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e Umweltbericht
Hinweis:

Im Rabmen des Bebauungsplanverfabhrens "L 70" wurden folgende Gutachten erstellt, die beim Stadiplanungsamt
der Stadt Maing 3u den iiblichen Biirozeiten eingesehen werden konnen:

Schallgutachten (21. Mirz 2020)

Artenschutzrechtliche Prifung (12. September 2021)

Baumgutachten (12. September 2021)

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Zauneidechse & Haselmaus (3. Dezember 2021)
Fachbeitrag Entwisserung (22. November 2021)

Gutachterliche Stellungnahme zu Baugrund und Versickerung (19. November 2012)
Radongutachten (05. Oktober 2020)
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1. Erfordernis der Planung und Planungsziel

Im Rahmen der Laubenheimer Siedlungsentwicklung am westlichen Siedlungsrand in den
70er Jahren wurde die Strale Im StoBacker so angelegt, dass die auch zukiinftig eine
weitere Siedlungsausdehnung am Laubenheimer Hang erméglicht. Eine geringe Teilfliche
hiervon ist im giiltigen Flichennutzungsplan der Stadt Mainz bereits als Wohnbaufliche
dargestellt. Der tbrige Bereich ist Bestandteil des Aullenbereiches und im FNP als
"landwirtschaftliche Flichen" dargestellt. Dartiber hinaus befinden sich diese Flichen in
dem bestehenden Landschaftsschutzgebiet "Rheinhessisches Rheingebiet".

Diese bereits im Flichennutzungsplan dargestellte Fliche soll im Wege der Aufstellung
des Bebauungsplanes "L 70" durch eine Bebauung erginzt und damit der Siedlungskorper
nach Westen hin angeschlossen werden.

Aufgrund des aktuellen Bedarfs an Kitaplitzen im Stadtgebiet soll innerhalb des
Geltungsbereiches ein Standort fiir eine weitere Kindertagesstitte ermoglicht werden.
Erginzend erfolgt eine Abrundung entsprechend der umliegenden Nutzung mit
Wohngebiuden.

Zur Schaffung des notwendigen Baurechts fir diese Nutzungen ist daher die
Durchfithrung eines Bebauungsplanverfahrens erforderlich. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes "Im StoBacker/ Koppernweg (L 70)" soll das Baurecht fur die
Errichtung einer dringend bendtigten Kita sowie einer erginzenden Wohnbebauung
geschaffen werden.

2. Darstellung im Flichennutzungsplan
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Abbildung: Darstellung im  wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Maing vom 24.05.2000 - redaktionelle

Fortschreibung, Stand: 2010

Die zukinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes "Im StoBacker/ Koppernweg
(L 70)" stimmen mit der Darstellung "Wohnbaufliche" im giiltigen Flichennutzungsplan
der Stadt Mainz tberein.
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Der Bebauungsplan "Im StoBacker/ Koppernweg (L 70)" wird damit aus dem
Flichennutzungsplan der Stadt Mainz entwickelt.

3. Ubetgeordnete Planungen

Gemill §1 Abs.4 BauGB sind die Bauleitpline den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Die fur die Aufstellung des Bebauungsplanes "L 70" relevanten Ziele der
Raumordnung mit Blick auf die angestrebte Nutzung bestehen in Form des
Landesentwicklungsprogramms Rheinland-Pfalz  (LEP1V) wund des Regionalen
Raumordnungsplans Rheinhessen-Nahe 2014 (RROP).

Das LEP IV weist der Stadt Mainz die Funktion eines Obetrzentrums zu. Der Stadt Mainz
kommt damit unter anderem die Funktion eines regional bedeutenden Wohnstandortes
zu. Dem trigt der Bebauungsplan "Im Stofacker/ Koppernweg (L 70)" Rechnung.

Im RROP kommt der Stadt Mainz neben ihren Anspriichen auf Figenentwicklung die
besondere Funktion "Wohnen" zu. Laut Aussage im RROP miissen die Gemeinden mit
der besonderen Funktion "Wohnen" dieser Zuweisung durch eine entsprechende
Ausgestaltung ihrer Bauleitplanung Rechnung tragen. Dartiber hinaus soll das
Oberzentrum Mainz in Zukunft den Eigenbedarf an Wohnraum in gréBerem Malle
abdecken, um den erheblichen Siedlungsdruck auf ihr jeweiliges Umland zu vermindern.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Bebauungsplan "Im StoBacker/
Koppernweg (L. 70)" die landes- und regionalplanerischen Vorgaben erfiillt bzw. diesen
Zielen entspricht.

4. Riumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Im StoBacker / Koppernweg
(L 70)" liegt in der Gemarkung Mainz-Laubenheim, Flur 4, 6 und 17, im unmittelbaren
Anschluss an den Koppernweg sowie an die Straf3e "Im StoB3acker" und wird begrenzt:

- im Norden durch den Koppernweg (Flurstiick 405, Flur 4);

- im Osten durch die StraBe "Im StoBacket" (Flurstick 470/2, Flur 6), durch das
Flurstiick 503, Flur 6 sowie durch das Flursttick 177, Flur 17 (teilweise);

- im Stiden durch eine ca. 80 Meter parallel zum Koppernweg verlaufenden Linie,
welche die Flurstiicke 176 und 177, beide Flur 17, schneidet;

- im Westen durch den Wirtschaftsweg Flurstick 157, Flur 17.
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B t

Abbildung: ge des Plangebietes — Luftbild (ohne MafSstab)

Ausgleichsfliche

Bestandteil des rdaumlichen Geltungsbereiches ist auch die festgesetzte landespflegeri-
sche Ausgleichsfliche in der Gemarkung Mainz- Weisenau.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst damit die Parzelle mit der Flurstiicksnummer
19/8 in der Gemarkung Weisenau, Flur 7.

Die Flichen befinden sich im Landschaftsschutzgebiet Rheinhessisches Rheingebiet,
gelegen im Uberschwemmungsbereich des Rheins.

