Rahmen der Erweiterung zusatzliche Ausstellungsflichen fiir Wohnmobile,
Wohnwagen und Freizeitfahrzeuge sowie eine Werkstatt und ein Verkaufsgebau-
de geplant. Da es sich bei dem Vorhaben um ein konkretes Einzelvorhaben eines
Vorhabentragers handelt, soll hierzu kein Angebotsbebauungsplan, sondern ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB aufgestellt werden.

Da Bebauungspldane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind und die
zukiinftig im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen nicht mit den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes iibereinstimmen, muss auch der Flachennut-
zungsplan im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "He 133-VEP"
gedndert werden. Hierzu soll parallel das Verfahren zur Anderung Nr. 59 des Fli-
chennutzungsplanes im Bereich des "He 133-VEP" durchgefiihrt werden.

2. Rdumliche Geltungsbereiche
2.1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan "He 133 - VEP"
Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans "He
133-VEP" liegt in den Gemarkungen Hechtsheim sowie Bretzenheim, siidlich der
Autobahn A 60, und wird begrenzt
o im Norden durch die Béschung der Autobahn A 60 und die siidlichen Gren-
zen der Flurstiicke 87/2, 81/10 und 95/5, alle Gemarkung Bretzenheim,
Flur 17,
. im Siiden durch die DiebstraBe (Flurstiick 90/3) sowie durch eine unmit-
telbar ndrdlich des Betriebsgebdudes "CuriestraBBe 24" gezogene Linie

durch die Flurstiicke 5/3, Gemarkung Hechtsheim, Flur 19,

o im Westen durch die Diebstrae (Flurstiick 90/3, Gemarkung Bretzenheim,
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Flur 17) sowie durch eine parallel zur westlichen Grenze des Bretzenheimer
Weges um ca. 85 m nach Westen versetzte Linie (entspricht dem neu zu
bildenden Flurstiick aus dem Teilstiick des Flurstiicks 96/4, Gemarkung
Bretzenheim, Flur 17),

) im Osten durch die Curiestrafe sowie durch die dstliche Grenze des Bret-
zenheimer Wegs (Flurstiick 29/5, Gemarkung Hechtsheim, Flur 19), durch
die 6stliche Grenze der Flurstiicke 5/3 und 33/4, beide Gemarkung
Hechtsheim, Flur 19, und durch die dstliche Grenze der Flurstiicke 85 und
86, beide Gemarkung Bretzenheim, Flur 17.

Anderung Nr. 59 des Flichennutzungsplanes

Der rdumliche Geltungsbereich fiir die Anderung Nr. 59 des Fliachennutzungs-
planes entspricht dem rdumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "Erweiterung Moser Caravaning (He 133)" abziiglich der 0st-
lich des Bretzenheimer Weges liegenden Flachen, liegt in der Gemarkung Bret-
zenheim, Flur 17, siidlich der Autobahn A 60 und wird begrenzt

o im Norden durch die Boschung der Autobahn A 60 und die siidlichen Gren-
zen der Flurstiicke 81/10 und 95/5,

. im Stiden durch die DiebstraBe (Flurstiick 90/3),

) im Westen durch die Diebstrae (Flurstiick 90/3) sowie durch eine parallel
zur westlichen Grenze des Bretzenheimer Weges um ca. 85 m nach Westen
versetzte Linie (entspricht dem neu zu bildenden Flurstiick aus dem Teil-
stiick des Flurstiicks 96/4),

o im Osten durch den Bretzenheimer Weg.

Ubergeordnete Planungen
Landesentwicklungsprogramm (LEP IV)

Das LEP IV weist der Stadt Mainz die Funktion eines "Oberzentrums" bzw. eines
"oberzentralen Entwicklungsschwerpunktes" zu. Der Stadt Mainz wird damit un-
ter anderem die Funktion eines regional bedeutenden Gewerbestandortes zuge-
ordnet. Dem tragt diese Planung Rechnung.

