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e Bestandsaufnahme

Hinweis:

Im Rabmen des Bebauungsplanverfahrens "G 157" wurden folgende Gutachten erstellt, die beim Stadtplanungs-

amt der Stadt Mainz 3u den iiblichen Biirogeiten eingesehen werden konnen:

o Schallschutzgntachten (Miiller-BBM, Juli 2020)

o Artenschutgntachten mit Baumerfassung und -bewertung (Willigalla — okologische Gutachten, Mdrg 2023)

o Orientierende Untersuchung der Altablagernng 228 "Modldersstrafse” (hsw, September 2020)
o Weitere orientierende Untersuchung Altablagerung 228 "Maldersstraf§e” (hsw, Juli 2021)
o Umnpelttechnischer Bericht Untersuchung der Altablagerung (Rubel & Partner, November 2022)
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1. Erfordernis der Planung und Planungsziel

Innerhalb des Plangebiets erfolgten innerhalb der letzten Jahre einzelne Nachverdichtun-
gen, die in der Lage sind, zu einer Verinderung der bisherigen Wohnumfeldsituation und
zu einer Verschlechterung der Wohnqualitit zu fithren.

Das Plangebiet ist gemil § 34 BauGB als ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil ein-
zustufen. Somit besteht auf der Grundlage des § 34 BauGB fiir das Gebiet Baurecht.

Die grof3en Grundsticke sowie die hohen Grundstiickspreise fithren dazu, dass die Ten-
denz besteht, Bauvorhaben mit gré3tmoglicher Ausnutzung, die nach dem geltenden o.
g. Bauplanungsrecht moglich sind, auszufiihren. Zusitzlich weisen diese Vorhaben eine
weitaus hohere Anzahl an Wohneinheiten als die Bestandsgebaude auf. Diese hohe An-
zahl fithrt durch die fiir diese Nutzung erforderlichen "Nebenanlagen" zu einer vermeht-
ten Inanspruchnahme von Freiflichen und Versiegelung der Vorgarten- und Gartenbe-
reiche. Bisher unversiegelte Griin- und Freiflichen werden versiegelt. Des Weiteren er-
hoht sich das Verkehrsaufkommen. Dies alles hat negative Auswirkungen auf die Wohn-
qualitit des Gebiets.

Die Summe derartiger Bauvorhaben sowie die Realisierung weiterer Bauvorhaben mit er-
hohter Ausnutzung lassen befiirchten, dass in Folge der planungsrechtlichen Zulassigkeit
(gemill den Kriterien des § 34 BauGB) und einer weiteren baulichen Verdichtung eine
ungeordnete und ungewollte stidtebauliche Entwicklung in diesem Bereich eintritt.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, einerseits den Gebietscharakter eines Allgemeinen
Wohngebietes zu erhalten, andererseits den Rahmen fiir bauliche Erweiterungen bzw.
Neubebauungen bereits bebauter Grundstiicke vorzugeben, um eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung dieses Gebiets zu sichern und stiddtebauliche Spannungen zu ver-
meiden. In diesem Zuge soll insbesondere eine Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten
und der zulidssigen Gebdudegrundfliche erfolgen. Dariiber hinaus gilt es, die vorhandene
tberwiegend offene und kleinteilige Struktur zu sichern.

2. Riumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "G 157" erstreckt sich tiber ein be-
reits bebautes Gebiet im Stadtteil Gonsenheim. Er umfasst Flichen in der Gemarkung
Gonsenheim, Flur 11, 12 und 15 und wird begrenzt:

im Norden durch:
. die StraB3e "An der Bruchspitze".

im Osten durch:
. die StraB3e "An Schneiders Miuhle".

Im Stiden durch:

. die bestehende Tennisanlage sowie die bestehenden Dauerkleingirten, Flurstiicke
Flur 12, Flst. 124/10, 119/4, 116/4, 115/4, 114/2, 112/3, 111/3, 110/3, 109/3,
108/7,107/3,106/6, 105/3,103/9, 103/18, 103/16, 86/17.
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Im Westen durch:

. die Reihenhausbebauung in der Hugo-Eckener-Strale sowie der "Grundschule am
Gleisberg", Flurstiicke Flur 11 Flst. 417/6, 418/2, 418/3, 419, 420/1, 422, 423/1,
425/1,427/1, 429/1, Flurstiicke Flur 12 Flst. 67/18, 86/17.

Beschleunigtes Verfahren gemif} § 13a BauGB

Der Bebauungsplan "Gleisbergweg / Marseillestrae (G 157)" bildet die planungsrechtli-
che Grundlage fiir eine Mainahme der Innenentwicklung. Die im Bebauungsplan festge-
setzte zuldssige Grundfliche im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (iiber-
baubare Grundfliche) unterschreitet den in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannten
Schwellenwert von 20.000 m?. Des Weiteren wird durch den Bebauungsplan die Zulis-
sigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach UVPG oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet. Anhaltspunkte
fir eine Beeintrichtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzweckes von Gebieten von
gemeinschaftlicher Bedeutung oder europiischer Vogelschutzgebiete im Sinne des
BNatSchG liegen ebenfalls nicht vor.

Somit sind die Voraussetzungen gegeben, dass das Bauleitplanverfahren unter Anwen-
dung des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden kann. Die be-
rihrten Umweltbelange werden im Verfahren untersucht und in der Begriindung zum
Bebauungsplan dargestellt. Die Erstellung eines Umweltberichtes ist gemél § 13a BauGB
nicht erforderlich.

Ubetgeordnete Planungen
Landesentwicklungsprogramm

Gemil § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpline den Zielen der Raumordnung anzupas-
sen. Die fiir die Uberplanung des Gebiets und die spitere Aufstellung des Bebauungspla-
nes "Gleisbergweg / MarseillestraBe (G 157)" relevanten Ziele der Raumordnung mit
Blick auf die angestrebte Wohnnutzung bestehen in Form des Landesentwicklungspro-
gramms Rheinland-Pfalz (LEP IV) und des Regionalen Raumordnungsplans Rheinhes-
sen-Nahe (RROP). Das LEP IV weist der Stadt Mainz die Funktion eines "Oberzent-
rums" zu. Der Stadt Mainz wird damit unter anderem die Funktion eines regional bedeu-
tenden Wohnstandortes zugeordnet. Dem trigt diese Planung Rechnung;

Regionaler Raumordnungsplan

Im RROP kommt der Stadt Mainz neben ihren Anspriichen auf Eigenentwicklung die
besondere Funktion "Wohnen" zu. Laut Aussage im RROP miissen Gemeinden mit der
besonderen Funktion "Wohnen" dieser Zuweisung durch eine entsprechende Ausgestal-
tung ihrer Bauleitplanung Rechnung tragen. Dartiber hinaus soll das Oberzentrum Mainz
in Zukunft den Eigenbedarf an Wohnraum in grélerem Mal3e abdecken, um den erheb-
lichen Siedlungsdruck auf ihr jeweiliges Umland zu vermindern. Im Planwerk zum Regi-
onalen Raumordnungsplan ist das Plangebiet als "Siedlungsfliche Wohnen" und "sonstige
Freifliche" ausgewiesen. Der Bebauungsplan entspricht den Zielen der Raumordnung.
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Darstellungen im Flichennutzungsplan

Das Plangebiet "G 157" ist im giiltigen Flichennutzungsplan der Stadt Mainz Gberwie-
gend als "Wohnbaufliche" dargestellt. Lediglich der stidostliche Bereich, in dem das be-
stehende Vereinsheim des Tennisvereins Gonsenheim im Gleisbergweg liegt, sowie einige
der benachbarten Wohngebiude sind als Fliche fir den Gemeinbedarf dargestellt.

Der Bebauungsplan "G 157" setzt diese Flurstiicke als "Allgemeines Wohngebiet" fest.
Da es sich um eine nicht parzellenscharfe Darstellung des Flichennutzungsplans handelt
und eine genaue Zuordnung der einzelnen Grundstiicke nicht erfolgen kann, geht mit der
Aufstellung des Bebauungsplans auch keine Anderung des Flichennutzungsplans einhet.
Innerhalb des Geltungsbereichs existieren bereits im Bestand Teile der Sportanlage (Ver-
einsheim Tennissportverein). Diese Nutzung ist innerhalb des festgesetzten Allgemeinen
Wohngebiets auch weiterhin zuldssig. Somit wurde der Bebauungsplan "G 157" gemil3
§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flichennutzungsplan entwickelt.

S E

- []
ad -8
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Abbildung 1: Darstellung im wirksamen Flichennutzungsplan der Stadt Maing vom 24.05.2000 —
redafktionelle Fortschreibung, Stand: 2010.

Bestandsanalyse / stidtebauliche Konzeption

Der Geltungsbereich erstreckt sich tiber ein vollstindig bebautes Gebiet mit teilweise ho-
hem Anteil an Griin- und Freiflichen. Weite Teile des Plangebiets sind charakterisiert
durch tiefe (zum Teil Giber 40 m), im Durchschnitt ca. 396 m? grof3e Grundstticke. Durch
die zur StraBle hin orientierte Bebauung resultiert ein hoher Anteil an riickwirtigen Gar-
tenbereichen, der iberwiegend girtnerisch genutzt wird. In den Bereichen "Gleisbergweg
/ MéldersstraB3e" erfolgte bereits eine Bebauung in zweiter Reihe.

Im tberwiegenden Teil des Plangebiets herrscht eine blockrandihnliche Struktur vor. Die
vorhandenen Einzel- und Doppelhiuser sind dem Stralenverlauf folgend in einer weit-
gehend einheitlichen Bauflucht sowie Bautiefe angeordnet, sodass die privaten Garten in
den riickwirtigen Grundstiicksbereichen umschlossene Innenbereiche ausbilden. Ver-
starkt wird die Einheitlichkeit durch eine iiberwiegend vorherrschende, das Ortsbild pra-
gende Einfriedung entlang der 6ffentlichen Verkehrsflichen.

Stand: 03.08.2023 7
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In einzelnen Teilen des Geltungsbereichs sind bereits deutliche Nachverdichtungstenden-
zen zu erkennen. Auf freiwerdenden Grundstiicken entwickeln sich grof3kubaturige
Mehrfamilienhiuser, die eine deutlich hohere Ausnutzung der Grundstiicke aufweisen als
die umliegende Bebauung.

Homogene Siedlungsstruktur innerhalb der ehemaligen Finnensiedlung

Ostlich dieser StraBenziige besteht eine homogene Struktur aus eingeschossigen, trauf-
stindigen Doppelhaushilften. Dieses stidtebaulich prigende Gebiet bildet die Grund-
struktur einer ehemaligen Finnensiedlung aus dem Jahr 1942 ab. Die urspriingliche
Grundfliche ist innerhalb des Bereichs fiir alle 28 Doppelhauser dhnlich (meist 9 m x 13
m). Charakteristisch fir die vorhandene Struktur der ehemaligen Finnensiedlung sind zum
einen die steil geneigten Sattelddcher sowie zum andern die begriinten Vorgarten- und
Gartenbereiche auf dem Grundstiick, die durch Einfriedungen vom 6ffentlichen Stral3en-
raum abgegrenzt werden.

Heterogene Siedlungsstruktur innerhalb der Randbereiche

Die Bebauung westlich der "Moldersstrale" sowie siidlich der Strale "Gleisbergweg"
stellt sich im Bestand heterogener dar als im tibrigen Geltungsbereich. Hier ist vorwiegend
eine zweigeschossige Einzelhausbebauung in offener Bauweise vorzufinden.

Fiir das Plangebiet wurde eine umfangreiche Bestandsaufnahme durchgefithrt. Uber-
sichtspliane zur Bestandsaufnahme sind der Begriindung als Anlage beigefiigt. Diese Plane
betreffen die Grundflichenzahl (GRZ), die Geschossflichenzahl (GFZ), die absolute
Grundfliche der Gebiude, die Zahl der Vollgeschosse, die Zahl der Wohneinheiten je
Gebiude, die Grundstiicksgrof3e sowie die bestehenden Finfriedungen als ortsbildpra-
gendes Element.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet dient derzeit iiberwiegend dem Wohnen. Anderweitige Nutzungen be-
schrinken sich auf kleine Dienstleistungsbetriebe und Gastronomie, wie beispielsweise
ein Versicherungsbiiro, eine Praxis fiir Ergotherapie sowie ein Vereinsheim mit Pizzeria.

Maf} der baulichen Nutzung

Grundflichenzahl (siche Plan 1 der Anlage)

Das gesamte Plangebiet ist charakterisiert durch eine geringe Uberbauung der Grundstii-
cke. Im gesamten Plangebiet liegt die Grundflichenzahl (GRZ) tberwiegend zwischen
0,1 und 0,3, wobei 51 % der Grundstiicke eine GRZ von weniger als 0,21 aufweisen.
Lediglich bei 9 % der Grundstiicke liegt die GRZ tiber 0,3. Diese werden zum einen durch
das bestehende Vereinsheim sowie andererseits durch Vorhaben der Nachverdichtung

gebildet.
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60%

40%

20%

0%

<0,1 0,11-0,2 0,21-0,3 >0,3
GRz

Bei der Analyse der baulichen Dichte wird ersichtlich, dass diese im Geltungsbereich nicht
tberall einheitlich ist, sondern je nach Lage Unterschiede aufweist. Insbesondere im Be-
reich des "Gleisbergwegs" sowie im stidlichen Bereich der "MéldersstraB3e" ist eine hhere
bauliche Dichte vorzufinden als im restlichen Geltungsbereich. Dariiber hinaus sind wei-
tere Unterschiede zu erkennen, die durch die vorhandenen Grundstiicksgréen bzw. -
tiefen bestimmt werden.

Zusitzlich zu der Versiegelung durch die Gebdude werden durch Nebenanlagen sowie
Garagen, Stellplitze und Zufahrten zusitzliche Flichen in Anspruch genommen, die je-
doch nicht explizit benannt werden kénnen. Grundsitzlich ist jedoch festzustellen, dass
im tiberwiegenden Geltungsbereich ein hoher Anteil an privaten Grundstiicksflichen un-
versiegelt ist.

Geschossflichenzahl (siehe Plan 2 der Anlage)

60% e

43%

a0% ¥

Anteil

-

20%

0% -

<0,1 0,11-0,2 0,21-0,3 0,31-0,4 > 0,4
GFz

Zur tberschligigen Ermittlung der Geschossflichenzahl (GFZ) wurden lediglich die je-
weiligen Vollgeschosse angerechnet. Ausgenommen wurden allerdings die ausgebauten
Dachgeschosse. Die dargestellte GFZ entspricht damit nicht der Definition gemil3
BauNVO, sondern gibt einen stidtebaulichen Wert an, der zusammen mit der Grund-
stiicksgroB3e einen Hinweis auf die vorhandene Wohn- und Nutzfliche gibt. Hier zeigt
sich eine annihernd dhnliche prozentuale Verteilung wie bei der Grundflichenzahl. Auf-
grund der schwer zu bestimmbaren Ermittlung der exakten Gro3enwerte werden diese
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6.2.4

Anteil

Begriindung "G 157"

Berechnungsergebnisse nur als Anhaltswert fiir die Bestimmung der stidtebaulichen Pa-
rameter herangezogen.