Abbildung: Ausgleichsfliche — Lﬂﬁz'/d (ohne Mafistab)
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6.1

Begriindung "L 70"

Uberplanung rechtskriftiger Bebauungspline

Der Bebauungsplan "Im StoBacker/ Koppernweg (L 70)" tberplant geringfiigie den
rechtskriftigen Bebauungsplan "Laubenheim West (L 25)". Dieser setzt fiir die durch den
Bebauungsplan "L 70" iberlagerten Flichen "landwirtschaftliche Flichen" und
"6ffentliche Verkehrsflichen" fest.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes "Im StoBacker/ Koppernweg (L 70)" ersetzen
innerhalb seines Geltungsbereiches die Festsetzungen des "Laubenheim West (L 25)"
vollstindig.

iJr.' i I i 1 ’ ;‘;’ 23 L-':
Abbildung: Auszng -Bebanungsplan "Lanbenbeim-West (L 25)"

Stadtebauliches Konzept

Bebauungsstruktur

Das stadtebauliche Konzept basiert auf einer Fortfihrung der derzeit am Siedlungsrand
bestehenden Gebiudestrukturen und verfolgt gleichzeitig das stddtebauliche Ziel, zum
Siedlungsrand hin eine aufgelockerte Bebauung als Ubergang zur freien Landschaft zu
entwickeln.

Der tberwiegende Teil des Geltungsbereiches wird durch die Fliche fir die
Kindertagesstitte eingenommen. Der neu zu bildende stidliche Ortsrand wird durch zwei
freistehende Einzelhduser entsprechend der umliegenden Struktur erginzt.

Geplant ist eine eingeschossige Einzelhausbebauung in offener Bauweise mit Satteldach.
Aufgrund der GroéBe des Baukorpers einer Kindertagesstitte wird fiir diesen
Sonderbaukorper ein Flachdach vorgesehen, um auch beziglich der Gebdudehohe ein
Maf3 zu definieren, das sich in die Struktur der Umgebung einfugt.
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Abbildung: Stidtebauliches Konzept (61-Stadtplanungsamt Mainz) - ohne Mafstab

Erschliefung

Zur verkehrlichen ErschlieBung des Plangebiets wird der bereits vorhandene
ErschlieBungsansatz der StraBe "Im StoBacker" erweitert. Die innere Aufteilung des
bisherigen Strallenraumes in Fahrweg - Parkstreifen - FuBlweg soll im Zuge der
Verlingerung der StraBBe "Im StoBacker" fortgefiihrt werden. Am stidlichen Ende der
StraBe weitet sich der Stralenraum auf, so dass eine Wendemdglichkeit fir Pkw
geschaffen werden kann. Auf die Schaffung einer gro3flichigen Wendeanlage fir Lkw
wird verzichtet. Im Zuge der Planung entstehen lediglich 2 neue Wohngebiude, die nur
ein sehr untergeordnetes Verkehrsautkommen auslosen. Der Flichenbedarf fir die
Herstellung einer Lkw-Wendeanlage wird im Vergleich zur Schaffung des iiberschaubaren
Flichenangebotes fir Bauland als unverhiltnismiBig angesehen. Eine Wendemoglichkeit
besteht in Form des einmiindenden "Koppernwegs", wo ein Wenden auch fir gro3ere
Fahrzeuge (z.B. Mullfahrzeuge) durch zurtickstoflen in den befestigten Koppernweg
moglich ist. Diese Moglichkeit bleibt auch zukinftig bestehen.

Zur Gewihrleistung der Bewirtschaftung der angrenzenden Feldflur wird ein vier Meter
breiter Wirtschaftsweg, der auf die Wendefliche der zu erweiternden Strae "Im
StoBacker" trifft, geplant. Dieser sichert auch zukiinftig die Bewirtschaftung der an das
Plangebiet angrenzenden Parzellen. Der westlich entlang des Plangebiets verlaufende
Wirtschaftsweg ist fiir die ErschlieBung der Aussiedlerhofe erforderlich und wird
aufrechterhalten.
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7.1

7.2

Begriindung "L 70"

Griin- und Freiflichen

Im Bereich des zukunftigen Siedlungsrandes soll die im nérdlichen Bereich des
Plangebiets bereits bestehende Ortsrandeingriinung (Gehoélzsaum) erhalten und nach
Stiden fortgefithrt werden. Hiermit soll das Plangebiet in den ILandschaftsraum
eingebunden werden.

Aufgrund der geringen Gro3e des Plangebiets, der vorgesehenen Einzelhausbebauung
mit ausreichend groflen privaten Grundstiicksflichen und der Lage des Gebietes
unmittelbar am Ortsrand sind keine weiteren Griinflichen wie Spielplitze erforderlich
und vorgesehen.

Festsetzungen des Bebauungsplanes
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung zur Errichtung eines Kita-Standortes, ist der iberwiegende
Teil des Geltungsbereiches als Gemeinbedarfsfliche fur Kindergirten, Kindertagesstitten
und Familienzentrum festgesetzt.

Der verbleibende Teil dient mit Ausnahme der Verkehrsflichen itiberwiegend dem
Wohnen und ist entsprechend der Umgebung als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. In
diesem sind neben Wohngebiuden auch Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke zulissig. Dariiber hinaus sind auch kleinere
Handwerksbetriebe sowie Liden (spezialisierte Fachgeschifte des Lebensmittelsektors,
Convenience-Liden oder kleine sonstige Fachgeschifte) mit den Giitern des taglichen
Bedarfs (Lebensmittelhandwerk) zuléssig, wenn sie der Versorgung des Wohngebietes
dienen.

Einzelhandelsbetriebe, die nicht mehr der Versorgung des Gebietes dienen, weil sie ein
groles Finzugsgebiet haben (z.B. grofle Supermirkte, Drogeriefachmirkte, grofie
Lebensmitteldiscounter) und/oder Waren des mittel- und langfristigen Bedatfs anbieten
(z.B. Schuhfachmirkte, Textilfachmirkte, aber auch Spezialgeschifte mit weitem
Einzugsbereich) werden der Rechtsprechung zufolge nicht mehr zu dieser Kategorie
gezihlt und sind damit im Geltungsbereich nicht zuldssig.

Aufgrund der geringen Flichengrof3e des allgemeinen Wohngebietes ist jedoch nicht mit
einer nennenswerten Ansiedlung von Nicht-Wohnnutzungen zu rechnen.

Die gemial3 § 4 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausnahmsweise zulassigen
Tankstellen und Gartenbaubetriebe wiirden wegen ihrer atypischen Struktur und ihrem
Flichenbedarf die Struktur des umliegenden Wohngebietes stéren. Dartiber hinaus
wiurden Tankstellen zu einer erheblichen Verkehrsbelastung fithren. Aus diesen Griinden
sind Tankstellen und Gartenbaubetriebe im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht
zulidssig.