Regionaler Raumordnungsplan (RROP)
Im RROP kommt der Stadt Mainz neben ihren Anspriichen auf Eigenentwicklung
die besondere Funktion "Gewerbe" zu. Die besondere Funktion Gewerbe wird

Gemeinden zugewiesen, die entweder bereits bedeutsame Gewerbegebiete auf-
weisen, deren Bestandspflege und Weiterentwicklung Baulandausweisungen
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tiber die Eigenentwicklung hinaus erfordern oder in denen das produzierende
Gewerbe verstdrkt werden soll und die hierfiir besonders geeignet sind.

Fiir das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "He 133-VEP" ist
im Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe keine Flachensignatur
bzw. eine farblose Flache ausgewiesen (gemaf ATKIS auf3erhalb der Ortslage).

3.3 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan sind fiir einen Grof3teil des raumlichen Gel-
tungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "He 133-VEP" "Fla-
chen fiir Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen" mit der Zweckbestimmung "Exten-
sivwiesen" und "Streuobstwiesen" dargestellt. Zudem sind fiir das Plangebiet
"oberirdische Elektrizitatsfreileitungen" und eine "unterirdische Fernélleitungs-
trasse" dargestellt. Die durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "He 133-
VEP" Uiberplante Teilflache des bestehenden Betriebsgeldndes an der Curiestra-
3e ist im wirksamen Flachennutzungsplan als "gewerbliche Bauflache" darge-
stellt.

Die zukiinftigen Festsetzungen im Rahmen des aufzustellenden Bebauungspla-
nes "He 133 - VEP" als Gewerbegebiet widersprechen den oben genannten Dar-
stellungen des giiltigen Flachennutzungsplanes. Da gemafl § 8 Abs. 2 BauGB
Bebauungspldane aus dem wirksamen Flachennutzungsplan zu entwickeln sind,
ist eine Anderung des Fldchennutzungsplanes erforderlich. Fiir das Plangebiet
sollen zukiinftig "gewerbliche Bauflachen" dargestellt werden.

Der im giiltigen Flachennutzungsplan fiir das Plangebiet aktuell dargestellte Ver-
lauf der Produktfernleitung "Fiirfeld-Pfungstadt" wird auf Basis der mittlerweile
genaueren Katastergrundlagen im Zuge der Anderung Nr. 59 des Flichennut-
zungsplanes korrigiert und hierdurch nach Siiden, d. h. auBerhalb des raumli-
chen Geltungsbereiches der Flachennutzungsplandanderung Nr. 59, verlagert.
Hierdurch entfdllt die Darstellung der Trasse, da diese nicht mehr innerhalb des
rdumlichen Geltungsbereiches der Flachennutzungsplananderung liegt.

4, Vorhabenbezogener Bebauungsplan - VEP

Die Fa. "Moser Caravaning GmbH und Co. Vermdgensverwaltung Nr. 2" hat aus
den oben dargestellten Griinden mit Schreiben vom 27.02.2020 die Einleitung
des Satzungsverfahrens fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Erweite-
rung Moser Caravaning - VEP (He 133-VEP)" bei der Stadt Mainz beantragt. Ge-
mafd § 12 BauGB kann die Gemeinde durch einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager
auf der Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Planes zur Durchfiih-
rung des Vorhabens und der ErschlieBungsmaBnahmen bereit und in der Lage
ist und sich zur Durchfiihrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung
der Planungs- und ErschlieBungskosten ganz oder teilweise verpflichtet.

Ein Teil des rdumlichen Geltungsbereiches ist bereits im Eigentum der Fa. Moser
Caravaning. Fiir die erforderliche Erweiterungsflache hat der Stadtrat in seiner
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Sitzung am 25.09.2019 die Verwaltung ermachtigt, aus dem Grundstiick Gemar-
kung Bretzenheim, Flur 17, Nr. 96/4 eine Teilflache an die Fa. "Moser Caravaning
GmbH und Co. Vermogensverwaltung Nr. 2" zu verauf3ern. Des Weiteren hat der
Vorhabentrdager zu erkennen gegeben, die librigen Verpflichtungen, die fiir die
Realisierung des Vorhabens erforderlich sind, zu erfiillen sowie alle erforderli-
chen Untersuchungen auf eigene Kosten erstellen zu lassen. Die Anwendung des
Planungsinstruments eines "vorhabenbezogenen Bebauungsplans (VEP)" ist
somit begriindet.