Absolute Grundfliche (siehe Plan 3 der Anlage)

40%

20%

0%

<60 61-80 81-100 101-120 121-130 >130

Grundfldache [m2]

Neben der relativen Ausnutzung eines Grundstiickes wirkt sich vor allem auch die abso-
lute Bebauungsgrofie auf die aullere Wirkung eines Gebaudes aus. Gerade bei sehr unter-
schiedlichen Grundstiicksgroen konnten bei einer ausschlief3lich relativen Ermittlung
sehr unterschiedlich grof3e Gebaudekorper entstehen. Die vorhandene Struktur ist jedoch
durch dhnliche Gebdudekubaturen gepragt. Um diese Struktur auch langfristig zu erhal-
ten, ist die Definition einer absoluten Gebdudegrundfliche zielfithrend.

Bei der Ermittlung der absoluten Grundflichen (GR) zeigt sich, dass insbesondere die
besondere Nutzung (Vereinsheim/Restaurant) mit einer groBeren Grundfliche hervor-
tritt. Ebenso liegen vereinzelte Doppelhaushilften mit rickwirtigen Anbauten sowie auch
erweiterte Einzelgebdude bzw. Wohngebiude mit drei oder vier Wohneinheiten iiber der
durchschnittlichen absoluten Grundfliche von 83 m?.

Fir die Definition der planerisch festzusetzenden Gebdudegrundflichen werden nicht die
absolut grof3ten Gebiude herangezogen, sondern ein solches Mal3 gewihlt, welches den
Charakter des jeweiligen Teilbereichs dominiert und bestimmt. Aufgrund der Unter-
schiede innerhalb des Geltungsbereichs ergeben sich hierbei auch differenzierte Festset-
zungen fur einzelne Stralenziige bzw. raumliche Bereiche.

Anzahl der Vollgeschosse (siehe Plan 4 der Anlage)

Neben Vollgeschossen wurden Staffelgeschosse kartiert, wobei im Rahmen dieser Be-
standsaufnahme nicht geklirt werden kann, ob diese Geschosse Vollgeschosse im Sinne
der Landesbauordnung (LBauO) sind. Ausgebaute Dachgeschosse wurden im Rahmen
der Bestandsaufnahme daher nicht angerechnet. Wichtig ist zundchst nur der stidtebau-
liche Eindruck der Geschossigkeit bzw. der Gebaudehdhe, um ein wichtiges Kriterium
fir den Gebietscharakter wiederzugeben.
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Die Gebiude im Geltungsbereich sind tiberwiegend ein- bis zweigeschossig. Lediglich
zwei Doppelhaushilften weisen jeweils drei Geschosse (Staffelgeschoss) auf. Eine raum-
liche Zonierung lisst sich wie folgt abgrenzen: Im Bereich zwischen den 6ffentlichen
Verkehrsflichen "An der Bruchspitze", "Moldersstral3e” und "Gleisbergweg" dominieren
eingeschossige Gebaude.

Gebiude, die zwei oder mehr Geschosse aufweisen, sind innerhalb des restlichen Gel-
tungsbereichs entlang des "Gleisbergwegs" und der "Moldersstrale" zu finden.

Aufgrund der auftretenden Zonierung wird fiir die Festlegung der kiinftigen Bebaubarkeit
im Allgemeinen Wohngebiet "WA2" bis "WA5" die Zweigeschossigkeit als Maf3stab her-
angezogen. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets "WA1" wird die eingeschossige Be-
standsbebauung als Mal3 berticksichtigt.

Bauweise / Stellung baulicher Anlagen

Der gesamte Geltungsbereich ist durch eine offene Bauweise charakterisiert, wobei die
Gebiude tberwiegend als Einzel- und Doppelhduser errichtet sind. Eine Besonderheit
stellt der Bereich 6stlich der "Moldersstraf3e” und nérdlich der Stra3e "Gleisbergweg" dar.
Innerhalb dieses Bereichs ist eine homogene Doppelhausbebauung besonders pragend.
In seiner offenen und kleinteiligen Struktur wird das Gebiet dadurch gekennzeichnet, dass
es sich hierbei um eine ehemalige Finnenhaussiedlung aus den 1940er Jahren handelt.

Weiterhin ist das tibrige Plangebiet besonders durch die vorhandene Einzelhausbebauung
in den stdlichen Randbereichen des raumlichen Geltungsbereichs geprigt. Diese Berei-
che bilden einen Abschluss zu den siidostlich angrenzenden Sport- und Schulanlagen so-
wie zu den stidlich angrenzenden Dauerkleingirten. Fiir das gesamte Plangebiet sind eine
von der offentlichen Verkehrsfliche abgeriickte Bebauung sowie die bestehenden Vor-
gartenbereiche prigend.

Die Stellung der Gebaude im Geltungsbereich ist eindeutig geprigt. Innerhalb des Gebiets
sind Uberwiegend traufstindige Finzel- und Doppelhduser anzutreffen, die zu einer be-
sonderen charakteristischen Prigung des gesamten Siedlungsbereichs beitragen. Der Gel-
tungsbereich ist mit giebelstindigen Gebduden durchsetzt, von denen jedoch keine pri-
gende Wirkung ausgeht.
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Anteil 409,

Begriindung "G 157"

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Gebiude stehen je nach Straenzug in einem Abstand von drei bis neun Metern zur
offentlichen Verkehrsfliche. Dabei ist besonders augenfillig, dass in fast allen Stra3enzi-
gen eine nahezu durchgehende Bauflucht eingehalten wurde. Stdlich der Strale "An der
Bruchspitze" im Bereich der vorhandenen Doppelhduser sind durchgingig gréflere Bau-
abstinde vorhanden, die zu einer optischen Verbreiterung des StraBenraumes beitragen.
Durch den Abstand der Gebaude zur Stralle ergeben sich im gesamten Geltungsbereich
girtnerisch gestaltete Vorgartenbereiche. Garagen und Stellplitze stehen typischerweise
im seitlichen Grenzabstand.

Die tiberbaute Grundstiicksfliche zieht sich meist ca. 20 m tief (ab der Verkehrsfliche)
in die Grundstiicke hinein. Lediglich im Bereich westlich der "Méldersstralle" erfolgte
eine Bebauung in zweiter Reihe auf den rickwirtigen Grundstiicksbereichen.

Anzahl der Wohneinheiten (siche Plan 5 der Anlage)

80%

60%

20%

0%

1 2 3 4
Wohneinheiten je Gebdude

Das gesamte Baugebiet ist geprigt durch eine tiberwiegend kleinteilig strukturierte Einfa-
milienhausbebauung mit einer Wohneinheit bis zwei Wohneinheiten je Gebiude. Ent-
sprechend der zuletzt beantragten Bauvorhaben besteht die Tendenz einer deutlich hé-
heren Ausnutzung mit drei oder mehr Wohneinheiten je Gebaude. Die Gebdude mit
mehr als drei Wohneinheiten nehmen bislang noch einen sehr untergeordneten Anteil ein
und haben noch nicht zu einer nachhaltigen Prigung des Quartiers gefthrt.

Eine hohere Wohnungsdichte geht meist auch in den Bereichen mit einer héheren bauli-
chen Dichte einher. Das heil3t, dass im Bereich siidlich des "Gleisbergwegs" tendenziell
eine héhere Wohnungsanzahl besteht. Der Bereich westlich der "MoldersstralBe” weist
allerdings eine vergleichsweise geringe Wohnungsdichte auf. Meist weisen die Gebaude
eine Wohneinheit pro Gebiude auf. Die nachverdichteten Wohngebaude in zweiter Reihe
weisen mit drei bis vier Wohneinheiten pro Gebaude eine deutlich héhere Wohnungs-
dichte auf und setzen sich auch dadurch von der restlichen Bebauung dieses Stra3enzuges

ab.
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Grundstiicksgré3en (siehe Plan 6 der Anlage)

40%

Anteil

20%

0%

<200 200-300 301-400 401-500 > 500

Grundstiicksgréfie [m2]

Das Siedlungsgebiet ist von grof3en privaten Grundstiicken gepragt, in deren rickwirtigen
Bereichen sich zusammenhingende Griinrdaume ausbilden. Im Mittel ergibt sich dabei
eine Grundstiicksgrof3e von ca. 396 m?. Diese Grof3enordnung zeigt, dass auf den meisten
Grundstiicken noch ein erhebliches Flichenpotenzial besteht, welches von den Eigenti-
mern fir eine Nachverdichtung herangezogen werden kénnte. Die kleinen Grundstiicke
sind iiberwiegend bei den Eckgrundstiicken und im Zentrum des Plangebiets zu finden.
Zur besseren wirtschaftlichen Ausnutzung werden gro3e Grundstiicke haufig geteilt und
dann als Einzelgrundstiicke mit weiteren Gebduden bebaut. Eine solche Entwicklung
zeigt sich insbesondere stidwestlich der "Moéldersstralle” durch das Bauen in zweiter
Reihe.

Baume und Straucher

Das gesamte Plangebiet zeichnet sich durch eine intensive Begriinung auf den privaten
Grundstiicksflichen aus. Die riickwirtigen Gartenbereiche und damit nahezu alle Innen-
bereiche weisen Uberwiegend ausgeprigten Bewuchs auf. Auch in den Vorgartenberei-
chen befinden sich zahlreiche Striucher sowie teilweise auch Biume, die den Griincha-
rakter des Gebietes mitprigen. Eine Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung
"Spielplatz" ist zentral innerhalb des Geltungsbereichs gelegen und trigt zu dem griinen
Charakter des Quartiers bei. Der offentliche Stralenraum lisst aufgrund seines Quer-
schnittes keine Moglichkeiten fir Baumpflanzungen, so dass sich die Biume im 6ffentli-
chen Raum auf wenige Standorte tiberwiegend im Bereich von Stellplitzen im siidlichen
Teil des Plangebiets beschrinken.

Dachformen

Das gesamte Plangebiet ist geprigt durch Sattelddcher (iberwiegend 30 - 50 Grad). Die
Ausnahme hiervon bilden einzelne Wohngebdude, welche Walm- bzw. Zeltdacher auf-
weisen. Vereinzelt finden sich - meist jedoch bei neuen Baukoérpern oder untergeordneten
Nebengebiuden - Flachdicher, die eine deutliche Abweichung zur umgebenden Dach-
struktur darstellen.
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Einfriedungen

Im gesamten Geltungsbereich ist die Finfriedung der Grundstiicke zu den 6ffentlichen
Verkehrsflichen charakteristisch durch niedrige Mauern, Ziune oder Hecken mit einer
Hoéhe von meist nicht mehr als 1,50 m erfolgt. Die niedrigen Einfriedungen ermdoglichen
eine gute Einsehbarkeit der Vorgartenbereiche, wodurch die vorhandenen Freirdume der
gesamten Nachbarschaft zu Gute kommen. Hohere Einfriedungen in Form von bauli-
chen Anlagen sind lediglich bei Eckgrundstiicken und in den hinteren Grundstiicksteilen
vorhanden. Im Plangebiet sind bisher nur vereinzelte Neubauten ohne eine Einfriedung
zum O6ffentlichen Verkehrsraum hin vorhanden.

Erschliefung

Da es sich bei dem Plangebiet um einen bebauten Innenbereich handelt, ist der gesamte
Geltungsbereich bereits iiber das 6rtliche Stralensystem erschlossen und sowohl an das
lokale als auch an das regionale Verkehrswegenetz angebunden. Eine Anbindung an den
tbrigen Siedlungskorper Gonsenheims besteht an mehreren Stellen sowohl iiber die 6f-
fentlichen Stralen, als auch tiber Fullwege.

In geringer Entfernung des Plangebiets befindet sich die Autobahnanschlussstelle Mainz-
Gonsenheim, die tiber die Strale "An der Bruchspitze" bzw. "Elbestrale" (L 424) sowie
im Anschluss iiber die "WeserstraBe" (KK 16) erreichbar ist. Auch die ErschlieBung durch
den OPNV ist iiber bestehende Bus- und StraBenbahn-Haltestellen im direkten Umfeld
des Plangebiets an der L. 424 "An der Bruchspitze" gegeben. Die Bus- und StraBenbahn-
Haltestellen sind fuf3liufig aus dem Geltungsbereich zu erreichen.

Die im Quartier bestehenden Verkehrsflichen werden entsprechend ihrer bisherigen
Nutzung im Plan tibernommen. Der bisherige Zustand bleibt auch weiterhin beibehalten.
Die 6ffentlichen Parkplitze im sudlichen Plangebiet sollen auch weiterhin gesichert wer-
den. In diesem Bereich gibt es zudem eine Carsharing-Station, welche somit fiir die Be-
wohner als Alternative zu Bus und Bahn fulliufig zu erreichen ist. An den offentlichen
Stralenraum des "Gleisbergweges" schlie3t sich sidwestlich das Schulgelinde der "Schule
am Gleisberg" sowie der "Peter-Jordan-Schule" an.

Festsetzungen des Bebauungsplanes
Stadtebauliches Konzept

Die angestrebte stidtebauliche Konzeption ist durch die vorhandene Bebauung bereits
vorgegeben und wird durch den Bebauungsplan gefestigt.

Zum einen wird die mittig im Geltungsbereich anzutretfende Doppelhausbebauung in-
nerhalb der Blockrandbereiche als Bestand der ehemaligen Finnensiedlung gesichert.
Festgesetzt wird eine lockere Struktur aus Doppelhdusern. Mit der Festsetzung einer ent-
sprechenden Bautiefe werden die umschlossenen Innenbereiche vor einer zukiinftigen
Bebauung geschiitzt. Die Besonderheit dieses Gebiets ("WA 1") besteht in der Zonierung
(Zone A, Zone B) der Giberbaubaren Grundstiicksflichen. Um die historisch entstandene
Bebauungsstruktur zu sichern, werden durch die Zone (A) die Baukorper der Hauptge-
biude der ehemaligen Finnensiedlung gefasst. Da bereits im Bestand schon Erweiterun-
gen in Form von Anbauten vorhanden sind, werden diese in einer Zone (B) zugelassen.
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Die charakteristische Form der seit den 1940er Jahren bestehenden Finnensiedlung soll
hiermit auch zukinftig erhalten werden. Gleichzeitig soll eine Erweiterungsmoglichkeit
fiir die Eigentiimer bewahrt werden, ohne das stidtebauliche Erscheinungsbild zu stéren.

Am stidwestlichen sowie stidostlichen Rand des Plangebiets werden die einseitig gewach-
senen Reihen aus Einzel- und Doppelhiusern als straflenseitige Bebauung gesichert.
Ebenfalls werden die rickwirtigen Bereiche der grolen Grundsticke durch Festsetzung
einer geringen Bautiefe gesichert. Da es sich in den genannten Gebieten um eine hetero-
gene Bestandsstruktur handelt und da dieser Teil des Geltungsbereichs stidtebaulich nicht
mehr der historisch entstandenen Finnensiedlung zuzuordnen ist, werden keine expliziten
Festsetzungen fiir die Hauptgebiude sowie Anbauten getroffen.