Mal der baulichen Nutzung

Das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich an der vorhandenen
Umgebung und der geplanten stidtebaulichen Struktur.
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7.3

7.4

Begriindung "L 70"

Grundflichenzahl

Unmittelbar am Siedlungsrand besteht das Ziel eine aufgelockerte Einzelhausbebauung
zu entwickeln und einen hohen Anteil an unbebauten Grundstiicksflichen zu erhalten.
Dieses Ziel spiegelt sich auch in der festgesetzten Ausnutzung wider. Die festgesetzte
Grundflichenzahl ~ (GRZ) bleibt deutlich  hinter dem  Ho6chstmall — der
Baunutzungsverordnung  zuriick. Die vergleichsweise geringe Uberbauung der
Grundsttcksflichen ist eine der stidtebaulichen Hauptmerkmale dieses Bereichs.
Aufgrund der starken Topografie sind auf den Grundstiicken hiufig Béschungen zur
Gelindemodellierung erforderlich, die damit zu einem hohen Anteil an unversiegelten
Grundstiicksflichen beitragen und fiir eine bauliche Nutzung nicht zur Verfiigung stehen.
Dieser typische Charakter des Laubenheimer Hangs spiegelt sich auch im
Geltungsbereich des "L 70" und den getroffenen Festsetzungen wider.

Anzahl der Vollgeschosse

Die Hanglage fiihrt dazu, dass Kellergeschosse talseitig stadtraumlich als zusitzliche
Stockwerke in Erscheinung treten. Um die stidtebaulich wirksamen Gebiudehdhen im
Geltungsbereich zu begrenzen und am Siedlungsrand einen sanften Ubergang zur freien
Landschaft zu erzeugen, wird die Geschossigkeit innerhalb des Wohngebietes auf ein
Vollgeschoss begrenzt.

Innerhalb der festgesetzten Fliche fir Gemeinbedarf sind max. 2 Vollgeschosse zulissig.
Ziel ist es, der Kindertagesstitte eine flexible Planung zu erméglichen und dennoch einen
angemessenen stidtebaulichen Ubergang zum Landschaftsraum zu schaffen. Dariiber
hinaus wird der Sonderbaukorper fiir eine KiTa im Sinne der Gebietsvertriaglichkeit durch
das vorgesehene Flachdach bzw. flach geneigtes Dach in seiner raumlichen
Wahrnehmung reduziert.

Bauweise / Stellung baulicher Anlagen

Im Geltungsbereich wird entsprechend der vorhandenen Umgebung eine offene
Bauweise festgesetzt. Aufgrund der geringen Anzahl an moglichen Gebauden im
Geltungsbereich und einer fehlenden Vorprigung, wird auf die Vorgabe einer Stellung
baulicher Anlagen verzichtet.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Unter Berticksichtigung einer offenen Bauweise werden die iberbaubaren
Grundsticksflichen mit einem Abstand zur Strale definiert. Gegeniiber den
vorhandenen und geplanten Griinstrukturen am neuen Siedlungsrand wird ein groBerer
Abstand vorgesehen, um den Bdumen und Strduchern ausreichend Raum fir das
Wachstum zu geben. Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet ist aulerdem ein Bereich
notwendig, der fiir die Erstellung von AuBlenwohnbereichen (Terrassen/Balkone) zur
Verfiigung steht. Um die geplante Ortsrandeingrinung nicht durch ein zu nahes
Heranrticken von Terrassen zu gefihrden, bzw. auch eine ausreichende Belichtung zu
ermoglichen, erfolgt ein deutliches Abriicken der tiberbaubaren Grundstiicksfliche von
den Flichen fur die Anpflanzungen. Die Herstellung von Terrassen und Balkonen ist
unterdessen innerhalb dieser nicht tberbaubaren Grundstiicksteile zuldssig. Hierdurch
bestehen  fiir jedes  Grundstick ausreichend  Moglichkeiten — qualititvolle
Auflenwohnbereiche in ausreichender Gréf3e herzustellen.
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7.5

7.6

7.7

7.8

7.8.1

Begriindung "L 70"

Flichen fiir die Abfallbeseitigung

Die vorhandene StraB3e "Im StoBacker" wird im Geltungsbereich weitergefithrt und erhilt
eine Wendemoglichkeit fiir Pkw. Da die vorgesehene Verkehrsfliche nicht zum Wenden
fir Lkw ausreicht, ist ein direktes Anfahren der geplanten Grundstiicke im Allgemeinen
Wohngebiet nicht méglich. Aus diesem Grund ist es erforderlich, dass die Mullbehalter
am Abholtag von den Anwohner:innen des Plangebietes auf einer Sammelfliche in der
Nihe des Knotenpunktes Koppernweg/Im StoBacker bereitgestellt werden. Zur
Sicherung des hierfiir erforderlichen Flichenbedarfs erfolgt die Festsetzung einer Fliche
fir die Abfallentsorgung (Sammelplatz) innerhalb des StraBenraumes der StraBle "Im
StoBacker". Die Lage ist so gewihlt, dass eine Erreichbarkeit fur die Miullfahrzeuge
gewihrleistet ist. Die Entfernung zu den Wohngebauden betrigt nur ca. 50 m. Die Fliche
ist damit von den Wohngebauden problemlos zu erreichen.

Nebenanlagen, Stellplitze und Zufahrten

Um den offenen, riickwirtigen Grundstiicksbereich sowie die typischen
Vorgartenbereiche zu erhalten und von einer Bebauung durch Nebenanlagen frei zu
halten, sind im allgemeinen Wohngebiet Nebenanlagen, die Gebdude darstellen, sowie
Garagen und Stellplitze nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflichen zuldssig.
Zudem sollen die Flichen zwischen den Stralen und den angrenzenden Baugrenzen max.
zu 25 % fir Stellplitze und Zufahrten verwendet werden. Damit wird erreicht, dass die
Vorgartenbereiche nicht ausschlieBlich als Stellplatz genutzt werden und somit das
StraBBenbild des Quartiers nicht zu stark durch parkende Autos geprigt wird.

Das Verbot der Anordnung von Stellplitzen parallel zur Strale sowie die Begrenzung der
Zufahrtsbreite dienen der Erhaltung der Raumkanten der 6ffentlichen Stra3en und sollen
verhindern, dass die Grundstiickseinfriedungen durch zu gro3e Offnungen unterbrochen
werden.

Die Ausnahme zur Zulissigkeit von Gartenhdusern bzw. Geriteschuppen bis zu einer
GrofBe von 15 m? soll den Bewohnern eine zusitzliche Méglichkeit bieten innerhalb der
Gartenflichen z. B. einen kleinen Schuppen zu errichten. Die GréBenbeschrinkung stellt
sicher, dass eine Beeintrichtigung des Freiraumes und des Landschaftsbildes nicht zu
erwarten ist und nach wie vor ausreichend Freiflichen fiir die Ausbildung eines offenen
Gartenbereiches zur Verfiigung stehen.