5. Planungsrechtliche Festsetzungen (geméaf § 9 BauGB)

Im Rahmen der im Folgenden festgesetzten Nutzungen fiir das festgesetzte Ge-
werbegebiet (GE) sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich
der Vorhabentrdger im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen und Er-
ganzungen des Durchfiihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durch-
flihrungsvertrages sind zuldssig.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "He 133 - VEP" dient
vorwiegend der Unterbringung eines Gewerbebetriebes. Die Art der baulichen
Nutzung ist daher basierend auf der Baunutzungsverordnung als "Gewerbege-
biet (GE)" festgesetzt.

Die gemaB § 8 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fiir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet sind und ihm gegeniiber in Grundflaiche und Bau-
masse untergeordnet sind, sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Diese
sind nicht Bestandteil der Planungen des Vorhabentragers.

5.2 Festsetzungen zum Einzelhandel

Fiir das Gewerbegebiet wird festgesetzt, dass Einzelhandelsbetriebe mit zentren-
relevanten Sortimenten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit unzu-
lassig sind. Dieser Ausschluss dient dem Schutz der umliegenden zentralen Ver-
sorgungsbereiche und soll vermeiden, dass durch die Ansiedlung Nahversor-
gungsrelevanter Einzelhandelsbetriebe eine Beeintrachtigung der dort beste-
henden Funktionen entsteht.

In Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sind aller-
dings die in der Festsetzung aufgefiihrten zentrenrelevanten Sortimente als
branchentypische Randsortimente auf einer Verkaufsflache von bis zu 5 % des
Einzelhandelsbetriebes zulassig.
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5.3 Maf3 der baulichen Nutzung

Die Definition des Maf3es der baulichen Nutzung basiert auf dem seitens des
Vorhabentrdger eingereichten Vorhaben- und Erschliefungsplan und der geplan-
ten Gebdude und Ausstellungsflaichen sowie auf den Vorgaben beziiglich der
Einhaltung von Schutzabstanden zu den im zentralen Plangebiet liegenden bei-
den Hochspannungsmasten und der Baubeschrdnkungszone der Autobahn
A 60. Fiir die beiden festgesetzten "Baufenster" ist einerseits eine maximal zu-
lassige Grundflache von 500 m2 (westliches "Baufenster"), andererseits von ma-
ximal 900 m2 festgesetzt (6stliches "Baufenster"). Bezogen auf das im Bebau-
ungsplan festgesetzte Gewerbegebiet ergibt sich rechnerisch eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von GRZ=0,1.

Aufgrund des geplanten Vorhabens und der geplanten Aufienanlagen ist eine
Uberschreitung der zuldssigen Grundfldche durch Stellplitze, Garagen, Tiefgara-
gen und Nebenanlagen erforderlich. Daher ist im Bebauungsplan festgesetzt,
dass innerhalb des Gewerbegebiets die zuldssige Grundflache durch die in § 14
Abs. 2 BauNVO und durch die in § 19 Abs.4 Nrn. 1 bis 3 BauNVO bezeichneten
Anlagen bis zu einer GRZ von 0,8 iiberschritten werden darf.

5.4 Gebdudehdhen

Die Festsetzungen der maximal zuldssigen Gebdudehdhen resultiert aus den
Vorgaben der Mainzer Netze zur Einhaltung der erforderlichen Abstdnde sowie
auf Grundlage der seitens des Vorhabentrdgers eingereichten Erweiterungspla-
nungen. Gemaf3 den Vorgaben des Netzbetreibers ist westlich der bestehenden
Hochspannungsmasten eine maximale Bauhdhe von 7 m iiber dem Geldndeni-
veau moglich. Ausgehend von einem Gelandeniveau von 142,5 m {iber Normal-
null (NN) ist fiir das westliche "Baufenster" daher eine maximal zuldssige Ge-
bdaudehdhe von 149,5 m lber NN festgesetzt. Fiir das dstliche "Baufenster" ist
aufbauend von einem Geldndeniveau von 141,7 m {iber NN seitens des Netzbe-
treibers eine maximale Bauhdhe von 7,3 m zugestanden worden. Daher ist fiir
dieses Ostliche "Baufenster" eine maximal zuldssige Gebdaudehdhe von 149,0 m
tiber NN festgesetzt.