Gebietsiibergreifend sind die vorhandenen griinen, riickwirtigen Grundstiicksbereiche
prigend, die auch im Bebauungsplanentwurf weitgehend von einer zusitzlichen Bebau-
ung freigehalten werden sollen. Die dort bereits bestehenden Gebiude genie3en Bestand-
schutz. Lediglich im Bereich sidwestlich der "Moldersstrale" wird die gewachsene Struk-
tur in zweiter Reihe als ein Allgemeines Wohngebiet mit hoherer Wohndichte festgesetzt.
Diese drei Bestandsgebdude setzen sich durch ihre Kubatur und das Maf3 der baulichen
Nutzung deutlich von der vorhandenen stra3enseitigen Einzelhausbebauung ab und bil-
den eine bauliche in sich geschlossene Einheit in zweiter Reihe.

Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet dient iiberwiegend dem Wohnen und soll auch weiterhin diese
Funktion beibehalten. Unter Beachtung der umgebenden Nutzungen wird im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Ausnahme der Verkehrsflichen und der 6f-
fentlichen Grinfliche ein Allgemeines Wohngebiet ("WA") festgesetzt. In diesem sind
neben Wohngebiuden auch Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke zulissig. Dartiber hinaus sind auch kleinere nicht stérende Hand-
werksbetriebe zulissig.

Einzelhandelsbetriebe werden innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebiets aus-
geschlossen und sind damit im Geltungsbereich nicht zuldssig. Das Plangebiet befindet
sich im fuBldufigen Nahversorgungsbereich des zentralen Versorgungsbereichs Gonsen-
heim Gleisbergzentrum. Demnach ist eine zusitzliche, dartiber hinausgehende Versor-
gung mit zentrenrelevanten Sortimenten nicht mehr erforderlich. Die wohnortnahe, ful3-
laufige Versorgung der Anwohner mit Waren des kurzfristigen, periodischen Bedarfs ist
somit gewihrleistet.

Die gemal3 § 4 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausnahmsweise zuldssigen Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes, Tankstellen und Gartenbaubetriebe wiirden wegen
ithrer atypischen Struktur und Flichenbedarf die Struktur des bestehenden Wohngebietes
storen. Dartiber hinaus wiirden Tankstellen zu einer erheblichen Verkehrsbelastung fih-
ren. Aus diesen Griinden sind, Tankstellen und Gartenbaubetriebe im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes nicht zuldssig. Aufgrund der vorherrschenden kleinteiligen stadte-
baulichen Struktur und zur Sicherung der Wohnfunktion sind ebenfalls Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes im Geltungsbereich des Bebauungsplanes unzulissig.
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Maf der baulichen Nutzung

Aufgrund der grunordnerischen und kleinklimatischen Bedeutung der riickwirtigen
Grundsticksbereiche stehen diese - mit Ausnahme des bereits bebauten Bereiches west-
lich der "Moldersstrale" im Stidwesten des Geltungsbereichs - fiir eine Bebauung durch
Wohngebiude nicht zur Verfiigung.

Jedoch kénnen die bestehenden Gebiude entlang der Stral3enziige erweitert oder es kon-
nen Neubauten in entsprechender maximal zulidssiger Gré3enordnung errichtet werden.
Fir wenige der bestehenden Gebadude trifft die Erweiterungsmoglichkeit nicht zu. Hierbei
handelt es sich um Gebiude, die beziiglich ihrer Gro3e (iberbaute Grundfliche) oder der
hohen Ausnutzung der Grundstiicke weder fiir den Bereich charakteristisch noch mit den
stidtebaulichen Zielen des Bebauungsplanes "G 157" vereinbar sind. Eine zusitzliche Be-
bauung auf diesen Grundsticken in dem o. g. Mal} wiirde hier zu einer nicht mehr zu
vertretenden stidtebaulichen Verdichtung fithren. In wenigen Fillen wird die vorhandene
hohe Ausnutzung der Grundstiicke in Bezug auf das Maf3 der baulichen Nutzung (Grund-
flichenzahl, Geschossigkeit, iiberbaubare Grundstiicksfliche) eingeschrinkt. Hier besteht
eine derart dichte Bebauung und hohe Ausnutzung der Grundstiicke, dass dies mit der
beabsichtigten stidtebaulichen Entwicklung nicht mehr vereinbar ist und mit der vorhan-
denen stidtebaulichen Struktur nicht harmoniert.

Der Bebauungsplan bildet die planungsrechtliche Grundlage fiir die geordnete stidtebau-
liche Entwicklung des Plangebiets. Eine Festschreibung der hier vorhandenen Ausnut-
zung im Bebauungsplan wiirde diesem Grundsatz nicht entsprechen. Bestehende Ge-
biude, die groB3er sind als das zuldssige Mal3 der baulichen Nutzung, genief3en weiterhin
Bestandsschutz und bleiben solange zulissig, bis eine Anderung bzw. Neubebauung der
Grundstiicke erfolgt. Bei der Festsetzung der Werte zum Mal3 der baulichen Nutzung
wird durch die o. g. mogliche Erweiterung der Bebauung bzw. Neubebauung dem drin-
genden Wohnbedarf der Bevolkerung Rechnung getragen.

Ein Bereich mit einer héheren baulichen Dichte ist im Bestand auf den Grundsticken
stiidwestlich der "Marseillestra3e" zu finden. Da hier bereits im Bestand eine stidtebauli-
che Prigung vorhanden ist, schligt sich diese auch in den getroffenen Festsetzungen mit
einer héheren Ausnutzung gegeniiber dem tbrigen Geltungsbereich nieder.

Grundflichenzahl, Grundfliche

Die tiefen Grundstiicke und die vergleichsweise geringe Uberbauung der Grundstiicks-
flichen ist eines der stidtebaulichen Hauptmerkmale des gesamten Geltungsbereichs.
Trotz der geringen Grundflichenzahl (GRZ) sind bei den zum Teil sehr groBen Grund-
stiicken mit hohen Grundstiickstiefen Gebaudeabmessungen bzw. hieraus resultierende
Gebiudekubaturen zulissig, die den diesbeziiglich im Plangebiet vorhandenen Rahmen
deutlich tberschreiten wiirden. Des Weiteren ist davon auszugehen, dass es aufgrund der
durch diese Gebaudekubaturen zur Verfigung stehenden Geschossfliche zu einer hohen
Anzahl von Wohneinheiten je Gebidude kommt und dies mit hieraus resultierenden nega-
tiven Auswirkungen zu stidtebaulichen Spannungen fihrt.

Aus diesen Griinden und unter Berticksichtigung der o. g. Planungsziele liegen die fest-
gesetzten Grundflichenzahlen Uberwiegend unter den zuldssigen Hochstwerten der
Baunutzungsverordnung. Dartiber hinaus sind diese zuldssigen Grundflichenzahlen mit
einer absoluten Grundfliche gekoppelt. Diese Koppelung steuert vor allem die Bebauung
der gro3en Grundstiicke mit grolen Grundstiickstiefen. Eine Erweiterung der Bebauung
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durch Wohngebdude in den riickwirtigen Bereich hinein, ist stidtebaulich nicht ge-
wunscht, da es zu einer zunehmenden baulichen Dichte und einem Vetlust der bestehen-
den Freibereiche fuhrt.

Die festgesetzte GRZ variiert im Geltungsbereich zwischen 0,2 und 0,35 und orientiert
sich an der vorhandenen Grundstiicksausnutzung in den jeweiligen Teilbereichen sowie
StraBlenziigen. Im Bereich der Strale "Gleisbergweg" wird die GRZ mit 0,3 bzw. 0,35
festgesetzt, um hier eine hohere Ausnutzung der Grundstiicke zu ermoglichen. Die Stral3e
"Gleisbergweg" erfullt die Funktion einer Sammelstra3e und weist auch heute bereits eine
héhere bauliche Dichte auf als der restliche Geltungsbereich.

Damit sich die entstehenden Gebdaudeabmessungen bzw. die hieraus resultierenden Ge-
biaudekubaturen bei den zuldssigen Doppelhidusern ebenfalls in die Bebauungsstruktur
einfiigen, ist bei der Errichtung von Doppelhdusern die maximal zuldssige Grundfliche
je Doppelhaushilfte auf zwei Drittel der festgesetzten Grundfliche reduziert. Diese Be-
schrinkung erfolgt, um die stadtebauliche Wirkung der Gebdudekubaturen einander an-
zupassen. Bei Doppelhiusern geht die stidtebauliche Wirkung stets vom gesamten Bau-
korper aus. Um die Gebdudekubatur gegeniiber den Einzelhdusern nicht zu verdoppeln,
ist die Grof3e der Haushalften beschrinkt.

Geschossflichenzahl

Auf eine Festsetzung der Geschossflichenzahl (GFZ) wird im Geltungsbereich verzich-
tet. Dies trigt zur baurechtlichen Erleichterung bei und vereinfacht den Vollzug der Pla-
nung. Durch die Festsetzung der Grundflichenzahl (GRZ), der maximalen Grundfliche
(GR), der Geschossigkeit und der Gebdudehohen (Oberkante der Gebiude sowie Trauf-
hére) wird dennoch das stidtebauliche Erscheinungsbild gesichert.

Gebiudehohen / Geschossigkeit

Hinsichtlich der Geschossigkeit kann der Planungsbereich in zwei Zonen gegliedert wer-
den. In dem mittleren Bereich des Plangebiets, 6stlich der "Méldersstralle” und nérdlich
der Stralle "Gleisbergweg" ist ausschlieBllich eine eingeschossige Bebauung mit ausgebau-
tem Dachstuhl anzutreffen. Die eingeschossige Bebauung ist besonders prigend fiir den
historisch gewachsenen Siedlungsbereich der ehemaligen Finnensiedlung. Im 6stlichen,
sudlichen und westlichen Randbereich des raumlichen Geltungsbereichs iiberwiegt eine
zweigeschossige Bebauung mit ausgebautem Dachstuhl. Aus diesem Grund wird mittig
des Geltungsbereichs eine eingeschossige Bebauung sowie an den genannten Randberei-
chen eine zweigeschossige Bebauung zugelassen. Zwar tiberwiegt in einzelnen Teilen von
Straflenziigen im siidlichen Randbereich auch eine eingeschossige Bebauung, es handelt
sich aber jeweils nur um Teilabschnitte der Strallenziige, weshalb hier eine einheitliche
Regelung fiir den gesamten Stralenzug getroffen wird.

Die Festsetzung einer groleren Gebiudehohe gegentiber dem Bestand fithrt nicht zu
stadtebaulichen Spannungen und zu keinen erheblichen Beeintrichtigungen der Nachbar-
grundstiicke. Die GebdudehShen werden im gesamten Geltungsbereich mittels einer
Festsetzung der maximalen Oberkante baulicher und sonstiger Anlagen bezogen auf die
angrenzende Verkehrsfliche begrenzt. Die Hohenfestsetzung ermoglicht ebenfalls eine
bauliche Erweiterung von bereits bestehenden Gebduden mit niedriger Geschosszahl
ohne Erweiterung der bestehenden Gebidudegrundfliche.

Neben der absoluten Gebdudehdéhe ist auch die vorhandene Fassadenhohe bzw. Traufli-
nie ein prigendes Merkmal fir die stidtebauliche Erscheinung des Bereiches. Um diese
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Trauflinie als stadtgestalterisches Element beizubehalten, wird zusitzlich eine maximale
Trauthohe festgesetzt. Diese ermdglicht neben den Vollgeschossen auch noch die Errich-
tung eines Sockelbereiches sowie eines Kniestocks. Mit der Festsetzung einer Traufthéhe
wird vermieden, dass bauliche Anlagen durch die Errichtung von Staffelgeschossen die
stadtebauliche Wirkung eines zusitzlichen dritten Geschosses erreichen. Bei der Errich-
tung von Krippelwalmdichern ist lediglich die Trauthéhe des Hauptdaches maf3gebend.
Die Hohe der Giebelwand darf die festgesetzte Trauthche tiberschreiten. Sie ist in ihrer
Wirkung der Giebelwand eines Satteldaches gleichzusetzen.

Bauweise / Stellung baulicher Anlagen

Im tberwiegenden Geltungsbereich wird entsprechend der vorhandenen Bebauung eine
offene Bauweise festgesetzt. Eine Gliederung ergibt sich aus der Festsetzung zu den Ge-
biudetypen. Wihrend in weiten Teilen des Plangebiets nur Doppelhiuser zulissig sind,
ist entlang der Stralen "Moldersstralle” und "Gleisbergweg" auch die Errichtung von
Einzelhdusern moglich.

Eine Besonderheit in der Bauweise stellt die Ostlich der "MéldersstraBe” und nérdlich der
StraBle "Gleisbergweg" liegende ehemalige Finnensiedlung dar. Hier besteht im Bestand
nahezu vollstindig eine Doppelhausbebauung in offener Bauweise. Aufgrund der beson-
deren stadtebaulichen Bedeutung dieses Siedlungscharakters wird fiir diesen Teil des All-
gemeinen Wohngebietes eine Doppelhausbebauung als zwingend festgesetzt. Die Stel-
lung der baulichen Anlagen wird durch den Bestand vorgegeben. Entlang der Stralenziige
ist eine traufstindige Bebauung vorherrschend, lediglich vereinzelte Eckgebaude der
Blockbereiche sind traufstindig zur kreuzenden Strale angeordnet.

Die Bebauung im stidéstlichen Randbereich des Plangebiets weist eine tiberwiegende Ein-
zelhausbebauung in offener Bauweise auf. Vereinzelt ist ebenfalls eine Doppelhausbebau-
ung vorzufinden. Innerhalb dieses Gebietes wurde ebenfalls eine traufstindige Gebaude-
stellung festgesetzt, um den bestehenden ortsbildprigenden Charakter zu sichern. Fur das
sudliche Eckgrundstiick zwischen der Stralle "Gleisbergweg" und "An der Bruchspitze"
wurde keine zwingende Ausrichtung des Gebiudes festgesetzt, da sich hier eine beson-
dere Situation darstellt. Im Bestand weist das Gebaude eine traufstindige Ausrichtung
parallel zur StraB3e "Gleisbergweg" auf. Das Grundstiick wird von zwei Seiten erschlossen.
Gegentberliegend befindet sich eine zum "Gleisbergweg" und zur Strale "An der Bruch-
spitze" firststindig ausgerichtete Doppelhausbebauung. Demnach werden in diesem Fall
auch keine nachteiligen Auswirkungen auf das Ortsbild durch eine Anderung der Baukér-
perausrichtung auftreten. Westlich der "MéldersstraB3e" ist bereits eine heterogene Bebau-
ungsstruktur vorherrschend. Es finden sich sowohl trauf- als auch firststindige Gebaude,
weshalb keine zwingende Ausrichtung der Wohngebiude festgesetzt wurde. Innerhalb
dieses Baufeldes sind ebenfalls sowohl Einzel- als auch Doppelhiuser zulissig.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Zur Erhaltung der vorhandenen Bebauungsstruktur werden Baugrenzen mit einem Ab-
stand zur Straf3e hin festgesetzt, der sich an der bisherigen Bebauung orientiert. In dem
gesamten Bereich sind rickwirtige Baugrenzen festgesetzt, um die inneren Freirdume, die
hier wesentlich zur Wohnqualitit des Gebietes beitragen und fir die kleinklimatische Si-
tuation von Bedeutung sind, von einer Wohnbebauung freizuhalten. Die Tiefe der riick-
wirtigen Baugrenzen ist dabei am Bestand orientiert. Eine Ausnahme bildet das Baufeld
"WA2". Da hier keine stidtebaulich bedeutsamen rickwirtigen griingeprigten Grund-
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stiicksbereiche vorliegen, werden fiir diese vier Grundstiicke keine riickwirtigen Baugren-
zen festgesetzt. Die Abmessungen der tiberbaubaren Grundsticksfliche wird lediglich
durch die bestehenden Abstinde zur Verkehrsfliche definiert.