Anzahl der Wohneinheiten

Die Umgebung des Plangebietes ist durch eine Bebauung mit Gebauden geprigt, die
tberwiegend eine geringe Anzahl von Wohneinheiten (1-2 WE) aufweisen. Zur
Aufrechterhaltung dieses Charakters erfolgt auch innerhalb des Geltungsbereiches eine
Begrenzung auf 2 Wohneinheiten je Gebaude.

Griinplanerische Festsetzungen

Bodenversiegelung

Um den hohen Anteil an unversiegelten Griin- und Freiflichen aus der Umgebung auch
im Plangebiet zu sichern, den Anteil befestigter Flichen auf das erforderliche Mindestmal3

zu beschrinken und damit den Wasserhaushalt zu férdern, sind Zuwege, Zufahrten und
Stellplitze zukiinftig mit wasserdurchldssigen Materialien auszufiihren. Mit dieser

g:\amt61\textverarbeitung\pc3\sg2\avenarius\3-008.la.docx Stand: 05.10.2023 11 von 23



7.8.2

7.8.3

Begriindung "L 70"

Mafinahme wird der Anteil des abzuleitenden Niederschlagswassers im gesamten
Geltungsbereich minimiert und zudem die Aufrechterhaltung der Bodenfunktion
gestarkt. Als wasserdurchlissig zahlen Oberflichenbelige wie z.B. Schotterrasen,
Splittfugen- oder offenporiges Wabenfugenpflaster.

Anpflanzungen

Fir die nicht tberbauten Grundstiicksflichen werden Mindestanforderungen an eine
Begriinung gestellt, um den Anteil an begrinten Flichen und Gehdlzplanzungen im
Quartier aufrecht zu erhalten und langfristig sicherzustellen.

Die Begrinung der Grundstiicke im Geltungsbereich ist abhingig von der jeweiligen
Ausnutzung der Grundstiicke. Die festgesetzte Begriinung bezieht sich dabei auf die nicht
tberbauten Grundstiicksflichen.

Definition nicht siberbaute Grundstiicksflichen:

Hierunter fallen all jene Fléchen, die nicht durch Gebdude, sowie Stellplitze und Garagen sowie
Nebenanlagen beansprucht werden. Fléichen, die lediglich durch bauliche Anlagen unterbalb der
Gelindeoberfliche unterbant sind, zdblen ebenfalls als nicht iiberbaute Grundstiicksflichen. Das
guldssige Mafs dieser Nutzungen wird durch die festgesetzte GR/GRZ reglementiert (wobei eine
Uberschreitung durch Garagen und Stellplitze, Nebenanlagen und banliche Anlagen unterhalb der
Geléindeoberfliche nach § 19 Abs. 4 BaulN1"O um bis zu 50% erfolgen darf).

MafSgeblich fiir die Berechnung ist jedoch nicht die maximal zuldssige Fléiche, sondern die tatsichlich in
Anspruch genommene Fleche.

Die festgesetzten Pflanzgebote fiir Biume, Straucher, und Dachbegrinungen dienen dem
Erhalt und der Weiterentwicklung des griinen Charakters des Wohnquartiers. Die auf den
Grundstiicken vorhandene Griinsubstanz soll zu einer fur alle wahrnehmbaren Steigerung
des Wohnwertes beitragen. (Beziiglich der Definition des Begriffes "Vorgirten" siche
Punkt Einfriedungen / Vorgirten dieser Begriindung.)

Die Pflanzungen sowie die festgesetzte Dach- und tragen zudem zu einer Verbesserung
der kleinklimatischen Verhiltnisse im Quartier bei. Auch die Errichtung von Dachgirten
mit einer Intensivbegriinung stellt eine Moglichkeit dar.

Aufgrund der festgesetzten Dachform eines Satteldaches im allgemeinen Wohngebiet
spielt die Begriinung von Flachdichern lediglich fir Nebenanlagen und Garagen sowie
im Bereich der Kita eine Rolle.

Zusammenhangende Stellplatzflichen in einem gré3eren 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 Biaumen koénnen diese Effekte deutlich minimiert werden, was sich positiv auf das
Lokalklima auswirkt.

Baumerhalt

Die im Geltungsbereich vorhandenen Biume sind ausnahmslos vital und
erhaltungswiirdig und -fahig. Im Zuge der Planung wird versucht so viele Biume wie
moglich zu erhalten. Die Festsetzung der tiberbaubaren Grundstiicksflichen erfolgt so,
dass moglichst viele der bestehenden Baume auch kiinftig erhalten werden kénnen.

g:\amt61\textverarbeitung\pc3\sg2\avenarius\3-008.la.docx Stand: 05.10.2023 12 von 23



7.8.4

7.9

Begriindung "L 70"

Pflanzfliche "P 1" sowie Erhaltungs- und Mainahmenflichen M1 und M2

Die festgesetzten Anpflanzungen entlang des Siedlungsrandes dienen der Ausbildung
eines Grinen Ortsrandes und einer Trennung von Siedlungskorper und Aullenbereich.
Die fiir die geplante Ortsrandeingrinung erfordetlichen Flichen sind in Teilen auf den
privaten Grundsticksflichen innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes
umzusetzen und dauerhaft zu erhalten. Hierfur ist durch Planeintrag ein 5 m breiter
Pflanzstreifen festgesetzt. Erginzend ist festgesetzt, welche Pflanzungen innerhalb dieser
Flichen zur Generierung eines qualifizierten Ortsrandes eingesetzt werden miissen. Diese
Pflanzungen erginzen den ebenfalls anschlieBenden 6ffentlichen Pflanzstreifen, so dass
in Summe ein 10 m breiter Gehdlzstreifen entsteht, der einen optischen Abschluss des
Siedlungskorpers bildet und zur freien Landschaft iiberleitet. Diese Ortsrandeingriinung
dient damit dem Erhalt und der Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes.

Konkret sind innerhalb der durch Planeintrag festgesetzten Pflanzflichen "P 1" je
Grundstiick ein hochstimmiger landschafts- und standortgerechter Baum mit einem
Stammumfang von mindestens 18/20, gemessen in einem Meter Hohe, gemil3
Pflanzenliste des Umweltberichtes zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.

Die Pflanzfliche "P 1" ist zudem zu 50 % mit landschafts- und standortgerechten
Strauchern und Baumen und zu 50 % mit einer Wiesensaat zu bepflanzen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang ebenfalls gleichwertig zu ersetzen.