Fiir sémtliche Nebenanlagen, Garagen und/ oder Carports besteht aufgrund der
beiden im Plangebiet liegenden Hochspannungsmasten unabhangig vom beste-
henden Gelandeniveau zudem eine Hohenbeschrankung auf maximal 5,0 m. Zur
Umsetzung dieser Vorgaben sind bezogen auf das unterste vorzufindende Ge-
landeniveau von 141,7 m tiber NN daher samtliche Nebenanlagen nur bis zu ei-
ner Gesamthdhe von maximal 146,5 m iber NN zuldssig.

5.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Die zulassigen liberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Bebauungsplan durch
Baugrenzen definiert und zeichnerisch festgesetzt. Die festgesetzten iiberbauba-
ren Grundstiicksflachen orientieren sich dabei eng am stadtebaulichen Gesamt-
konzept des Vorhabentrdgers. Bei der Festsetzung der zuldssigen tiberbaubaren
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Grundstiicksflachen wurde zudem darauf geachtet, dass die Vorgaben seitens
des Netzbetreibers in Bezug auf die erforderlichen Abstandsflachen beriicksich-
tigt werden.

5.6 Hohenbezugspunkte

Die im Gewerbegebiet durch Planeintrag festgesetzten maximal zuldssigen
Oberkanten der baulichen und sonstigen Anlagen beziehen sich auf das Hohen-
niveau Normalnull (NN) und beriicksichtigen die Anforderungen an die maximal
zugestandenen Abstdnden zu den Hochspannungsleitungen.

5.7 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldatze, Garagen, Tiefgaragen und Gemein-
schaftsanlagen

Neben den Bauhohenbeschrankungen fiir die beiden vom Vorhabentrager ge-
planten Gebdude miissen gemdf} den Vorgaben des Netzbetreibers der beiden
Hochspannungsleitungen auch fiir sdmtliche Nebenanlagen Mindestabstdnde
zu den Maststandorten eingehalten werden. Diese betragen 20 m vor allen vier
Mastwanden und resultieren aus dem Erfordernis, Steiger, Krdne oder sonstige
Baumaschinen im Falle von Sanierungs- und Reparaturarbeiten positionieren zu
kénnen. In den Randbereichen kann hierbei eine geringfiigige Uberbauung er-
laubt werden. Eine jederzeitige Zugdnglichkeit der Maststandorte ist durch die
Festsetzung gegeben.

Zur Umsetzung dieser Planungsvorgaben ist in der Planzeichnung ein Bereich
"A" festgesetzt, in dem Nebenanlagen und Garagen unzuldssig sind. Stellpladtze
dagegen sind in diesem Bereich zulassig.

5.8 Verkehrsfldachen

e AufRere ErschlieBung

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Erschliefungsstra-
3e "CuriestraBBe" enthalten. Diese ist heute bereits vorhanden und im Bebau-
ungsplan als "offentliche Verkehrsflache" festgesetzt. Die Einbeziehung der Fla-
che dient dem Nachweis der gesicherten ErschlieBung und der besseren Lesbar-
keit des Bebauungsplanes.

e Innere Erschlieung

Die innere ErschlieBung des geplanten Vorhabens erfolgt iiber eine auf dem be-
stehenden Firmengeldande an der Curiestrafle bereits bestehende Flache, die
unmittelbar iber die CuriestraBBe erschlossen ist.

e Stellplatzbedarf

Der Stellplatzbedarf fiir das Vorhaben richtet sich nach der "Stellplatzsatzung
der Stadt Mainz sowie nach der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums der Fi-
nanzen vom 24.07.2000.
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Begriindung "A 59" und "He 133-VEP"

Fiir die bestehende Firma Moser liegen mehrere Baugenehmigungen fiir das Be-
standsgebdude, dessen Erweiterung sowie die Erweiterung der Ausstellungsfla-
chen nach Westen inklusive der hierfiir notwendigen Stellpldtze vor. Mit der Er-
weiterung des Betriebsgeldandes einher geht auch eine Erhéhung der bauord-
nungsrechtlich notwendigen Stellpldtze. Die konkrete Anzahl der zusatzlichen
Stellplatze fiir Besucherlnnen und Mitarbeiterinnen wird im weiteren Verfahren
ermittelt und dann in den Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgenommen.