Im Bereich "WA1" wird die bestehende Bebauungsstruktur der historischen Finnensied-
lung durch die Baugrenzen gefasst. Da im Bestand vermehrt Erweiterungen in Form von
Anbauten vorhanden sind, werden die Uberbaubaren Grundsticksflichen in zwei Zonen
gegliedert. Zone "(A)" sichert die Gebdudekubaturen der Wohngebdude als Hauptge-
baude der seit den 1940er Jahren bestehende Finnensiedlung. Charakteristisch fiir die vor-
handene Siedlungsstruktur sind zum einen die ausgepragten Vorgartenbereiche. Daher
wird auch hier die vordere Baugrenze durch den vorhandenen Abstand der Gebdude zu
den Verkehrsflichen hin definiert. Im Bestand ergibt sich dadurch fir jeden Stralenzug
stets eine einheitliche Baugrenze. Zum anderen zeichnen sich die Doppelhauser der ehe-
maligen Finnensiedlung durch eine Bautiefe von maximal neun Metern aus. Um diese
Einheitlichkeit auch zukiinftig zu sichern, wird das Baufenster in Zone (A) mit einer Tiefe
von neun Metern festgesetzt. Um den Grundstickseigentimern die Moglichkeit der Er-
weiterung zu bieten werden auch vor dem Hintergrund des steigenden Wohnraumbedarfs
Flichen fir Anbauten zugelassen. Als Zone (B) wird eine Erweiterungszone fiir zulédssige
Anbauten mit einer Tiefe von finf Metern festgesetzt. Die Tiefe der Zone (B) orientiert
sich an bestehenden Anbauten. Die Eckgebdude des Stralenzuges 6stlich der "Mélders-
straBe" und nordlich des "Gleisbergwegs" im Bereich "WA1" werden aufgrund ihrer ab-
gertickten Stellung einzeln, d.h. abgesetzt vom Strallenzug, gefasst. Das Eckgebiaude an
der "Udetstralle" bzw. der "MarseillestraBe" wird innerhalb einer tiberbaubaren Grund-
stiicksfliche entlang des Strallenzuges gefasst. Da die Baugrenzen am Bestand orientiert
festgesetzt werden, wird an dieser Stelle ebenfalls auf einen Abstand der Giebelwand zur
offentlichen Verkehrsfliche verzichtet.

Westlich der "Moldersstraf3e” erfolgt eine Abstufung der tiberbaubaren Grundstiicksfla-
che innerhalb des vorhandenen Straenzuges. Die Ausdehnung der tiberbaubaren Grund-
sticksflichen orientiert sich dabei an der dominierenden Bautiefen vorhandener Baukér-
pet. Der nérdliche Bereich der "Moéldersstra3e”, welcher zugleich einen Eingangsbereich
des Plangebiets bildet, finden sich bereits im Bestand tiefe giebelstindige Bauk6rper. Die
Besonderheit dieses Teilbereichs stellt sich in einer bereits parallel zum StraBenverlauf
stattgefundenen Grundsticksteilung sowie einer anschlieBenden Doppelhausbebauung
dar. Um dieser vorhandenen Bestandsbebauung Rechnung zu tragen, wird die tberbau-
bare Grundstiicksfliche an dieser Stelle um die entsprechende Gebaudetiefe der riickwar-
tigen Doppelhaushilfte erweitert. Demnach wird lediglich innerhalb dieser einzelnen
Grundstiicke eine Tiefe von 20 m fir die Uberbaubare Grundstiicksfliche festgesetzt, um
eine solche Entwicklung im tibrigen Teil des Straenzuges zu vermeiden. Der mittlere
Teil des "WA3" ist geprigt durch zumeist traufstindige Einzelhduser, die eine flichenma-
Big geringere Ausdehnung auf dem Grundstiick aufweisen. Um die riickwirtigen griinen
Grundstiicksbereiche als begriinte Pufferzone zu den angrenzenden Reihenhiusern west-
lich des Plangebiets zu sichern, wurden hier iberbaubare Grundstiicksflichen mit einer
Tiefe von 14 m festgesetzt. Im stidlichen Bereich des "WA3" sind Gebiude mit einer
maximalen Tiefe von 10 m zu verzeichnen. In diesem Teilbereich erfolgte bereits in der
Vergangenheit eine Bebauung in zweiter Reihe. Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen
werden eng zur Bestandsbebauung gefasst, um eine weitere Ausdehnung auf den betref-
fenden Grundstiicksflichen zu vermeiden. Somit ergibt sich fiir das "WA3" eine Abstu-
fung der Uberbaubaren Grundstiicksfliche vom Eingangsbereich bis hin zum inneren Be-
reich des Plangebiets. Eine Besonderheit stellt die Bebauung im Bereich "WA4"dar. Hier
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hat sich bereits im Bestand eine Bebauung in zweiter Reihe entwickelt, so dass die Ab-
messungen der tberbaubaren Grundstiicksflichen lediglich durch die vorhandenen Be-
standsgebdude definiert werden.

Im Bereich "WA5" und "WAG" sidlich der Strale "Gleisbergweg" wird fiir den gesamten
StraBBenzug sowohl eine vordere als auch eine hintere Baugrenze festgesetzt. Um ein Her-
anricken der Bebauung an die angrenzende Tennissportanlage stidostlich des Geltungs-
bereichs zu vermeiden, wird die definierte iberbaubare Grundstiicksfliche an den beste-
henden Bautiefen orientiert und geht nicht dartiber hinaus.

8.6 Freihalten der Blockinnenbereiche

Neben der klimatischen Funktion tragen die griinen Gartenbereiche zu einem hohen
Wohnwert des gesamten Quartiers bei. Innerhalb des "WA 1" herrscht die Besonderheit
vor, dass die den Wohngebduden zugehorigen Vorgirten sowie rickwirtigen Grinfld-
chen eine ausgepragte Grunstruktur im Plangebiet bilden. Diese besondere Form der
Siedlungsstruktur mit einem hohen Griinanteil soll damit gesichert werden. Die 6ffentli-
che Griinfliche schlieSt im Bereich der "Marseillestrale" und "Udetstralle” an die priva-
ten Gartenflichen an. In den Bereichen "WA3" und "WAS5" herrscht ebenfalls ein hoher
Grinflichenanteil in den hinteren Grundsticksflichen vor, der durch die Planung lang-
fristig gesichert werden soll.

In einem Teilbereich des Geltungsbereichs existiert bereits eine Bebauung in zweiter
Reihe. Hierbei handelt es sich um das Baufeld zwischen den Strallen "Moldersstrae" und
"Gleisbergweg" (Méldersstralle 1a, 3a sowie 5a). Diese Bebauung stellt eine Ausnahme
dar und weicht von der sonst ausgepragten stralBenbegleitenden Bebauungsstruktr ab.

Die Blockinnenbereiche sind im gesamten Geltungsbereich weitgehend unbebaut und
auch nach Zielsetzung des Bebauungsplans weiterhin von einer zusitzlichen Wohnbebau-
ung im Sinne der Nachverdichtung freizuhalten. Die griingeprigten Blockinnenbereiche
werden durch die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflichen vor einer weiteren
Wohnbebauung geschiitzt und als begriinte Blockinnenbereiche gesichert. An dem Ziel,
eine weitere Inanspruchnahme der Freibereiche zu vermeiden, wird zukunftig festgehal-
ten.

8.7 Nebenanlagen, Stellplitze und Zufahrten

Um die offenen Blockinnenbereiche sowie die typischen Vorgartenbereiche zu erhalten
und von einer Bebauung durch Nebenanlagen freizuhalten, sind Nebenanlagen, die Ge-
biude im Sinne des § 2 Abs. 2 LBauO darstellen, sowie Garagen und Stellplitze nur in-
nerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflichen sowie innerhalb der seitlichen Abstands-
flichen zulissig.

Zudem sollen die Flichen zwischen den Straen und den jeweils angrenzenden Baugren-
zen maximal zu 25 % fir Stellplitze und Zufahrten verwendet werden. Damit wird er-
reicht, dass die Vorgartenbereiche nicht ausschlieBlich als Stellplatz genutzt werden und
somit das Stralenbild des Plangebiets nicht zu stark durch parkende Autos gepriagt wird.
Das Verbot der Anordnung von Stellplitzen parallel zur Stra3e sowie die Begrenzung der
Zufahrtsbreite dient der Erhaltung der Raumkanten der 6ffentlichen Stralen und sollen
verhindern, dass die Grundstiickseinfriedungen durch zu gro3e Offnungen unterbrochen
werden.
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Anzahl der Wohneinheiten

Das Plangebiet ist durch eine Bebauung geprigt, die tiberwiegend eine geringe Anzahl
von Wohneinheiten je Gebdude (1 bis 2 WE) aufweisen (siche Bestandsanalyse). Ange-
sichts hoher Grundstiickskosten und grof3er Grundstiicksflichen besteht fiir unbebaute
und fiir in geringem Maf3 genutzte Grundstiicke die Tendenz zum Bau von Mehrfamili-
enhdusern. Die Anzahl der Wohneinheiten fiithrt bei grolen Grundstiicken zu Problemen
mit dem ruhenden Verkehr und 16st stidtebauliche Spannungen aus. Des Weiteren steigt
mit der Zahl der Wohneinheiten die Flicheninanspruchnahme zur Unterbringung der er-
forderlichen Nebenanlagen zu Lasten begriinter, unversiegelter Freiflichen. Um insbe-
sondere die o. g. Stérungen und Belastungen zu vermeiden, wird die Anzahl der Wohnein-
heiten im Plangebiet beschrinkt. Die Anzahl der festgesetzten Wohneinheiten orientiert
sich dabei im Wesentlichen am Bestand. Entsprechend der Festsetzung der baulichen
Dichte erfolgt auch bei der Zahl der Wohneinheiten je Wohngebiude eine Gliederung in
unterschiedliche Teilbereiche (1 WE bis 3 WE).

Um die Bestandsstruktur der ehemaligen Finnensiedlung zu sichern und die Flichenver-
siegelung durch Stellplitze in diesem Bereich moglichst gering zu halten, wird die Woh-
nungsdichte im "WA1" auf eine Wohneinheit je Wohngebdude begrenzt.

Im notrdéstlichen ("WA2"), im stddstlichen ("WAS5", "WAG") sowie im westlichen
("WA3") Randbereich des Plangebiets wird die Anzahl der Wohneinheiten auf zwei
Wohneinheiten pro Gebiude begrenzt, um eine zu hohe Wohnungsdichte zu vermeiden.
Dies entspricht dem heutigen Charakter, der durch Einzel- und Doppelhiuser gepragt ist
und lisst dabei noch ein Potenzial fiir eine zusitzliche Ausnutzung zu.

In dem Bereich westlich der "Moldersstralie” im sidwestlichen Teil des Plangebiets wet-
den je Wohngebaude drei Wohneinheiten zugelassen. Hier finden sich bereits im Bestand
ausschliefSlich Mehrfamilienhauser mit drei und vier Wohneinheiten je Gebédude. Der heu-
tige Gebietscharakter einer hohen Wohnungsdichte in zweiter Reihe bleibt damit auch
zukinftig bestehen und tragt dem steigenden Bedarf nach Wohnraum Rechnung.

Bereiche ohne Ein-/Ausfahrt

Der Bebauungsplan setzt Zufahrtsverbote in den Eckausrundungen der Knotenpunkte
im Plangebiet fest. Ziel der Festsetzung ist die Sicherung einer funktionierenden Erschlie-
Bung im Quartier. Durch die Lage der "Schule am Gleisberg" westlich des Plangebiets
erfolgt die ErschlieBung (Hol- und Bring-Verkehr) tiber den Gleisbergweg. Im Gleisberg-
weg ist ebenfalls eine Carsharing-Station verortet. Hierdurch wird neben dem Anwohner-
und Besucherverkehr ein weiteres Verkehrsaufkommen im Quartier erzeugt.

Durch den Ausschluss von Ein- und Ausfahrten innerhalb der Eckausrundungen kénnen
aus verkehrstechnischer Sicht Gefahrensituationen im Stralenverkehr fir die Zukunft
ausgeraumt werden.

Offentliche Griinflichen

Am westlichen Ende des Gleisbergweges wird eine 6ffentliche Grunfliche mit der
Zweckbestimmung Strallenbegleitgriin festgesetzt, um dem Erhalt des schiitzenswerten
Baumbestandes in diesem Bereich Rechnung zu tragen.
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Die zentral gelegene Spielplatzfliche wird als 6ffentliche Griinfliche mit der Zweckbe-
stimmung Spielplatz festgesetzt. Diese dient der Allgemeinheit und trigt mal3geblich zur
Freiraumqualitit des Quartiers bei.

Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Reduzierung der Bodenversiegelung

Um den hohen Anteil an unversiegelten Griun- und Freiflichen im Plangebiet zu sichern,
den Anteil befestigter Flichen auf das erforderliche Mindestmal3 zu beschrinken und da-
mit den Wasserhaushalt zu férdern, sind Zuwege, Zufahrten und Stellplitze zuktnftig mit
wasserdurchlassigen, versickerungstihigen Materialien auszufiihren. Beispielhaft zu nen-
nen ist hierfiir die Ausfithrung von befestigten Flichen in Splittfugenpflaster oder in ei-
nem offenporigen Wabenfugenpflaster. Mit dieser Mallnahme wird der Anteil des abzu-
leitenden Niederschlagswassers im gesamten Geltungsbereich minimiert.