Diese Pflanzungen dienen tiberwiegend der besseren Einbindung der Bebauung in die
bisher freie Landschaft.

Die Pflanzfliche "P 1" und die 6ffentlichen Mafinahmenflichen "M1" und "M2" erfiillen
dariiber hinaus einen wertvollen Beitrag zum Artenschutz als Lebensraum fir Tiere,
insbesondere fiir die im Geltungsbereich bereits vorkommende Haselmaus. Zu diesem
Zweck sind an diese Bepflanzung besondere Anforderungen beztglich der Artenauswahl
und Anordnung der Pflanzen gestellt.

Um die MaBBnahmenflichen vor einer Storung durch die angrenzende Wohnnutzung zu
schiitzen, ist eine Einfriedung der privaten Wohngrundstiicke gegeniiber der 6ffentlichen
MafBinahmenfliche vorgegeben. Aufgrund artenschutzrechtlicher Anforderungen, darf
diese jedoch nur in einer bestimmten Form vorgesehen werden, die eine Durchquerung
fur Kleintiere zulédsst.

Zudem sind innerhalb der Fliche "P 1" Nebenanlagen unzulissig.

Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte

Auf dem Grundstiick der festgesetzten Fliche fur den Gemeinbedarf befinden sich im
Bestand bereits mehrere Leitungstrassen von Ver- und Entsorgungstrigern zur
Bereitstellung der Leitungsinfrastruktur fir die vorhandene Bebauung in der Umgebung.
Hierbei handelt es sich um eine Wasserleitung DN 100 der Wasserversorgung
Rheinhessen  (wvr), eine Gasleitung DN 100 der Mainzer Stadtwerke, -eine
Abwasserleitung DN 250 des Wirtschaftsbetriebes der Stadt Mainz und eine
Telekommunikationsleitung der Deutschen Telekom. Zum Schutz der vorhandenen
Leitungen wird auf dem Baugrundstiick ein Leitungsrecht zu Gunsten der Ver- und
Entsorgungstriger festgesetzt. Eine Verlegung der vorhandenen Leitungen zur
Verwirklichung der geplanten Nutzung ist nicht zwingend erforderlich. Zum Schutz der
Leitungen wird mit der geplanten Bebauung ein Abstand von 2,5 m zur nichstgelegenen
Leitung eingehalten.
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7.10

7.10.1

7.11

7.12

Begriindung "L 70"

Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen
Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes und Mafinahmen zum
Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Beleuchtung auf3erhalb von Gebiduden

Zur Minderung von beleuchtungsbedingten Lockeffekten und Totalverlusten bei der
lokalen Entomofauna sind im Bebauungsplan Regelungen beziiglich der Ausgestaltung
von Beleuchtungen auflerhalb von Gebauden aufgenommen. Diese Mallnahmen diesen
der Reduzierung von Stérungen auf Insektendurch kiinstliche Beleuchtung in den
Nachtstunden.

Bedingtes Baurecht wegen Artenschutzanforderungen

Im Rahmen der Artenschutzuntersuchungen wurden im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes "L 70" Populationen streng geschiitzter Tierarten nachgewiesen.
Hierbei handelt es sich um die Haselmaus, sowie die Zauneidechse. Um die geplante
Nutzung auf den bisher landwirtschaftlich genutzten Flichen realisieren zu kénnen, ist
vorab eine Umsiedlung der vorhandenen Zauneidechsenpopulationen und eine
Vergrimung der Haselmaus erforderlich. Im Rahmen der erfolgten Untersuchung wurden
die  hierzu notwendigen MaBnahmen und ein entsprechend geeignetes
Ausweichgrundstick  identifiziert. ~ Zwischen der Stadt Mainz und dem
Grundstiickseigentiimer (Land-Rheinland-Pfalz) wurde bereits ein Gestattungsvertrag
abgeschlossen, der eine Umsiedlung der Zauneidechsen auf das vorgeschlagene
Grundstick ermoglicht und die dauerhafte Pflege des Grundstiicks sicherstellt. Die
Moglichkeit zur Umsiedlung ist unter Beachtung der artenschutzrechtlichen
Anforderungen (z.B. Zeitpunkt der Umsiedlung ab April) damit im Anschluss an das
Bauleitplanverfahren sichergestellt. Aufgrund der bereits erfolgten vertraglichen
Vereinbarungen ist eine zigige Umsetzung der Mainahme nach Rechtskraft des "L 70"
moglich.

Um eine unmittelbare Gefihrdung von Individuen im Zuge von Baumalinahmen zu
vermeiden, darf eine Realisierung von baulichen und sonstigen Anlagen erst nach der
erfolgten Umsiedlung bzw. Vergrimung erfolgen.

Aus diesem Grund erfolgt im Bebauungsplan "L 70" die Festsetzung eines bedingten
Baurechtes fur den gesamten Geltungsbereich. Hiernach darf eine Bebauung erst dann
erfolgen, wenn die UmsiedlungsmaB3nahmen und Vergrimungsmal3nahmen gemil3 den
ermittelten Vorgaben des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages Zauneidechse und
Haselmaus durchgefiihrt wurden.

Externe Ausgleichsflichen

Da die im Plangebiet ermdéglichten Eingriffe nicht vollstindig durch die festgesetzten
Anpflanzungen kompensiert werden kénnen, ist ein weiterer Ausgleich erforderlich, der
durch die Festsetzung einer Kompensationsfliche am Rheinufer in der Gemarkung
Weisenau gesichert werden soll. Zu diesem Zweck erfolgt die Festsetzung einer Fliche
fir Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft auf einer Parzelle in der Gemarkung Weisenau. Hierbei handelt es sich um
eine aktuell landwirtschaftlich genutzte Fliche. Fine Aufwertung erfolgt durch eine
Umstellung der Nutzung von einer bisher intensiven Nutzung zu einer extensiven
Griinlandnutzung sowie durch die Anpflanzung einer Geholzgruppe auf einer Teilfliche
von 82 qm.
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7.13

7.13.1

7.13.2

Begriindung "L 70"

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Dachform / Dachneigung

Das vorhandene Umfeld ist geprigt durch geneigte Dicher mit unterschiedlicher
Dachneigung, wobei eindeutig die Satteldicher dominieren. Diese tragen zu dem
vorherrschenden Charakter des Quartiers bei und sollen daher auch weiterhin beibehalten
werden.