Erganzend ist festgesetzt, dass eine Gebietserschlieung von der siidlich des
Plangebiets verlaufenden DiebstrafRe und vom Bretzenheimer Weg aus unzulds-
sigist.

5.9 Leitungsrecht

Fiir die in der ehemaligen Wegeparzelle "Bretzenheimer Weg" noch enthaltenen
Mittelspannungs- und ein Telekommunikationskabel wird im Bebauungsplan ein
Leitungsrecht "L" zugunsten der berechtigten Ver- und Entsorgungstrager festge-
setzt. Eine rdumliche Verlagerung der Trassen ist nach Aussage der Mainzer Net-
ze GmbH grundsatzlich moglich, derzeit seitens des Vorhabentrager aber nicht
geplant.

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

5.10.1 Reduzierung der Versiegelung

Um die Bodenfunktion im Plangebiet nicht unnétig zu beeintrachtigen, wird fest-
gesetzt, dass nicht iberdachte Zuwege, Fuf3- und Radwege, sowie ebenerdige
Kfz- Stellplatze ausschlieBlich in wasserdurchlassigen Beldagen und versicke-
rungsfahigem Unterbau auszufiihren sind.

5.10.2 Beleuchtung auf3erhalb von Gebduden

Zur Minderung von beleuchtungsbedingten Lockeffekten und Totalverlusten bei
der lokalen Entomofauna ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass im Freien
(= auBlerhalb von Gebduden) ausschlieBlich warmwei3 bis neutralweif} getdnte
LED- Leuchten (Lichttemperatur max. 4.100 K) mit gerichtetem, nur zum Boden
abstrahlenden Licht mit einem Abstrahlungswinkel von maximal 70 Grad zur Ver-
tikalen zu verwenden sind. Als Entomofauna wird die Gesamtheit aller Insekten-
arten einer Region bezeichnet.

5.11  Griinplanerische Festsetzungen
Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass Flachdacher und flach geneigte Dacher
bis 20° Dachneigung und ab 10 m2 zusammenhangender Dach-flache mit Sub-

stratdicken von mindestens 0,10 Meter zu begriinen sind.
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Begriindung "A 59" und "He 133-VEP"

Die festgesetzte Dachbegriinung dient insgesamt der Riickhaltung von Regen-
wasser, sowie der Schaffung von Lebensraum fiir Insekten. Damit kann ein wich-
tiger Baustein zur Minimierung der Eingriffe in Natur und Landschaft beigesteu-
ert werden. Dariiber hinaus heizt sich eine Dachbegriinung thermisch nicht so
stark auf wie andere Dachdeckungsmaterialien und tragt somit auch zu einer
Entlastung des Kleinklimas im Quartier bei.

Zudem ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass Anlagen fiir Solarthermie und
Photovoltaik mit der Dachbegriinung kombiniert werden miissen und eine Dach-
begriinung beim Einsatz von Anlagen fiir Solarthermie und Photovoltaik keines-
falls ausgeschlossen ist.

Im Bebauungsplan ist auch festgesetzt, dass zusammenhdngende Teilfldchen
von Wand- und Fassadenflachen, die iiberwiegend tiir- und fensterlos und min-
destens 20 m2 grof3 sind, zu begriinen sind. Hierzu sind Gehdélze bzw. Rank- oder
Kletterpflanzen zu verwenden. Unter zusammenhdngenden Teilflachen werden
Wand- und Fassadenflachen verstanden, die eine rechteckige Flache bilden, de-
ren schmale Seite mindestens 3,00 m aufweist und die liber einen vorhandenen
oder herstellbaren Bodenanschluss verfiigen.