Installation von Nisthilfen

Zum wirksamen Ausschluss von Verbotstatbestinden nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sind
gemill dem Artenschutzgutachten (Willigalla, 2023) die nachgewiesenen Quartiere der
Gebiudebriiterart Haussperling dauerhaft zu erhalten. Diese Art befindet sich in einem
unguinstigen-schlechten Erhaltungszustand. Aufgrund ihrer Verhaltens- und Brutbiologie
und ihrer Reviertreue ist die Art auf die Wiedernutzung von Niststitten und ein entspre-
chendes Brutplatzangebot angewiesen.

Die fortschreitenden Abriss- und SanierungsmafB3nahmen und die heutige Bauweise bei
Neubauten mit Vollwirmedimmung tragen zur Reduzierung des Brutplatzangebotes bei.
Die Bestinde des Hausperlings wie der Gebidudebriiter insgesamt sind daher im Stadtge-
biet Mainz rtuckldufig. Auch vor dem Vorsorgehintergrund des ungiinstigen Erhaltungs-
zustandes darf sich die Gesamtsituation im rdumlichen Zusammenhang nicht weiter ver-
schlechtern. Zur Sicherung dieser Niststatten ist im Bebauungsplan eine Festsetzung auf-
genommen, die den Erhalt der Niststitte auch bei Anderungen und Umbauma3nahmen
sicherstellt bzw. die Anbringung kiinstlicher Nisthilfen als Ersatz fordert. Im Falle des
Verlustes dient die Schaffung eines dauerhaften Angebotes von kunstlichen Ersatznist-
stitten fiir Haussperlinge an den nachgewiesenen Standorten der Stiitzung der Population
und dem Ausgleich fiir die zerstorte und beeintrachtigte Funktion nachgewiesener Le-
bensstitten. Umfang, Art und Standort der Ersatznisthilfen sind artbezogen durch den
Gutachter bestimmt und im Bebauungsplanentwurf festgesetzt.

Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Bidumen, Striuchern und sonstigen Be-
pflanzungen sowie Bindungen fiir Pflanzungen und fiir die Erhaltung von Biu-
men, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Begriinung der nicht bebauten Grundstiicksflichen

Die festgesetzten Pflanzgebote fur Biume, Fassadenbegriinungen und Dachbegriinungen
dienen dem Erhalt und der Weiterentwicklung des griinen Charakters dieses Quartiers.
Die auf den Grundstiicken vorhandene Griinsubstanz soll auch weiterhin zu einer wahr-
nehmbaren Steigerung des Wohnwertes beitragen.

Die Pflanzungen sowie die festgesetzte Dach- und Fassadenbegrinung tragen zudem zu
einer Verbesserung der kleinklimatischen Verhiltnisse im Plangebiet bei.
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Fir die nicht bebauten Grundstiicksflichen werden Mindestanforderungen an eine Be-
griunung gestellt, um den Anteil an begriinten Flichen und Geholzpflanzungen im Quar-
tier aufrecht zu erhalten und langfristig sicherzustellen.

Die Begriinung der Grundstiicke im Geltungsbereich ist abhingig von der jeweiligen Aus-
nutzung der Grundstiicke. Die festgesetzte Begriinung bezieht sich dabei auf die nicht
bebauten Grundstiicksflichen.

Definition nicht bebaute Grundstiicksflichen:

Hierunter fallen all jene Fléchen, die nicht durch Gebdnde, sowie Stellplitze und Garagen sowie Neben-
anlagen beansprucht werden. Das guldssige Maf§ dieser Nutzungen wird durch die festgesetzte GR/ GRZ
reglementiert (wobei eine Uberschreitung durch Garagen nnd Stellpléitze, Nebenanlagen und banliche
Anlagen unterhalb der Gelindeoberflache nach § 19 Abs. 4 BanNV'O um bis 3n 50% erfolgen dary).
MafSgeblich fiir die Berechnung ist jedoch nicht die maximal zuldssige Fléiche, sondern die tatsichlich in
Anspruch genommene Fleche.

Bei der Ermittlung der anzupflanzenden Baume auf den Baugrundstiicken ist die Bezugs-
groBe die Grundstiicksfliche abziglich der mit oberirdischen Gebiuden Gberbauten Fla-
chen. Bauliche Anlagen unterhalb der Gelindeoberfliche, Flichen fiir Nebenanlagen, so-
wie Stellplitze eignen sich auch fiir eine Uberstellung mit Biumen, weshalb diese bei der
Berechnung nicht abgezogen werden und ebenfalls mit Baumen tberstellt werden kon-
nen.

Ziel der flichenbezogenen Festsetzung einer Mindestanzahl an Baumen auf den Bau-
grundstiicken ist der Erhalt des Gebietscharakters und des durchgriinten Ortsbildes und
eine Erginzung des Bestandes auf den Baugrundstiicken ohne Baumbestand.

Der Bebauungsplan erlaubt mal3volle Nachverdichtungen. Sonstige Nebenanlagen und
teilweise Stellplitze und Zufahrten (Vorgartenbereiche) sind auf den nicht tiberbaubaren
Grundsticksflachen zuldssig. Mit der Festsetzung eines Baumes je angefangene 200 m?
der nicht mit oberirdischen Gebauden iiberbauten Grundstiicksfliche soll einer Reduzie-
rung und einem sukzessiven Rickgang des Gesamtbaumbestandes im Plangebiet auf-
grund eines etwaigen Verlusts von Bestandsbaumen innerhalb und auflerhalb von Bau-
grenzen durch die Realisierung einer zulassigen Bebauung und von Nebenanlagen entge-
gengewirkt werden. Die Begriinungsvorgabe ermdéglicht zudem die Kompensation des
durch BaumaBnahmen resultierenden Verlustes an Baumen vorrangig auf den Baugrund-
sticken. Vorhandene Baume auf den Grundstiicken, die erhalten werden, konnen auf das
Maf3 der Durchgriinung angerechnet werden. Da der 6kologische und gestalterische Bei-
trag von Bestandsbiumen in der Regel gegeniiber Neupflanzungen deutlich groBer ist,
soll mit dem Recht der Anrechnung der Erhalt vorhandener Baume gestirkt werden.

Biume haben einen positiven Einfluss auf das Mikroklima, indem sie den Luftaustausch
erh6éhen und in Verbindung mit der Verschattung der Bildung von Wirmeinseln entge-
genwirken. Mit der Festsetzung zur Pflanzung von Biumen und Striuchern wird daher
Vorsorge getragen, dass ein im Vergleich zum Bestand in etwa gleichbleibendes klimatisch
wirksames Grinvolumen langfristig im Plangebiet vorhanden ist. Dem Vorsorgeaspekt
zur Anpassung an die zu erwartenden Verinderungen infolge des Klimawandels kann
damit ebenfalls Rechnung getragen werden. Geholze bieten zudem innerhalb von Sied-
lungsgebieten vielfiltige Lebens-, Nahrungs- und Riickzugsriume fiir Tiere, insbesondere
fur eine grof3e Anzahl an Insekten, Kleinsdugern und Vogelarten und leisten damit einen
wesentlichen Beitrag zum Erhalt der Biodiversitit.

Die Begrinungsfestsetzungen entsprechen damit auch den strategischen Zielen der Bio-
diversititsstrategie Mainz.
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Fassadenbegriinung

Der Bebauungsplan regelt mittels Festsetzung, dass Wand- und Fassadenflichen bzw.
Teilflichen, die tiir- und fensterlos und mindestens 20 m? grof3 sind, mit Geholzen bzw.
Rank- und Kletterpflanzen zu begrinen sind, sofern sie iiber einen vorhandenen oder
herstellbaren Bodenanschluss verfiigen. Diese Maflnahme dient wie die Dachbegrinung
der Durchgriinung der Baugebiete, der Schaffung von Lebensraum, z.B. fiir Vogel und
Insekten und bringt zudem Vorteile hinsichtlich der kleinklimatischen Verhiltnisse inner-
halb bebauter Bereiche.

Der Bebauungsplan sieht die Ausnahme von der Pflicht zur Fassadenbegriinung vor,
wenn je angefangene 20 m? nicht hergestellter AuBBenwandbegriinung eine zusitzliche be-
grunte Fliche mit Strauchern auf dem Grundstiick hergestellt und unterhalten wird. Diese
Begriinung ist zusitzlich zu den Begrinungsverpflichtungen fiir die nicht bebauten
Grundstiicksflichen und tbrigen Pflanzverpflichtungen zu erbringen.

Dachbegriinung

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass Flachdicher und flach geneigte Dicher bis 20°
Dachneigung und ab 15 m? zusammenhingender Dachfliche zu begriinen sind. Mindes-
tens ist eine Extensivbegriinung bestehend aus naturnaher Vegetation und mit Substrat-
stirken von mindestens 10 cm vorzusehen. Die Bewisserung soll ausschlief3lich tiber Nie-
derschlagswasser erfolgen. Zudem ist im Bebauungsplan explizit festgesetzt, dass eine
Kombination der Dachbegriinung mit Photovoltaik zuldssig ist und eine Dachbegriinung
beim Einsatz von Anlagen fiir Solarthermie und Photovoltaik keinesfalls ausgeschlossen
ist.

Der Bebauungsplan sieht die Ausnahme von der Dachbegriinungspflicht vor, wenn pro
3 m? nicht nachgewiesener extensiver Dachbegriinung zusitzlich 1 m? mit standortge-
rechten Strauchern begriinte Flichen auf dem Grundstiick hergestellt werden. Hierbet ist
zu beachten, dass diese Pflanzung zusitzlich zu der Begrinungsverpflichtung der nicht
tberbauten Grundstiicksflichen zu erbringen ist.

Die festgesetzte Begriinung dient der Riickhaltung von Regenwasser sowie der Schaffung
von Lebensraum fiir Insekten. Dartiber hinaus heizt sich eine Dachbegriinung thermisch
nicht so stark auf wie andere Dachdeckungsmaterialien und trigt somit auch zu einer
Verbesserung der kleinklimatischen im Quartier bei.

Begriinung von Stellplitzen

Zusammenhingende Stellplatzflichen in einem gréBeren Umfang, wirken sich beztglich
der Flichenerwirmung und des Niederschlagsabflusses in besonderem Mal3e auf das
Mikroklima aus. Durch die Aufnahme einer Festsetzung zur Uberstellung der Stellplitze
mit Baumen koénnen diese Effekte deutlich minimiert werden, was sich positiv auf das
Lokalklima auswirkt.
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Begriinung von Tiefgaragen und unterbauten Flichen

Tiefgaragenbegriinung trigt dazu bei, die Auswirkungen auf die Bodenfunktion zu mini-
mieren und die Voraussetzungen fiir eine verbesserte Durchgrinung und Freiriume fur
eine girtnerische Nutzung zu schaffen. Die Tiefgaragendecken und Decken unterbauter
Flichen sind nach guter fachlicher Praxis vollstindig zu begriinen, wenn diese nicht durch
Gebiude, Stellplitze, oder Nebenanlagen iiberbaut sind. Im Bebauungsplan sind beztig-
lich des Substrataufbaus tber der Drainschicht Mindeststirken festgesetzt. Mit dieser
Festsetzung wird ein langfristiger Erhalt und eine artgerechte Entwicklung der Bepflan-
zungen gewihrleistet und die mit den Bepflanzungen verbundenen Gunstwirkungen
(Klima, Freiraumgliederung) kénnen sich langfristig einstellen. Auch der Abfluss des an-
fallenden Niederschlagswassers wird durch die festgesetzten Erdiiberdeckungen der Tief-
garagen deutlich gemindert.

Begriinung von Vorgirten

Um einer zunehmenden Versiegelung im Plangebiet entgegenzuwirken und um das vor-
handene 6kologische Potenzial und die Freiraumqualititen der Vorgirten auch langfristig
zu sichern, sind diese vollstindig zu begriinen und dauerhaft zu erhalten.

Definition 1 orgarten:

Der Vorgarten ist der Bereich eines Grundstiickes, der zwischen der festgesetzten 1 erkebrsfliche und den
tatsdchlich ervichteten Gebanden liegt.

Ein Vorgarten ist iiblicherweise der Eingangsbereich eines Grundstiicks, zwischen Gebdnde und 1 er-
kebrsfldche als Garten gestaltet. Innerhalb des 1 orgartens sind neben Griinflichen vor allem die fufSlin-
fige Zuwegung zum Hauseingang, die Abgrengung zur Verkebrsflache (3.B. durch eine Einfriedung),
meist eine Grundstiickszufahrt/ PKW-Stellplatz und ein Platz; fiir Miilltonnen vorhanden. Eckgrund-
Stiicke verfiigen regelmalsig gegensiber beiden an das Grundstiick angrenzenden StrafSen iiber einen 17 or-
garten, der den getroffenen Anforderungen unterliegt.

Innerhalb des Geltungsbereiches weisen die nordlich gelegenen Vorgirten entlang der
StraBBe "An der Bruchspritze" gegeniiber den restlichen Vorgirten im Plangebiet eine
Tiefe von mindestens 5 m auf. Aufgrund der Gré3e und Lage werden diese Vorgarten-
bereiche als vergleichsweise breite, offene, iberwiegend durchgehende und begrinte Frei-
raumzone wahrgenommen und bedingen dadurch eine optische Verbreiterung des Stra-
Benraumes. Die vorhandenen grof3en Biaume innerhalb dieser Flichen prigen das Orts-
bild und tragen zur Gliederung und Beschattung des Strallenraumes bei. Zur Sicherung
der vorhandenen Freiraumqualititen, zur weiteren Belebung des Ortsbildes und Gliede-
rung des Strallenraumes ist entlang der StraBe "An der Bruchspitze" bei einer Tiefe der
Vorgirten von mind. 5 m je Baugrundstiick innerhalb des Vorgartens ein landschafts- und
standortgerechter Baum 2. oder 3. Ordnung zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Dabei kénnen innerhalb der Vorgirten vorhandene Baume und zu erhaltende Baume an-
gerechnet werden.

Erhalt von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen, Erhaltungsflichen

Das gesamte Plangebiet "G 157" zeichnet sich durch einen ausgeprigten Griinbestand
auf den privaten Grundstiicken sowie auf der 6ffentlichen Spielplatzfliche aus. Der 6f-
fentliche Stralenraum ldsst aufgrund seines Querschnittes keine Méglichkeiten fir Baum-
pflanzungen zu.
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Auf den privaten Grundsticken befinden sich mehrere Baume im Bestand. Innerhalb des
Geltungsbereiches des "G 157" weisen 19 dieser Biume aufgrund ihres Alters, ihrer
GroBe, ihrer Wirkung fiir das Landschafts- und Ortsbild sowie aufgrund ihrer Bedeutung
fir den Artenschutz eine sehr hohe Wertigkeit auf (Willigalla 2023, vgl. Kapitel 10.2).
Hoch- und sehr hochwertige Biume, die aufgrund ihrer Grof3e und Vitalitit eine prigende
Wirkung auf das Quartier ausiiben sowie eine Artenschutzrelevanz ausweisen, werden mit
einer Erhaltungsbindung festgesetzt, um die Wohlfahrtswirkungen langfristig beizubehal-
ten. Im Rahmen der Planung werden daher nach Priifung des kartierten Baumbestandes
mit den baulichen Ausnutzungen und Erweiterungen insgesamt 21 Baume zum dauerhaf-
ten Erhalt zeichnerisch festgesetzt (Baumnummern der zu erhaltenden Baume siche Ka-
pitel 10.2). Die Biume im Quartier leisten einen wichtigen Beitrag zur Wohnumfeldqua-
litat und zum Mikroklima. Einige der bestehenden Baume befinden sich im Vorgartenbe-
reich oder in geringer Entfernung zu den Giberbaubaren Grundstticksflichen. Im Rahmen
moglicher Bauma3nahmen sind zum Erhalt dieser Baume ggf. MaBnahmen zum Baum-
schutz erforderlich. Als Beurteilungsgrundlage fiir den Baumerhalt und die erforderlichen
Schutzvorkehrungen (bspw. nach DIN 18920) sind diese Biume flichen- sowie héhen-
miBig exakt einzumessen. Bei Konkretisierung méglicher Bauvorhaben ist ebenfalls der
Erhalt der Baume, die bei der zeichnerischen Festsetzung nicht berticksichtigt wurden, zu
prifen.