Aufgrund der GroBe des Baukorpers einer Kindertagesstitte wird fir diesen
Sonderbaukérper ein Flachdach bzw. flach geneigtes Dach vorgesehen, um beziiglich der
Gebiudehohe ein Mal3 zu definieren, das sich in die Struktur der Umgebung einfiigt.
Dartber hinaus wird hiermit ein Mindestanteil an begrinter Dachfliche im
Geltungsbereich sichergestellt.

Da die Dachlandschaft ganz wesentlich durch Dachaufbauten beeinflusst wird, wird die
Zulissigkeit von Dachaufbauten und Dacheinschnitten begrenzt. Die duBlere Gestalt
eines Gebaudes mit geneigtem Dach ist stets durch ein Zusammenspiel aus Fassade und
Dachfliche geprigt. Die Wirkung von Dachflichen selbst wird wiederum durch die
Errichtung von Gauben und Einschnitten stark eingeschrinkt, da diese zu einer
Zerschneidung der ansonsten ruhigen Dachflichen fithren. GroBformatige Gauben
konnen zudem eine Wirkung erzeugen, die einem zusitzlichen Geschoss gleichkommt.
Damit die Wirkung der Dachfliche nicht zu stark beschnitten wird, erfolgt eine
Begrenzung der Grof3e von Dachgauben und Dacheinschnitten.

Einfriedungen / Vorgirten

Um die Struktur der einsehbaren und begrinten Vorgirten im vorhandenen Quartier
beizubehalten und die Vorgirten als stralBenraumpragende Freiflichen zu sichern, sind
Einfriedungen wie Mauern und Ziune zukiinftig nur bis zu einer Hohe von 1,50 m
zuldssig. Von den Festsetzungen zu Einfriedungen sind nur jene Grundstiicksgrenzen
betroffen, die an eine 6ffentliche Fliche (Verkehrsflichen) angrenzen.

Dartiber hinaus soll der Ausschluss von Arbeits- und Lagerflichen im Vorgarten ein
Verdringen der begriinten Grundstiicksteile minimieren. Diese Regelung dient ebenso
wie die Festsetzungen zur Gestaltung von Milltonnenstandplitzen einer weiteren
Aufwertung des Ortsbildes.

Definition 1V orgarten:

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

Ein Vorgarten ist iiblicherweise der Eingangsbereich eines Grundstiicks, wischen Gebdude und
Verkebrsflache und als Garten gestaltet. Innerhalb des V orgartens sind neben Griinflichen vor allem die
Suflaufige Zuwegung zum Haunseingang, die Abgrenzung zur Verkebrsflache (3.B. durch eine
Einfriedung), meist eine Grundstiickszufabrt | PKW-Stellplatz und ein Plarz fiir Miilltonnen
vorhanden.

Eckgrundstiicke verfiigen regelmafsig gegensiber beiden an das Grundstiick angrenzenden StrafSen iiber
einen Vorgarten, der den getroffenen Anforderungen unterliegt.

Bei Grundstiicken, anf denen die Gebdude im riickwdrtigen Grundstiicksteil angeordnet sind und damit
der diberwiegende Gartenanteil wischen Gebdude und 1V erkebrsfliche zum Liegen kommt, sind die
Vorgaben zu 1 orgdrten fiir den Bereich entlang der Verkebrsfliche niit einer Tiefe von 3 m anzuwenden.
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Begriindung "L 70"

8. Fachgutachten
8.1 Schallgutachten

Der potenzielle Immissionskonflikt - basierend auf dem Nebeneinander von
privilegierten Aussiedlungsvorhaben westlich des Plangebiets und der geplanten
Wohnbebauung - wurde bereits vor Erteilung des positiven Bauvorbescheides fiir das
benachbarte Aussiedlungsvorhaben im Zuge einer Vertriglichkeitsvorpriifung tiberprift.
Es galt zu untersuchen, ob die beiden zukiinftig benachbarten Nutzungen aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht in vertrdglicher Weise an den vorgesehenen Standorten
realisiert werden kénnen.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens "L 70" wurde ein Lirmgutachten erarbeitet, in
welchem die potenziellen immissionsschutzrechtlichen Konflikte zwischen dem
bestehenden Aussiedlerhof und der geplanten Wohnbebauung nochmals konkret
ermittelt und beurteilt wurden. Die Untersuchung belegt, dass die Anforderungen der TA
Lirm in der Fliche des Bebauungsplans eingehalten werden. Ein storungsfreies
Nebeneinander der beiden Nutzungen ist damit auch ohne zusitzliche
Schallschutzmal3nahmen méglich.

8.2 Baugrund/Versickerung

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wurde der Untergrund des Plangebiets geotechnisch
und hydrogeologisch untersucht. Auf dieser Grundlage wurden Aussagen, Bewertungen
und Empfehlungen hinsichtlich der Baugrundeigenschaften und
Versickerungsmoglichkeiten erarbeitet. Insgesamt wurden im November 2012

¢ 4 x Bohrungen als Rammkernsondierung (RKS 1 bis 4), jeweils 5,0 m tief,
e 2 x Versickerungsversuche in Testmulden (V1 und V2) ausgefihrt.

Die durchgefiihrten Versickerungsversuche zeigten fir den oberflichennah anstehenden
Schluff eine gute Wasserdurchlassigkeit. Aufgrund der ungitinstigeren Figenschaften in
den tiefer liegenden Bodenschichten und der Lage in einem vermuteten Rutschgebiet wird
dennoch von einer grundsitzlichen Versickerungsempfehlung fiir das Gebiet abgeraten.
Stattdessen wird empfohlen in jedem Einzelfall eine konkrete Prifung der Durchlissigkeit
durchzufithren.

Fachbeitrag Entwisserung

Im Baugebiet "L 70" ist, wie in der gesamten Ortslage Mainz-Laubenheim, eine
Entwisserung im Trennsystem vorgesehen. Bei der Ableitung des Niederschlagswassers
ist sicher zu stellen, dass lediglich der sogenannte Urabfluss (d.h. die Wassermenge aus
dem unbebauten Zustand des jeweiligen Grundsticks) abgeleitet wird. Hierzu sind neben
abflussminimierenden ~ Malnahmen auch Zisternen  oder  breitflichige
Versickerungsanlagen geeignet.

Im Sinne einer zukunftsgerechten Uberflutungsvorsorge ist das Plangebiet vor seltenen
Starkregenereignissen zu schiitzen. Hierzu wurde ein wasserwirtschaftlicher Fachbeitrag
erstellt, der nachweist, dass der hierzu erforderliche Ruckhalteraum im nérdlich des
Plangebiets vorhandenen Riickhaltebecken "Am Edelmann/Koppernweg" bereits zur
Verfugung steht.
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8.3

8.4

Begriindung "L 70"

Die angesprochenen flankierenden MalBnahmen zur Sicherstellung des geregelten
Regenwasserabflusses werden im Zuge der ErschlieBungsplanung niher tiberprift und
erforderlichenfalls umgesetzt.