Diese Malnahme dient wie auch die Dachbegriinung der Durchgriinung des
Wohngebietes, der Schaffung von Lebensraum fiir Insekten und Vogel und bringt
zudem Vorteile hinsichtlich der kleinklimatischen Verhdltnisse im Plangebiet.

Gestalterische Festsetzungen (gemé&B § 88 LBauO)
Gestaltung der Dachflachen und 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 férdern. Hierbei ist zu beach-
ten, dass Anlagen fiir Solarthermie und Photovoltaikanlagen auf Dachern mit der
ggf. erforderlichen Dachbegriinung zu kombinieren sind.

Zwingend einzuhalten sind im Rahmen der Realisierung solcher Anlagen auf den
Dachflachen die festgesetzten maximal zuldssigen Gebdudehohen, da diese
Festsetzungen auf Rahmenbedingungen der im Plangebiet verlaufenden Hoch-
spannungsmasten basieren.

Einhausung von Miillstandorten

Zur Sicherung des stadtebaulichen und gestalterischen Gesamterscheinungsbil-
des wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die privaten Milltonen und Miill-
behalter in Schranken oder geschlossenen Rdaumen unterzubringen bzw. als
Gruppenanlagen im Freien durch Ummauerungen der Sicht zu entziehen sind.
Dariiber hinaus sind diese Anlagen intensiv mit hochwachsenden Gehdlzen oder
mit rankenden Pflanzen gemaf den Empfehlungen des Umweltberichtes ein-
zugriinen.
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Begriindung "A 59" und "He 133-VEP"

6.3 Werbeanlagen

Im Bebauungsplan werden auf Grund ihrer nachteiligen Fernwirkung alle Arten
von Werbeanlagen oberhalb des Schnittpunktes "Wand-Dach" - sog. Uberdach-
werbung - ausgeschlossen. Auch solche, die an der Fassade angebracht sind,
jedoch liber den Schnittpunkt "Wand-Dach" hinausreichen.

Beziiglich der Einschrankung bzw. des Ausschlusses von Werbeanlagen erfolgt
dariiber hinaus eine Regelung der zuldssigen Grofe von Werbeanlagen, die an
Gebdudefassaden angebracht werden. Werbeanlagen an Gebduden diirfen ma-
ximal 25 % der Wandflache pro Gebdudeseite iberdecken. Die maximal zulassi-
ge GrofRe gilt auch fiir Werbeanlagen in Einzelbuchstaben. Hier bemisst sich die
Grofle der Werbeanlage nach der Flache des fiktiven Rechtecks, welches die
Werbeanlage umschreibt.

Dariiber hinaus erfolgt beziiglich der Einschrankung der Werbeanlagen, die Fest-
setzung, dass Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder blinkendem
Licht unzuldssig sind. Denn diese fiihren auf Grund ihrer Eigenschaften dazu, die
Kubatur, die Gebdaudekanten oder die Hohe der baulichen und sonstigen Anla-
gen in der Ddmmerung oder bei Dunkelheit nachhaltig zu betonen. Unter diese
fallen damit auch umlaufende und punktuelle Lichtleisten/-bander oder dhnli-
che Lichtwerbeanlagen ohne explizierte Werbelogos oder Werbeschriftziige, die
auf Grund ihrer Eigenschaften dazu beitragen, eine Werbebotschaft zu vermitteln
und gleichzeitig negativ auf die Umwelt und in diesem Fall insbesondere auf die
Autobahn A 60 einwirken.

Auch sogenannte "Laserwerbung", die Skybeamer oder damit vergleichbare
Werbeanlagen werden durch entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan
ausgeschlossen, da sich der Mensch der Wirkung diesen Werbeanlagen vor al-
lem bei Dunkelheit kaum entziehen kann. Zusatzlich ist die Beeintrachtigung der
umliegenden Landschaftsrdume und der Autobahn- gerade in der Dammerung
und bei Dunkelheit - betrdchtlich.