Im Quartier befinden sich an einigen wenigen Stellen Baume im 6ffentlichen Raum in-
nerhalb der Verkehrsflichen. Im westlichen Bereich der StraBle "Gleisbergweg" befinden
sich im Bestand vier Baume, die aufgrund ihrer Lage und ihrer gestalterischen Wirkung
zum dauerhaften Erhalt gesichert werden. Diese Baume erfiillen durch ihre Lage inner-
halb vollstindig versiegelter Bereiche eine wichtige 6kologische und mikroklimatische
Funktion.

Dariiber hinaus werden drei Erhaltungsflichen "E1", "E2" und "E3" zum Erhalt von
zusammenhingenden und hoher wertigen Geholzstrukturen festgesetzt.

Die durch Planeintrag festgesetzten Flichen "E1" und "E2" befinden sich innerhalb der
offentlichen Spielplatzfliche. Der Griinbestand ist aufgrund seines Alters und seiner Aus-
prigung von besonderer Bedeutung fir das Ortsbild sowie auch als Lebensraum. Die
vorhandenen Gehdlzstrukturen bestehend aus Biumen und Strauchern der Erhaltungs-
fliche "E1" bilden die Zisur zwischen Spielplatzfliche und der sich westlich anschlie3en-
den Wohnbebauung. Die festgesetzte Erhaltungsfliche "E2" grenzt den Spielplatz zur
6ffentlichen Verkehrsfliche der "Marseillestra3e" ab. Dariiber hinaus erfillen die zusam-
menhingenden Geholzbestinde eine Trittsteinfunktion innerhalb des Siedlungsbereiches.
Um diese 6kologische und gestalterische Wirkung als Spielplatzeingriinung weiter auf-
recht zu erhalten, sind die Geholzflichen "E1" und "E2" langfristig zu sichern und im
Bestand weiter zu entwickeln.

Durch die festgesetzte Erhaltungsfliche "E3" werden die vorhandenen Biume und Striu-
cher im Stidosten des Geltungsbereiches dauerhaft gesichert. Dieser zusammenhingende
Griinbestand hat aufgrund seiner Grof3e eine besondere Relevanz fiir das Ortsbild und
trigt zur Freiraumqualitit innerhalb des Wohngebiets bei.

Anpflanzen von Biumen
Fur das festgesetzte "WA 6" werden gesonderte Begriinungsanforderungen gestellt. Der

zu erbringende Anteil an Biumen orientiert sich am Bestand auf dem Gelidnde. Neben
der bereits als Erhaltungsfliche "E3" festgesetzten Geholzfliche befinden sich vor allem
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im sidwestlichen und siidéstlichen Bereich eine Vielzahl weiterer Baume. Aufgrund der
zuldssigen maf3vollen Nachverdichtung in Verbindung mit der Ausnutzung der Freiberei-
che durch Nebenanlagen und Stellplitze wird ein Grof3teil der Biume nicht erhalten wer-
den konnen. Zur Gewihrleistung eines am Bestand orientieren Griinvolumens wird ne-
ben den Pflanzverpflichtungen zur Begriinung des Wohngebiets (vgl. 8.12.1) und dem
Erhalt von Biumen und Geholzflichen die Pflanzung vier weiterer Baume festgesetzt.
Durch die Lage im Ubergangsbereich zu den Tennisplitzen kénnen diese auch als
Griinzisur fungieren.

Die zu pflanzenden Biume werden durch Planeintrag sowie in den textlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplans gesichert. Von den festgesetzten Standorten kann abgewichen
werden, zwingend ist jedoch die Anzahl der zu pflanzenden Baume.

Vorkehrungen zum Schutz, zur Vermeidung oder zur Verminderung von schidli-
chen Umwelteinwirkungen

Beleuchtung auf3erhalb von Gebiduden

Ein erhohtes Lichtaufkommen in den Nachtstunden fithrt zu erheblichen Beeintrichti-
gungen nacht- und dimmerungsaktiver Tierarten, insbesondere Insekten und Fleder-
miuse. Eine vollstindige Vermeidung von Lichteintrigen aus dem Plangebiet in die Um-
gebung ist nicht moglich. Zur nachhaltigen Minderung von Lichteintrigen in die Umge-
bung und zum Schutz der biologischen Vielfalt wurde im Bebauungsplan eine Festsetzung
getroffen, wonach fiir die Aullenbeleuchtung im Freien ausschlieflich geschlossene,
warmweil} getonte LED-Lampen (Lichttemperatur max. 3000 K) mit gerichtetem, nur
zum Boden abstrahlendem Licht mit einem Abstrahlungswinkel von maximal 70 Grad
zur Vertikalen zu verwenden sind.

Festsetzungen zum Schallschutz

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans waren die schalltechnischen Belange zu
priifen. Im vorgesehenen Allgemeinen Wohngebiet sind empfindliche Nutzungen (Woh-
nen) als auch nicht stérende Gewerbenutzungen zulissig. Aufgrund der bereits vorab er-
kennbaren starken Vorbelastung des nordlichen Randbereiches des Plangebiets entlang
des Stralenzuges "An der Bruchspitze", galt es, die Immissionssituation durch Verkehrs-
lirm der angrenzenden Stralle zu ermitteln und Mal3nahmen zu definieren, um nutzungs-
bedingte Immissionskonflikte zu vermeiden.

Fir die im Rahmen der Untersuchung ermittelten Lirmkonflikte wurden geeignete Schall-
schutzmalnahmen erarbeitet und textlichen Festsetzungen zum Schallschutz fiir den Be-
bauungsplan getroffen.

Vetrkehrslarm

Auf das Plangebiet wirkt der Stralenverkehrslirm der Strale "An der Bruchspitze
(L 424)" und der Schienenverkehrslirm der ebenfalls auf dieser Strecke verlaufenden Stra-
Benbahnlinien 50 und 51 ein. Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte fiir
Allgemeine Wohngebiete in der Tag- und Nachtzeit an den nérdlichen Gebaudeteilen der
nordlichen Plangebietsgrenze sind fir schutzwiirdige Nutzungen MaBnahmen zum
Schutz vor den Geriuscheinwirkungen des Verkehrs erforderlich. Die Uberschreitungen
der Immissionsgrenzwerte treten nur stralennah bis zu einem Abstand von rund 45 m
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zur Plangebietsgrenze im Norden auf. In einem Grofiteil des Plangebiets konnen die
schalltechnischen Anforderungen eingehalten werden.

Grundsitzlich ist anzustreben, schutzwiirdige Nutzungen durch aktive Schallschutzmal3-
nahmen, d.h. durch Abschirmmal3inahmen, an der relevanten Schallquelle zu schiitzen.
Hierfiir ist die Errichtung von Lirmschutzwinden oder -willen erforderlich. Im vorlie-
genden Fall ist jedoch die Errichtung einer aktiven Schallschutzmalnahme nicht zielfith-
rend, da es sich um ein innerstidtisches Quartier handelt und die Teilflichen im Plange-
biet direkt tber die anliegenden StraBlen erschlossen werden und die Anordnung von
Larmschutzwinden den Zugang zu den Grundstiicken verhindern wiirde. Daher emp-
fiehlt es sich, in den Bereichen, in denen die Orientierungswerte fiir ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) tberschritten werden, Balkone und Terrassen sowie Fenster von
Wohn- und Schlafriumen ausschlief3lich an den zu den Straflen abgewandten Gebiude-
seiten anzuordnen.

Zur Losung der schalltechnischen Konflikte im Plangebiet sind passive Schallschutzmal3-
nahmen erforderlich. Passive Schallschutzmal3nahmen sind bauliche Anforderungen an
die Umfassungsbauteile schutzbedurftiger Rdume, insbesondere an Fenster, Tturen,
Winde und Dicher. Die Dimensionierung der erforderlichen Luftschallddimmung von
AuBenbauteilen gegeniiber Aulenlirm erfolgt hierbei in Abhingigkeit von der Raumart
oder Raumnutzung und von der RaumgroQe.

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan zur Umsetzung passiver Schallschutzmal3-
nahmen wird ein angemessener Schallschutz gewihrleistet.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Dachform / Dachneigung

Der Geltungsbereich ist gepriagt durch geneigte Dicher mit unterschiedlicher Dachnei-
gung, wobei eindeutig Sattelddcher dominieren. Diese tragen zu dem vorherrschenden
Charakter des Plangebiets bei und sollen daher auch weiterhin beibehalten werden. Inner-
halb des Bereichs nordlich der Stralle "Gleisbergweg" sowie 6stlich der "Moldersstra3e”
sind Uberwiegend steile Satteldacher anzutreffen. Um diese Dachlandschaft auch langfris-
tig zu sichern, werden im "WA 1" zwei Zonen (Zone A, Zone B) festgesetzt. Innerhalb
der Zone A ("Bestandszone der historisch entstandenen Siedlungsstruktur") sind steil ge-
neigte Sattelddcher mit einer Neigung von 45°-50° zulissig. In der Zone B ("Erweite-
rungszone fur zuldssige Anbauten") wird keine zwingende Dachform festgesetzt, da es
sich hierbei um einen dem Hauptgebaude untergeordneten Anbau handelt. Innerhalb des
tbrigen Geltungsbereichs finden sich ebenfalls tiberwiegend Satteldicher, jedoch mit ei-
ner Dachneigung von 30° bis 45°.

Da die Dachlandschaft ganz wesentlich durch Dachaufbauten beeinflusst wird, wird die
Zulissigkeit von Dachaufbauten und Dacheinschnitten begrenzt. Die duflere Gestalt ei-
nes Gebidudes mit geneigtem Dach ist stets durch ein Zusammenspiel aus Fassade und
Dachfliche geprigt. Die Wirkung von Dachflichen selbst wird wiederum durch die Ex-
richtung von Gauben und Einschnitten stark eingeschrinkt, da diese zu einer Zerschnei-
dung der ansonsten ruhigen Dachflichen fihren. GroB3formatige Gauben kénnen zudem
eine Wirkung erzeugen, die einem zusitzlichen Geschoss gleichkommt. Damit die Wir-
kung der Dachfliche nicht zu stark beschnitten wird, erfolgt eine Begrenzung der GréBe
von Dachgauben und Dacheinschnitten.
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Einfriedungen / Vorgirten

Aufgrund der ortsbildprigenden Wirkung der im Bestand vorhandenen Einfriedungen
der Vorgirten, werden diese innerhalb des gesamten Geltungsbereichs zwingend festge-
setzt. Um die Struktur der einsehbaren und begriinten Vorgirten im iberwiegenden Gel-
tungsbereich beizubehalten und die Vorgirten als stralBenraumprigende Freiflichen zu
sichern, sind Einfriedungen wie Mauern und Ziune zukiinftig nur bis zu einer einge-
schrinkten Hohe zuldssig. Bei der Festsetzung der zuldssigen Hohe wird dabei unterschie-
den, ob die Einfriedungselemente durchlissig sind oder als blickdichte Elemente errichtet
werden. Massive bzw. blickdichte Elemente sind dabei nur bis zu einer Héhe von 80 cm
zulissig. Darauf aufgesetzt ist eine Heckenpflanzung zulissig, wenn die Einfriedung eine
Hohe von insgesamt 150 cm nicht Giberschreitet. Blickdurchlassige Einfriedungselemente
der Vorgirten wie z.B. Ziune sind bis zu einer Héhe von 150 cm zulissig. Damit ist eine
Einsehbarkeit der Vorgirten fir Fullginger und im Gegenzug eine Wirkung der Vorgir-
ten auf das StraBenbild sichergestellt.

Dartber hinaus soll der Ausschluss von Arbeits- und Lagerflichen im Vorgarten ein Ver-
dringen der begriinten Grundsticksteile minimieren.

Von den Festsetzungen zu Einfriedungen sind nur die Vorgirtenbereiche der Grundstii-
cke betroffen, die an eine 6ffentliche Verkehrsfliche angrenzen. Zur weiteren Aufwer-
tung des Ortsbildes sind sowohl Nutzungsbeschrinkungen der Vorgirten als auch Rege-
lungen zur Gestaltung von Milltonnenstandplitzen in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

Definition 1 orgarten:

Der Vorgarten ist der Bereich eines Grundstiickes, der zmwischen der festgesetzten 1 erkebrsfliche und den
tatsdchlich errichteten Gebduden liegt.

Ein Vorgarten ist iiblicherweise der Eingangsbereich eines Grundstiicks, zwischen Gebdude und 1/ er-
kebrsfldche als Garten gestaltet. Innerhalb des 1 orgartens sind neben Griinflachen vor allem die fufSlin-
fige Zuwegung zum Hauseingang, die Abgrenzung ur Verkebrsfliche (3.B. durch eine Einfriedung),
meist eine Grundstiickszufabrt/ PKW-Stellplatz und ein Platz fiir Miilltonnen vorhanden. Eckgrund-
Stiicke verfiigen regelmalsig gegensiber beiden an das Grundstiick angrenzenden StrafSen iiber einen 1 or-
garten, der den getroffenen Anforderungen unterliegt.

Fachgutachten

Im Zuge des Verfahrens wurde eine immissionsschutzrechtliche Priifung, eine arten-
schutzrechtliche Priifung sowie eine Erfassung des Baumbestandes durchgefiihrt. Dar-
tber hinaus wurden umfassende Bodenuntersuchungen innerhalb des Plangebietes
durchgefihrt.

Im Folgenden werden die grundlegenden Untersuchungsinhalte und Ergebnisse darge-
stellt.

Immissionsschutzrechtliches Fachgutachten
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens "Gleisbergweg/ Marseillestralle (G 157)"

wurde ein Schallgutachten erstellt. Auf das Plangebiet wirkt der Stralenverkehrslarm der
StraBle "An der Bruchspitze" (L. 424) und der Schienenverkehrslirm der ebenfalls auf die-
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ser Stralle verlaufenden Trambahnlinien 50 und 51 ein. Im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens waren die Schallimmissionen im Plangebiet rechnerisch fiir zwei reprisentative
Berechnungshéhen zu berechnen und anhand der DIN 18005 "Schallschutz im Stidte-
bau" sowie hilfsweise nach der 16. BImSchV zu beurteilen.