Baumgutachten

Auf der Fliche des Plangebietes stehen insgesamt nur wenige Baume.
In einem Gutachten werden die im bzw. unmittelbar am Plangebiet stehenden und
moglicherweise von dem Vorhaben betroffenen Bestandsbaume hinsichtlich ihrer
Erhaltungswirdigkeit und Erhaltungsfihigkeit bewertet sowie MaBnahmen zum Schutz
der Baume bei Durchfiihrung des Bauvorhabens benannt. Es handelt sich um zwolf
Biume, zu denen eine dezidierte Uberpriifung vorgenommen wurde.

Alle Bidume sind vital und wunabhingig der geplanten Vorhabensabsicht als
erhaltungswirdig und erhaltungsfihig einzustufen. Potenziell betroffen von der Planung
sind lediglich vier Baume, deren Standort tiberplant wird.

Zwei dieser Biume, die in der unteren, 6stlichen Béschung stocken, sind bei Realisierung
der Planung nicht zu erhalten, da die B6schung mitsamt den Baumen zur ErschlieBung
der Baugrundsticke beseitigt werden muss.

Biume, die innerhalb der Grundstiicksflichen bestehen und erhalten werden koénnen,
wurden benannt und im weiteren Entwurf des Bauleitplanes als zu erhaltend festgesetzt.
Zum Schutz der zu erhaltenden Béschung am Westrand (M1) des Gebietes wurden
MaBinahmen fir den Zeitraum der Bauarbeiten auf den angrenzenden Grundstiicken
benannt.

Artenschutz

Um zu gewihrleisten, dass bei der Umsetzung der Planung die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht verletzt werden, wurde eine
Artenschutzrechtliche Priifung erarbeitet. Hierin sollten betroffene Arten ermittelt und
gof. soweit moglich geeignete MaBBnahmen dargestellt werden, die ein eintreten der
Verbotstatbestinde des § 44 BNatSchG vermeiden.

Im Gebiet kommen keine pauschal nach § 30 BNatSchG bzw. § 15 LNatSchG geschiitzte
Biotoptypen vor.

Fir die nachgewiesenen Vogelarten spielt das Vorhabengebiet eine untergeordnete Rolle,
da die Bruthabitate Giberwiegend in den Randbereichen oder auflerhalb des Gebietes
liegen.

Das Plangebiet weist geeignete Strukturen fiir das Vorkommen der streng geschiitzten
Haselmaus auf. Bei einer Begehung konnten Hinweise auf das Vorkommen von
Haselmiusen gefunden werden. Es besteht somit der dringende Verdacht, dass
Haselmiuse Teilbereiche des Plangebietes als Lebensraum nutzen. Ohne Mallnahmen
zum Schutz von im Baufeld lebenden Haselmausen kann es zu einem signifikant erhéhten
Totungsrisiko bei der Rodung der Gehdélze kommen.

Daneben besteht innerhalb des Geltungsbereiches eine Population der Zauneidechse, die
diesen als Ganzjahreslebensraum nutzt und fir die eine Betroffenheit nicht durch eine
Regelung der Bauzeit vermieden werden kann.
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Begriindung "L 70"

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass bei Realisierung des Vorhabens von
den in Mainz-Laubenheim und Umgebung vorkommenden streng bzw. europarechtlich
geschiitzten Arten die streng geschiitzte Haselmaus sowie die Zauneidechse im Sinne der
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1 BNatSchG betroffen ist.

Ohne vorbereitende und begleitende Malnahmen des Artenschutzes fiir die Haselmaus
und die Zauneidechse kann es bei der Rodung des Gelindes im Winterhalbjahr (Oktober
bis Februar) zur Totung oder Verletzung von Individuen des streng geschutzten
Kleinsdugers und Reptilien sowie zur Zerstorung von deren Ruhestitten und somit zum
Verstof gegen das Totungsverbot des § 44 Abs. 1 Nr. 1 sowie gegen das
Beschidigungsverbot des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG kommen. Die Umsetzung der
Planung ist somit ohne vorbereitende und begleitende Malnahmen des Artenschutzes fir
die Arten Haselmaus und Zauneidechse zunichst nicht zuldssig

Aus diesem Grund erfolgte in einem weiteren Schritt eine vertiefende Untersuchung
dieser betroffenen Tierarten in Form des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages
Zauneidechse und Haselmaus.

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Zauneidechse und Haselmaus

In dem Fachbeitrag wurden MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen
6kologischen Funktionalitit (CEF') des Lebensraumes sowie zur Vermeidung
vermeidbarer Beeintrichtigungen der betroffenen Individuen und Entwicklungsformen
der Zauneidechsen und Haselmiuse benannt. Bei einer Umsetzung dieser Mal3nahmen
ist von der dauerhaften Gewihrleistung des giinstigen Erhaltungszustandes der lokalen
Populationen auszugehen.

Die im Fachbeitrag beschriebenen Artenschutzmanahmen (Umsiedlung und
Vergrimung) entsprechen den gebotenen, fachlich anerkannten Schutzmal3nahmen im
Sinne des § 44 Abs. 5 BNatSchG. Sie gewihrleisten, dass die Beeintrichtigungen durch
das Vorhaben das T6tungs- und Verletzungsrisiko fiir Exemplare der Zauneidechse und
Haselmaus nicht signifikant erhéht. Das Fangen der Tiere fiir die Umsiedlung erfolgt im
Rahmen einer erforderlichen MafBnahme, die auf ihren Schutz vor Tétung oder
Verletzung und die Erhaltung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- oder
Ruhestitten im rdumlichen Zusammenhang gerichtet ist. Durch die beschriebenen
MaBnahmen bleibt die 6kologische Funktion der von dem Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestitten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfallt.