Und schlieBlich wird festgesetzt, dass Pylone und/oder Werbetiirme unzuldssig
sind. Diese Festsetzung begriindet sich vor allem auf der nachteiligen Fernwir-
kung solcher Anlagen fiir das Landschaftsbild, die Autobahn und die umliegen-
den nicht von Gewerbe oder Industrie gepragten Gebiete. Pylone und/oder Wer-
betiirme stellen stdadtebauliche Solitdre dar, die insbesondere durch die weit
tiber die eigentliche mit dem Boden verbundene Befestigung hinauskragende
Werbeanlage in Verbindung mit der Héhe das Ortsbild negativ beeinflussen. Eine
zusatzliche Beleuchtung dieser Anlagen in der Ddmmerung oder in den nachtli-
chen Abendstunden wiirde diesen stadtebaulich negativen Eindruck nachhaltig
verstarken.

7. Fachgutachten

Im Zuge des Verfahrens werden nach aktuellem Stand des Verfahrens mehrere
Fachgutachten erforderlich. Diese sind nachfolgend aufgelistet. Sofern sich aus
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den Fachgutachten einzelne Festsetzungen und/ oder Hinweise im Bebauungs-
plan bzw. Darstellungen im Fldchennutzungsplan ergeben haben, werden diese
in den folgenden Textstellen konkret benannt.

Boden- und Baugrundgutachten

Im Zuge des weiteren Verfahrens wird ein Bodengutachten erarbeitet.
Entwédsserungskonzept/ Berechnungen zur Entwdsserungsplanung

Aufbauend auf den Ergebnissen und Empfehlungen des Boden- und Baugrund-
gutachtens ist fiir das Plangebiet im weiteren Verfahren eine Entwdsserungskon-
zeption zu erarbeiten.

Energiekonzept

Im Zuge des weiteren Verfahrens wird ein Energiekonzept erarbeitet.

Umweltbericht

Im Zuge des weiteren Verfahrens wird ein Umweltbericht erstellt.

Familienfreundlichkeitspriifung

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

Zum jetzigen Zeitpunkt sind diesbeziiglich noch keine Aussagen méglich. Es ist
abzuwarten, welche Anregungen zu geschlechtsspezifischen Folgen im Rahmen
der Behdrdenbeteiligung vorgetragen werden.

Kanalbestand im Plangebiet

Im Plangebiet befindet sich innerhalb der (ehemaligen) Wegeparzelle "Bretzen-
heimer Weg" auf dem Firmengeldnde der Fa. Moser Caravaning ein Abwasserka-
nal. Nach Mitteilung durch den Wirtschaftsbetrieb Mainz A6R ware im Bedarfsfall
eine Uberbauung bzw. eine Uberdachung méglich, sofern vor Bauausfiihrung ei-
ne Beweissicherung durchgefiihrt wird.

Dariiber hinaus befinden sich im Plangebiet in unmittelbarer Nachbarschaft zur
(ehemaligen) Wegeparzelle "Bretzenheimer Weg" auf dem Firmengelande der Fa.
Moser Caravaning insgesamt drei Schachtbauwerke. Diese diirfen nicht mit ge-
planten Stiitzen fiir die Carportanlagen bzw. fiir die geplanten Uberdachungen
tiberbaut werden, da diese jederzeit zu Wartungszwecken erreichbar sein miis-
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Begriindung "A 59" und "He 133-VEP"

sen. Im weiteren Verfahren ist daher in Abstimmung mit dem Wirtschaftsbetrieb
Mainz AGR und dem Vorhabentrager eine Detailplanung zu erarbeiten, in der die
Schachtbauwerke beriicksichtigt werden.

Zudem sind innerhalb der (ehemaligen) Wegeparzelle "Bretzenheimer Weg"
noch ein Mittelspannungs- und ein Telekommunikationskabel vorhanden, die
nicht Uiberbaut werden diirfen. Eine rdumliche Verlagerung der Trassen ist nach
Aussage der Mainzer Netze GmbH maoglich, derzeit seitens des Vorhabentrager
aber nicht geplant. Des Weiteren liegt innerhalb der (ehemaligen) Wegeparzelle
“Bretzenheimer Weg" noch eine Gasleitung. Dies ist nach Auskunft der Mainzer
Netze GmbH mittlerweile stillgelegt und daher nicht mehr zu beachten.