Der Orientierungswert der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags
wird im Plangebiet stra3ennah um bis zu 12 dB tberschritten. In der Nachtzeit wird der
Orientierungswert DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete von 45 dB (A) um bis zu
15 dB (A) uberschritten. Die hilfsweise zur Beurteilung herangezogenen Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV von 59 dB(A) tags und 48 dB(A) nachts werden strallennah
tags um bis zu 8 dB und nachts um bis zu 11 dB tberschritten.

Die Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte treten nur straennah bis zu einem Ab-
stand von ca. 45 m zur Plangebietsgrenze im Norden auf. In einem Grofteil des Plange-
biets konnen die schalltechnischen Anforderungen eingehalten werden.

Aufgrund der Uberschreitung der schalltechnischen Anforderungen sind Schallschutz-
malinahmen erforderlich und im Bebauungsplan festzusetzen.

Artenschutzrechtliches Fachgutachten mit Baumbestandserfassung

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens "Gleisbergweg/ Marseillestrae (G 157)" wurde
ein Artenschutzgutachten mit Baumerfassung und -bewertung (Willigalla Okologische
Untersuchungen, Stand: Marz 2023) erstellt. Im Rahmen der gutachterlichen Artenschutz-
prifung wurden die Artengruppen Brutvogel und Fledermause sowie der Baumbestand
im Geltungsbereich erfasst.

Erfassung und Bewertung des Baumbestandes

Fir die Erfassung und Bewertung des Baumbestandes im Geltungsbereich des ,,G 157
wurde im Bereich der privaten Flichen die Lage vorhandener Einzelbdume luftbildgenau
verortet sowie Art, Stammumfang (gemessen in einer Hohe von 1 m iber dem Boden)
und Kronendurchmesser der Baume erfasst. Bei der anschlieBenden Bewertung wurden
Kriterien wie Alter, GréBe und Vitalitit berticksichtigt. Auf markante Strukturen an Bau-
men, wie etwa Hohlungen oder Astabbriiche, wurde besonders geachtet.

Im gesamten Untersuchungsgebiet wurden innerhalb der privaten Grundstiicke
156 Biume kartiert, von denen 154 Biaume innerhalb der Grenzen des Bebauungsplanes
liegen. Aufgrund der festgestellten Wertigkeiten der einzelnen Biume werden insgesamt
19 Baume vorgeschlagen, die im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt werden sollen.
Finf Baume davon besitzen eine hohe Artenschutzrelevanz. Die Zuordnung und Num-
merierung sowie die Lage der Baume kann der Baumliste in Kapitel 3.1 und der Karte 1
"Bestand und Bewertung Biume und geschiitzte Tierarten" des Gutachtens enthommen
werden.

Im Rahmen der Planung wurde gepriift, inwiefern eine Festsetzung der hochwertigen und
ortsbildprigenden Biume aufgrund von Uberschneidungen mit iiberbaubaren Grund-
stiicksflichen oder Einfahrten moglich ist. Unter Beachtung eines hinreichenden Abstan-
des von moglicher Bebauung zum Kronentraufbereich der jeweiligen Baume und vorlie-
gender Restriktionen (Sicherung von Bodenbelastungen) kénnen im Bereich privater Fli-
chen 21 (sehr) wertige Baume zum Erhalt im Bebauungsplan durch entsprechende zeich-
nerische und griinordnerische Festsetzungen geschiitzt werden. Dies betrifft die Baume
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Nr. 1,4,7,10,17, 20, 22, 23, 26, 90, 93, 94, 95, 98, 121, 153, 154, 155 und die Baumgruppe
mit den Baumen Nr. 118, 119 und 120 (siche Karte 1 "Bestand und Bewertung Biume
und geschutzte Tierarten" des Gutachtens). Bei Verlust miissen diese Biume durch
gleichwertige Nachplanzungen ersetzt werden.

Artenschutzpriifung

Durch die faunistischen Gelindeerfassungen wurden als planungsrelevante Tierarten
21 Vogelarten sowie eine Fledermausart nachgewiesen. Zehn der nachgewiesen Vogelar-
ten konnten als Brutvégel im Gebiet festgestellt werden, drei weitere Arten wurden als
potenzielle Brutvogelart eingestuft und acht Arten als Uberflieger und Nahrungsgiste.
Das Artenspektrum setzt sich vorwiegend aus Bewohnern von Gehdlzbestinden oder
Gebiuden bzw. Arten des Siedlungsbereiches zusammen. Als gefihrdete Brutvogelart
wurde der Haussperling mit mehreren Brutpaaren festgestellt. Eine weitere Brutvogelart,
die Turkentaube, weist in Rheinland-Pfalz aktuell einen ungiinstigen Erhaltungszustand
auf. Die tibrigen Brutvogelarten sind aktuell ungefihrdet sowie in einem ginstigen Erhal-
tungszustand.

Bei der festgestellten Fledermausart handelt es sich um die Zwergfledermaus, die in
Rheinland-Pfalz als ungefihrdet eingestuft wird. Bei den Detektorbegehungen wurden
stets Einzeltiere angetroffen. Eine Kontrolle der Gebdude im Plangebiet erbrachte keine
Hinweise auf eine Nutzung durch Fledermausarten. Die Tiere nutzten das Gebiet vor-
nehmlich als Jagdlebensraum bzw. als Transitgebiet, um in das studlich gelegene Gons-
bachtal zu gelangen und dort zu jagen. Ein Tagesquartier der Zwergfledermaus in den
einzelnen Gebiduden konnte bisher nicht festgestellt werden, kann aber in den nichsten
Jahren nicht ausgeschlossen werden.

Im Gutachten werden die Auswirkungen durch die Vollziehung der Festsetzungen des
"G 157" auf die planungsrelevanten Arten ermittelt und vorausschauend gepriift, ob die
artenschutzrechtlichen Verbote gemil3 § 44 BNatSchG dauerhaft tangiert und verletzt
werden kénnten. Um das Eintreten von Verbotstatbestinden zu vermeiden, schligt das
Gutachten folgende Schutz-, Vermeidungs- und Kompensationsma3nahmen vor:

Vermeidungsmaflnahmen:

Vi Erhalt der Habitatbaume 93, 94, 98, 118, 120 sowie Erhalt der Niststitten von
Haussperling und Hausrotschwanz

V2 Quartierkontrolle, Umweltbaubegleitung

V3a Rodung von Biumen mit nachgewiesenen Sommerquartieren von Flederméu-
sen im Zeitraum 1.11. bis 28.2./29.02.

V3b Durchfithrung von Bauarbeiten an Gebauden mit Fledermaussommerquartieren

im Zeitraum 1.11. bis 30.03., mit Fledermauswinterquartieren im Zeitraum
01.04. bis 30.10.

V3c Beginn von stérungsintensiven Bauarbeiten sowie von Abrissarbeiten vor Be-
ginn oder nach Ende der Brutzeit, also bis Ende Februar oder ab Anfang Sep-
tember

V3d Rodung vorhandener Geholzbestinde nur aullerhalb der Brutzeit der Vogelar-
ten, d.h. im Zeitraum vom 1.10. bis 28./29.02 (§39 BNatSchG)

V4 Schutz vor Vogelschlag an risikotrichtigen Glasbauteilen
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Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen:

Al Montage von kiinstlichen Nisthilfen
A2 Brutvogel- und Fledermaus-Monitoring

Aufgrund der Dynamik hinsichtlich Vorkommen und Bestand der Arten und da jederzeit
neue Fortpflanzungs- und Ruhestiten entstehen konnen, sind im Rahmen der nachge-
ordneten Baugenehmigungs- und Bauanzeigeverfahren sowie im Vorfeld von Abriss, Be-
seitigung oder Sanierung die tatsichlichen Auswirkungen auf die Fauna (Fledermause,
europiische Vogelarten) in einer rechtzeitig durchzufithrenden artenschutzrechtlichen
Prifung konkret zu ermitteln und mogliche Verbotstatbestinde — gem.
§ 44 Abs. 1 BNatSchG durch entsprechenden MalB3nahmen (Vermeidungs-, Minimie-
rungs- und Kompensationsmanahmen) auszuschlieBen. Hierzu sind gezielte Kartierun-
gen von Gebiuden und Gehélzen notwendig.

Im Bebauungsplan werden die zu erhaltenden Geholzstrukturen durch Festsetzung ge-
mil § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB dauerhaft gesichert. Der Bebauungsplan trifft
zudem Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zum Erhalt der nachgewiesenen
Quartiere und deren Ersatz bei Entfall fir die im Geltungsbereich festgestellten Gebau-
debriter. In Bezug auf die zu beachtenden Bau- und Rodungszeiten, die erforderlichen
gezielten (Nach-)Kartierungen und die Vermeidung von Vogelschlag an Glas wird in den
textlichen Festsetzungen ein entsprechender Hinweis zum Artenschutz aufgenommen.

Bei Umsetzung aller MaBnahmen ergeben sich keine negativen Beeintrichtigungen der
lokalen Populationen der streng geschiitzten Arten und europdischen Vogelarten durch
den Vollzug des B-Planes.

Bodenschutzrechtliches Fachgutachten, Altlasten und Verdachtsflichen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine Altablagerung vorhanden (ALG 228
Moldersstralle/ Marseillestrale), die im Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz
registriert ist. Hierbei handelt es sich um eine ehemalige Sandgrube, die in den 1940er
Jahren u.a. mit Gewerbeabfillen und Brandschutt verfillt wurde. Das Areal musste auf-
grund der Wohnungsnot zeitnah erschlossen werden, um eine Wohnbebauung zu ermog-
lichen. Im zentralen Bereich des Quartiers befindet sich heute ein Spielplatz. Im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens "G 157" wurden Bodenuntersuchungen durchgeftihrt und
bodenschutzrechtliche Gutachten erarbeitet.

Bodenschutzrechtliche Fachgutachten

Wihrend der Planungsphase des Bebauungsplans "G 157" wurden orientierende, umwelt-
technische Untersuchungen auf und im Umfeld der Altablagerung 228 durchgefiihrt.

Orientierende Untersuchung (hsw, Stand: September 2020) und weitere orientie-
rende Untersuchung der Altablagerung 228 (hsw, Stand: Juli 2021)

Im Rahmen der Erkundungsphase wurden im ersten Schritt bodenkundliche Untersu-
chungen auf dem Spielplatz sowie entlang des umgebenden Grinstreifens durchgefiihrt.
Hierbei wurden relevante Belastungen an Schwermetallen und polyzyklischen aromati-
schen Kohlenwasserstoffen festgestellt. Der Spielplatz gehért zu den stiddtischen Grund-
stiicken. Die festgestellten Bodenbelastungen in diesem Bereich wurden bereits im Laufe
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des Verfahrens gutachterlich beurteilt und nach Vorgabe eines Sanierungs- und Siche-
rungskonzeptes durch das stidtische Grin- und Umweltamt beseitigt bzw. gesichert. Die
durchgefiihrten Maflnahmen wurden durch das stddtische Grun- und Umweltamt in
Form eines Sanierungsberichtes dokumentiert.

Die Ergebnisse der orientierenden Untersuchungen zeigen, dass die Altablagerung und
die Ausbreitung der verfillten bzw. abgelagerten Fremdmassen tGber die Grenzen des
Spielplatzareals hinausgehen. Da eine Abgrenzung der Altablagerung anhand der ersten
orientierenden Untersuchung nicht erfolgen konnte, wurden ab Mirz 2021 weitere orien-
tierende Untersuchungen durchgefithrt. Hierbei wurden auf vereinzelten, angrenzenden
Grundstiicken relevante Bodenbelastungen festgestellt. Aufgrund dessen wurden in Ab-
stimmung mit der zustindigen Bodenschutzbehorde weitere umwelttechnische Untersu-
chungen durchgefithrt, um Aufschluss tber die Ausdehnung der Altablagerung zu erhal-
ten.

Umwelttechnische Untersuchung (Rubel & Partner, Stand: November 2022)

Die durchgefithrten Bohrungen und entnommenen Bodenproben der umwelttechnischen
Untersuchung dienten dazu, die Ausdehnung der Altablagerung weiter einzugrenzen.
Hierzu wurden Bodenproben entnommen und die Untersuchungsergebnisse vor dem
Hintergrund des Bundesbodenschutzgesetzes und den Prifwerten des ALEX-
Merkblattes 02 bewertet. Im Rahmen der umwelttechnischen Untersuchungen wurden
im Bereich der Flursticke 76, 75, 74, 73, 72, 71, 70, 29/1, 30 und 68 Sondierungen des
oberflichennahen Untergrunds bis maximal 9,0 m Tiefe unter aktueller Gelindeober-
kante ausgefiihrt. Aus den Rammbkernsondierungen wurden Bodenproben gewonnen und
einer verdachtsflichenbezogenen Analytik zugefiihrt.

Die Bodenprofile zeigen einen heterogenen Auffillungskérper mit einer Machtigkeit von
minimal 0,35 m bis maximal 7,6 m. Bei den Auffiillmassen handelt es sich um heterogene
schwach schluffige, kiesige Sande. Als Fremdbestandteile mit variierenden Anteilen wur-
den Aschereste, Schlacken, Ziegel-, Betonbruch, Holz, Metall, Keramik, Glas und Kohle
festgestellt. Hausmiill oder Hinweise darauf wurden im Rahmen der Untersuchungen
nicht angetroffen.

Aus den aktuell analysierten Schadstoffkonzentrationen ist unter Berticksichtigung der
Prifwerte der BBodSchV und den Prifwerten des ALEX-Merkblattes 02 fiir die unter-
suchte Auffillung eine schidliche Bodenverinderung gemill BBodSchG erkennbar (vgl.
9.3.2 "Altlasten").

Die Gefihrdungsbeurteilung fiir den Wirkungspfad Boden — Grundwasser gemaf3 ALEX-
Merkblatt 13 Tabelle 2 ergibt fiir den obersten, tertidren flichenhaften Grundwassetleiter
auf Grund der Uberdeckung > 10 m mit gering durchlissigen tertiiren Schichten und
einem durchgehenden Bewuchs bzw. von Oberflichenbefestigungen im Untersuchungs-
bereich, dass eine Grundwassergefihrdung nicht zu erwarten ist.