Das Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bun-
deswehr hat im Zuge des Bauleitplanverfahrens mitgeteilt, dass von der Planung
die Produktfernleitung "Fiirfeld-Pfungstadt" betroffen sei und neben der Leitung
auch ein beidseitige Sicherungsabstand von jeweils 5,0 Metern zu beriicksichti-
gen sei. Eine Priifung diesbeziiglich ergab, dass die o. g. Leitungstrasse siidlich
auBerhalb der bestehenden Wirtschaftswegeparzelle "Diebstraf’e” verlauft. Der
nordliche Teil des 10,0 m breiten Schutzstreifens verldauft innerhalb der Wirt-
schaftswegeparzelle (Diebstrafe). Diese Parzelle ist Teil des raumlichen Gel-
tungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "He 133-VEP", wird
allerdings entsprechend der Bestandssituation als "6ffentliche Straf’enverkehrs-
flache" mit der Zweckbestimmung "Wirtschaftsweg" festgesetzt. Die Wegparzelle
wird nicht durch das eigentliche Erweiterungsvorhaben der Fa. Moser Caravaning
tangiert. Der Schutzstreifen der Produktfernleitung wurde dennoch als Hinweis in
den Bebauungsplan "He 133-VEP" integriert.

Der im giiltigen Flachennutzungsplan fiir das Plangebiet dargestellte Verlauf der
Produktfernleitung "Fiirfeld-Pfungstadt" wird auf Basis der mittlerweile genaue-
ren Katastergrundlagen im Zuge der Anderung Nr. 59 des Flichennutzungspla-
nes korrigiert und hierdurch nach Siiden, d. h. auflerhalb des rdumlichen Gel-
tungsbereiches der Flachennutzungsplandnderung Nr. 59, verlagert. Hierdurch
entfdllt die Darstellung der Trasse, da diese nicht mehr innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches der Flachennutzungsplandnderung liegt.

11. Uberlagerung von rechtskréftigen Bebauungsplénen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "He 133-VEP* {iberplant und ersetzt in
seinem rdaumlichen Geltungsbereich einen Teilbereich des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes "Erweiterung des Gewerbegebietes Mainz- Hechtsheim
(He 105)", einen Teilbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes "Erweiterung
des Gewerbegebietes Mainz-Hechtsheim Teil Siid - 1. Anderung (He 150/ 1.A"),
einen Teilbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes "Erweiterung des Ge-
werbegebietes Mainz-Hechtsheim Teil Siid - 3. Anderung (He 105/ 3.A") und ei-
nen Teilbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes "Vorflutkanal Hohe Ange-
wann - Wildgraben (He 55)".
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12. Statistik

Rdumlicher Geltungsbereich FNP-Anderung Nr. 59:

Darstellung "gewerbliche Bauflachen":

Raumlicher Geltungsbereich Bebauungsplan:

Gewerbegebiet:

Offentliche Verkehrsflachen:

Offentliche Verkehrsflichen mit der besonderen
Zweckbestimmung "Wirtschaftsweg":

13. Kosten

Begriindung "A 59" und "He 133-VEP"

ca. 13.600 m? 100 %

ca.13.600m2 100 %

ca. 16.933m2 100 %

ca.15.346 m? 91 %

ca. 857 m? 5 %

ca. 689 m2 4 %

Als wesentlicher Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Erwei-
terung Moser Caravaning - VEP (He 133 - VEP)" wird zwischen der Stadt Mainz
und dem Vorhabentrdager ein "Durchfiihrungsvertrag" abgeschlossen, worin die
Ubernahme siamtlicher anfallender Kosten (erforderliche Fachgutachten und all-

gemeine Verfahrenskosten
verbindlich geregelt wird.

- ohne Personalkosten) durch den Vorhabentrager

Dariiber hinaus sind nach aktuellem Stand der Bauleitplanverfahren keine Kos-
ten erkennbar, die sich aus diesem Projekt heraus fiir die Stadt Mainz ergeben

kdonnten.

Mainz,

Marianne Grosse
Beigeordnete
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