Fir den Wirkungspfad Boden — Mensch ist eine inhalative Aufnahme durch eine mégli-
che staubgebundene Schadstoffemission im Bereich der Sondierungen RKS 24, 25, 26,
27, 28 29, 30, 32, 33, 36, 37 und 38 nicht auszuschliefen. Sollten hier im Rahmen eines
Vorhabens Erdbewegungen (Aushub, Entsiegelung, Griindungen) stattfinden, sind die
zustindige Bodenschutzbehorde zu beteiligen. Hierbei werden entsprechende potenzielle
Gefihrdungen durch ein angepasstes Arbeitsschutzkonzept minimiert und Entsorgungs-
malBnahmen festgelegt.
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In Bezug auf den Wirkungspfad Boden - Nutzpflanze ist anzumerken, dass die Moglich-
keit einer Schadstoffaufnahme iiber die Pflanze bei bodennah wachsendem Gemise be-
steht. Die Moglichkeit einer Aufnahme iiber Pflanzenwurzeln von z.B. Obstbaumen oder
Beerenstrauchern ist nicht nachgewiesen. Verschiedene Gemiisesorten haben einen di-
rekten Kontakt mit dem Boden, so kénnen sich PAK (polyzyklische aromatische Koh-
lenwasserstoffe) oder bleihaltige Bodenpartikel aul3en anhaften. Um eine Aufnahme der
moglichen Schadstoffe zu vermeiden, wird grindliches Waschen oder Schilen empfoh-
len. Im Untersuchungsbereich wurden im Zuge der Bodenprobenahme keine Nutzgirten
angetroffen. Daher besteht fir den Wirkungspfad Boden-Nutzpflanzen aktuell keine po-
tenzielle Gefihrdung durch Nutzgirten, da im Bestand keine Nutzgirten im Plangebiet
anzutreffen sind. Der o.g. Konflikt tritt daher aktuell nicht auf.

Eine potenzielle, zumindest theoretische Gefihrdung kann fiir den Menschen auch durch
die Aufnahme der nachgewiesenen Schadstoffe durch Inhalation bestehen. Gemal3 gut-
achterlicher Untersuchung empfiehlt sich bei Erdarbeiten in den belasteten Bereichen das
Tragen einer Atemschutzes zum Schutz vor staubgebundenen Schadstoffen. Da sich die
Belastung der einzelnen Flichen sehr heterogen darstellt, ist eine Einzelfallbezogene Un-
tersuchung und die entsprechende Formulierung von Sanierungs- und Sicherungsmal3-
nahmen durch die Obere Bodenschutzbehorde (Struktur- und Genehmigungsdirektion
Sid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz) erforderlich.

Bei Erdarbeiten im Untersuchungsbereich ist eine fachtechnische, gutachterliche Beglei-
tung der Arbeiten zu empfehlen. Die zustindigen Bodenschutzbehorden sind zu beteili-
gen. Der anfallende Bodenaushub ist abfallrechtlich zu untersuchen und zu deklarieren,
um die ordnungsgemaillen Entsorgungswege auswihlen zu kénnen.

Im Rahmen der durchgefihrten Untersuchung konnte die nérdliche (nordwestliche und
nordéstliche) Ausdehnung der Altablagerung nicht abschlieBend abgegrenzt werden. Die
zu erwartenden Abgrenzungen sind im Bebauungsplan als Verdachtsflichen aufgenom-
men. Fine erginzende Untersuchung zur abschlieBenden Abgrenzung der Altablagerung
im Norden und Nord-Westen auf den Flurstiicken 31, 28/1, 184/26 und 187/28 ist er-
fordetlich (vgl. 10.3.2 "Verdachtsflichen").

Altlasten und Verdachtsflichen

Die im Bodenschutzkataster des Landes RLP registrierte Altablagerung "ALG 228 Mol-
dersstralle/ MarseillestraB3e" wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens untersucht.

Hierbei zeichnete sich ab, dass es sich bei der verzeichneten Altablagerung um eine Altlast
i. S. d. BBodSchG handelt.

Altlasten

Durch die bereits erfolgten Bodenuntersuchungen der Altablagerung kénnen die wesent-
lichen Bodenbelastungen bzw. Zusammensetzungen der untersuchten Flichen benannt
und identifiziert werden. Aus den analysierten Schadstoffkonzentrationen ist unter Be-
rucksichtigung der Priifwerte der BBodSchV und den Priifwerten des ALEX-Merkblattes
02 erkennbar, dass die Ergebnisse der Bodenproben die relevanten Grenzwerte tiber-
schreiten (Bodenbelastung vorliegend). Die untersuchten Flichen mit Schadstoff-Uber-
schreitungen sind gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB in der Planzeichnung gekennzeichnet.
Hierbei zeigt sich deutlich, dass die stdlich und westlich an den Spielplatz angrenzenden
Grundstiicke lediglich im hinteren, zum Spielplatz hin gelegenen Grundstiicksteil schid-
liche Bodenverunreinigungen aufweisen.
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Grundsitzlich muss hinsichtlich der Altlastenproblematik im Plangebiet zwischen den
folgenden beiden Konflikten unterschieden werden:

Bestandsbebauungs-Konflikt

Zum einen besteht der akut vorliegende Konflikt aus der Bestandsbebauung (vorliegende
Wohnnutzung) und den im Plangebiet nachgewiesenen Bodenbelastungen. Die zum Sat-
zungsbeschluss vorhandene Bebauung bzw. Wohnnutzung unterliegt zunachst dem Be-
standsschutz. Dieser entfillt erst bei einer Beseitigung der baulichen Anlage, einer rechts-
etheblichen Nutzungsinderungen und bei baulichen Anderungen die ein unschidliches
Mal3 tberschreiten. Um den vorliegenden Konflikt auch im Bestand abschlieBend ein-
schitzen zu kénnen und zu 16sen bzw. um Mal3nahmen und Empfehlungen aussprechen
zu kénnen, die ein sicheres Wohnen im Bestand gewihrleisten, sind weitere Untersuchun-
gen der zustindigen Bodenschutzbehérde sowie eine Beurteilung der Untersuchungser-
gebnisse erforderlich.

Planungskonflikt

Zum anderen entsteht durch den vorliegenden Bebauungsplan ein méglicher Konflikt
hinsichtlich der zukiinftigen zuldssigen Nutzung (Allgemeines Wohngebiet) im Plange-
biet. Dieser durch die Planung ausgeloste Konflikt (Planungskonflikt) kann jedoch auf
der Ebene eines nachgeordneten Verfahrens gelost werden. In diesem nachgelagerten
Verfahren (z.B. Bauantragsverfahren) sind nach der Einzelfallbeurteilung der Grundstii-
cke erforderliche und umzusetzende Malinahmen zu formulieren. Durch die aktuell vor-
liegenden Erkenntnisse auf Grundlage der erstellten Gutachten, kann das Gefahrenpo-
tenzial fiir die Umwelt und den Menschen bestimmt werden. Hieraus kénnen Maf3nah-
men entwickelt werden, mit denen eine Sicherung oder Sanierung der belasteten Bereiche
moglich ist.

Es ist absehbar, dass bei Vollzug des Bebauungsplanes erforderliche Maf3nahmen defi-
niert werden konnen, die ein gesundes Wohnen gewihtleisten. Die planerische Konflikt-
16sung ist in einem nachlaufenden, behérdlichen Zulassungsverfahren oder in einem fach-
planerischen Verfahren zu erwarten. Die Durchfihrung der Mainahmen zur Konfliktbe-
wiltigung auf einer nachfolgenden Ebene ist somit méglich und sichergestellt.

Verdachtsflichen

Nach Durchfithrung der umwelttechnischen Untersuchung konnte die Ausdehnung der
Altablagerung auf den siidlich und 6stlich angrenzenden Grundstiicken abgegrenzt wer-
den. In nordwestliche und nordostliche Richtung konnte trotz zweifacher Nacherhebung
auf Grundlage der vorliegenden Ergebnisse noch keine eindeutige Abgrenzung getroffen
werden. In diesem Bereich sind in Abstimmung mit der zustindigen Bodenschutzbehérde
weitere Untersuchungen erforderlich, um eine Bodenbelastung nachzuweisen bzw. zu wi-
derlegen. Gemal3 den bisher vorliegenden Erkenntnissen ist im weiteren Verlauf der Un-
tersuchungen nicht mit der Erfassung weiterer Schadstoffe zu rechnen, die nicht im Zu-
sammenhang mit der Altablagerung stehen. Es wird erwartet, dass sich in diesem Bereich
die Grenzen der Altablagerung nachweisen lassen. Eine erganzende Untersuchung zur
weiteren Abgrenzung der Altablagerung im Norden und Nord-Westen auf den Flursti-
cken 31, 28/1, 184/26 und 187/28 ist erfordetlich.
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Gesicherte Altlast: Spielplatzfliche

Aus der ersten Bodenuntersuchung geht hervor, dass sich die Bodenbelastung insbeson-
dere unter der Spielplatzfliche mittig im Plangebiet befindet. Da es sich hierbei um ein
stadtisches Grundstiick handelt, wurden seitens der Stadt Mainz bereits Sicherungs- und
SanierungsmafBnahmen auf der Fliche durchgefiihrt. Das stiddtische Grin- und Umwelt-
amt hat in Abstimmung mit der Oberen Bodenschutzbehérde ein Sicherungskonzept er-
arbeitet und umgehend durchgefithrt. Die Durchftihrung der einzelnen Mallnahmen
wurde durch das Griin- und Umweltamt in Form eines Sanierungsberichtes dokumentiert.

Die Untersuchung des Spielplatzes vom 24.09.2020 zeigte in den obersten 0-10 cm keine
erhohten Schadstoffgehalte. In den nachfolgenden 10-35 cm wurden vereinzelt erhohte
PAK-Gehalte, in allen Bohrungen erhéhte Blei-Gehalte und in einer Bohrung erhéhte
Zink-Gehalte erfasst.

Die Uberdeckung des Spielplatzgelindes wurde im Bereich der Spielgerite (Schaukel,
Klettergeriist, Rutsche, Balancierstange) aus Rindenmulch aufgebaut. Hier wurden bereits
stirker bespielte Bereiche nochmals mit Rindenmulch aufgefillt. Der umliegende Bereich
wird von einer 0,5 bis 0,20 m machtigen verdichteten Schicht aus Kies, Sand und Schotter
abgedeckt. Die erfasste Situation des Spielplatzuntergrundes stellte keine akute Gefihr-
dung dar, da im oberflichennahen, fir Kinder nicht grabbaren, verdichteten Untergrund
(0-10 cm) keine erhohten Schadstoffgehalte nachgewiesen wurden.

Fir eine langfristige Sicherung des Spielplatzes wurden folgende Sicherungsmal3inahmen
durchgefihrt:

Es fand ein Abtrag des Bodenmaterials und eine Erhohung der spielplatzumgebenden
Kantsteine um 0,20 m statt. Der Bereich um die Spielgerite wurde flichenhaft vor der
Wiederverfillung mit wasserdurchlissigen Gummimatten bis zu den Kantsteinen ausge-
legt, sodass ein Kontakt zur Auffillung nicht erfolgen kann. Neuer Rindenmulch wurde
bis zu einer Michtigkeit von mindestens 0,50 m aufgefillt. Der Sand des Sandplatzes
wurde bis zu einer Michtigkeit von mindestens 0,80 m wiederverfillt. Der restliche Auf-
enthaltsbereich wurde mit einer verdichteten Schotter- /Kiesschicht bis zu einer Mach-
tigkeit von 0,55 m wiederverfillt. Der Schotter wurde so verdichtet, dass dieser nicht
grabbar ist. Der sudliche und westliche Griinstreifen/ Béschung wurde mittels eines
1,40 m hohen Zaunes abgesperrt, da ein Bodenaustausch nicht ohne Beschidigung der
Béiume hatte erfolgen kénnen. Der nord-ost verlaufende Grinstreifen wurde mit jungen
Buischen und Bewuchs stark verdichtet und unzuginglich gemacht.

Heizolschaden

Auf dem Grundstiick "Gleisbergweg 74" (Flur 12, FL.St. 108/5) wurde in der Vergangen-
heit ein Heizolschaden nachgewiesen. Aus Grunden der Standsicherheit konnte der Scha-
den auf dem Nachbargrundstiick nicht vollstindig saniert werden. Auf dem Verursacher-
grundstiick verblieb der Schaden im Untergrund. Die Bodenkontamination auf dem
Grundstiick Nr. 74 wurde zwar gesichert, sodass kein Ubertreten auf das Nachbargrund-
stick mehr moglich ist. Allerdings wurde die Bodenkontamination noch nicht saniert.
Der Heizolschaden wurde im Bodenschutzkataster erfasst. Die vorliegende Bodenverun-
reinigung wird als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Belange des Denkmalschutzes — ehemalige Finnensiedlung

Innerhalb des Plangebiets befindet sich eine Finnensiedlung aus dem Jahr 1942. Die Auf-
stellung des Bebauungsplanes dient mitunter der Erhaltung und Sicherung der historisch
entstandenen Siedlungsstruktur. Eine Unterschutzstellung des Gebietes durch die Denk-
malfachbehorde Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz (GDKE) ist auf-
grund der starken Uberformung und des nicht mehr einheitlichen Siedlungscharakters
nicht erfolgt.

Familienfreundlichkeitspriifung

Bei dem Bebauungsplan "G 157" handelt es sich um die Uberplanung eines Bestandsge-
bietes. Dabei wird das Ziel verfolgt, den Bestandscharakter zu wahren und Nachverdich-
tungen zu begrenzen. Die Planung 16st keine neuen familienbezogenen Aspekte aus. Im
Rahmen des durchgefithrten Anhoérverfahrens gingen diesbeziiglich keine Stellungnah-
men der Fachimter ein.

Das Quartier verfiigt iber besondere Potenziale wie ausgepriagte Griinrdume, Freiflichen-
anteile, die als Spielplatzfliche dienen sowie siidwestlich und stdostlich angrenzende
Schulareale. Die dem Gebiet dienende Spielplatzanlage sowie der enthaltenen Griinfliche
befindet sich im Zentrum des Geltungsbereichs und soll durch die Planung auch zukiinf-
tig gesichert werden. Das Plangebiet ist durch die Haltestellen im Gleisbergweg ("Hugo-
Eckener-StraBe" und "An der Bruchspitze") gut an den OPNV angebunden.

Statistik

GroBe des raumlichen Geltungsbereichs: ca. 44.300 m* 100 %
Allgemeines Wohngebiet (WA): ca. 36.900 m* 83 %
Offentliche Griinfliche : ca. 1.300 m? 3%
Offentliche Verkehrsflichen: ca. 6.100m? 14%
Anzahl der bestehenden Wohneinheiten: 124 WE
Kosten

Der Geltungsbereich erstreckt sich tiber einen bereits voll entwickelten Siedlungsbereich.
Zusitzliche offentliche Flichen oder Mal3nahmen tiber den Bestand hinaus wurden im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens nicht festgesetzt. Im Rahmen des Bauleitplanverfah-
rens sind fir die Stadt Mainz fiir die Erstellung des Schallgutachtens, des Artenschutzgut-
achtens mit Baumerfassung und -bewertung sowie fiir die Erkundungen und Untersu-
chungen im Rahmen der Erarbeitung des Bodengutachtens folgende Kosten angefallen:
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Schallgutachten:
Artenschutzgutachten und Baumerfassung:

Bodenuntersuchungen und -gutachten:

Mainz, 14.08.2023

Marianne Grosse
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