Somit ist, trotz Betroffenheit der streng geschiitzten Zauneidechse und Haselmaus, nach
Durchfihrung der beschriebenen Mallnahmen ein Bau der Kindertagesstitte sowie die
Errichtung von  Wohnhdusern im  Plangebiet ohne Verstol gegen die
artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG moglich und somit aus
artenschutzrechtlicher Sicht zuldssig. Eine Ausnahme nach § 45 BNatSchG von den
Verboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG ist nach aktueller Gesetzeslage nicht erforderlich.
Die Umsetzung der Malnahmen setzt jedoch die Anwendbarkeit des § 44 Abs. 5
BNatSchG und diese wiederum die Rechtskraft des Bebauungsplanes oder zumindest
dessen Planreife nach § 33 BauGB voraus.
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8.5 Untersuchung des Radonpotentials des Untergrundes

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens "L 70" wurde innerhalb des Geltungsbereiches
die Radonkonzentration im Boden anhand von Messungen untersucht. Messungen zur
Bestimmung der Radonaktivititskonzentration in der Bodenluft haben den Zweck,
Gebiete hinsichtlich ihres geogenen Radonpotenzials zu charakterisieren.

Es sollte festgestellt werden, ob Mal3nahmen zum Schutz vor Radon bei der Bebauung
des Gelandes zu berticksichtigen sind.

Anhand der Untersuchungsergebnisse der Bodenluft liegen die Radon-
Aktivititskonzentrationen in einem niedrigen bis miBig hohen Bereich zwischen 1,5 bis
244 kBq/m® Die im Fachbeitrag beschriecbenen Priventivmassnahmen in einen
Radonvorsorgebiet RVK I umfassen:

e Konstruktiv bewehrte, durchgehende Bodenplatte aus Beton (Dicke: = 20 cm)

e Abdichtung von Boéden und Winden im erdberthrten Bereich gegen von auflen
angreifende Bodenfeuchte in Anlehnung an DIN 18195

e Abdichtung von Zu-und Ableitungen im erdberiihrten Bereich mit radondichten
Materialien (z.B. Polymerbitumen), bzw. Verwendung gasdichter Komponenten fir
Durchfithrungen.

Die empfohlenen Praventivmalnahmen entsprechen ohnehin dem Stand der Technik,

daher sind keine weiteren (bauplanungsrechtlichen) Mal3nahmen oder Festsetzungen
erforderlich.

9. Umweltbericht

Der Geltungsbereich des "L 70" besteht iiberwiegend aus Weinbau-, Griinland- und
Brachflichen. Ostlich und nérdlich schlieBt unmittelbar die bestehende Wohnbebauung
des Stadtteils Mainz-Laubenheim an, im Westen und Siden folgt der offene
Landschaftsraum.

Mit dem Bebauungsplan sollen eine Kindertagesstitte sowie ein Wohngebiet ermdéglicht
werden. Der Bebauungsplan setzt eine Fliche fur den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung "Kindergarten, Kindertagesstitte, Familienzentrum", ein Allgemeines
Wohngebiet sowie die zur ErschlieBung notwendigen Verkehrsflichen fest. Im Ubergang
zur freien Landschaft werden dariber hinaus Flichen fiir Mallnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt, wodurch die
bestehenden Boschungsgehdlze im Westen erhalten werden und im Sinne einer
Randeingrinung im Studen fortgefihrt werden sollen.

Unter Zugrundelegung der getroffenen Festsetzungen sowie der Vorbelastung durch
bestehende Versiegelungen werden durch die Bebauungsplanung Neuversiegelungen in
der GroBe von knapp 2.800 m? planungsrechtlich erméglicht.

Schutzgebiete /-objekte

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes "Rheinhessisches
Rheingebiet". Weitere Schutzgebiete natur-, wasser-, oder denkmalschutzrechtlicher Art
sind von der Planung nicht betroffen. Allerdings befinden sich im Geltungsbereich oder
direkt angrenzend vier Einzelbdume, die die Kriterien der Rechtsverordnung zum Schutz
des Baumbestandes innerhalb der Stadt Mainz erfiillen. Die im Geltungsbereich des "L70"
befindlichen Biume kénnen durch Erhaltungsbindung gesichert werden.
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Basisszenario und Auswirkungsprognose

Der Geltungsbereich ist stark anthropogen uberprigt, zum einen durch die
Siedlungsrandlage mit den bestehenden Verkehrsflichen, zum anderen durch die
vorherrschende Nutzung mit Rebkulturen und Griinland. Dies fihrt zu strukturarmen
Biotopen, wodurch dem Geltungsbereich tberwiegend eine fiir den Arten- und
Biotopschutz vergleichsweise untergeordnete Rolle zuzuschreiben ist. Eine Ausnahme
bilden hier jedoch die gehdlzbestandenen Boschungen im Westen und Siidosten, wo
Vorkommen der streng geschiitzten Arten Zauneidechse und Haselmaus nachgewiesen
wurden. Aufgrund der Betroffenheit ist fiir beide Arten ein MaBnahmenkonzept
erforderlich, wodurch insbesondere die Vergrimung der Haselmaus sowie die
Umsiedlung der Zauneidechsenpopulation in Ersatzlebensriume gewihrleistet wird. In
Verbindung mit der Beachtung der gesetzlichen Rodungsfrist kann das Eintreten
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestinde vermieden werden.

Fir die erfasste Avifauna ist das Plangebiet in erster Linie nur als Nahrungshabitat von
Bedeutung. Die Brutstitten befinden sich vor allem in den strukturreichen
Siedlungsrandbereichen au3erhalb des Geltungsbereiches.

Durch den FErhalt der westlichen Geholzboschung werden die Auswirkungen des
Eingriffes auf Flora und Fauna abgemildert. Durch die Schaffung einer Randeingriinung
an der sudlichen Grenze des Geltungsbereiches wird zudem langfristig Lebensraum fiir
Tiere entstehen.

Dennoch gehen bei Realisierung der Planung 2.781 m? an bedingt wertvollen Biotopen
der Wertstufe 2, 174 m? wertvolle Biotoptypen der Wertstufe 3 sowie zwei Einzelbaume
vetloren. Desweitern werden 428 m? Haselmauslebensraum sowie ca. 0,23 ha hinreichend
wertvoller Zauneidechsenlebensraum dauerhaft beansprucht. Die genannten Verluste
konnen insgesamt ausgeglichen werden.

Die Umsetzung der Planung ist mit einem Verlust von Béden und landwirtschaftlicher
Nutzfliche verbunden. Auf den kinftig vollversiegelten Flichen im Umfang von ca.
2.800 m? kommt es zu einem Verlust der Lebensraumfunktion fiir Pflanzen, der Funktion
des Bodens im Wasserhaushalt sowie von Kaltluftproduktionsflichen. Der Verlust von
Boden ist im naturwissenschaftlichen Sinne nicht ausgleichbar und somit als erheblich
einzustufen. Durch die Festsetzung der versickerungsfihigen Bauweise fiir Zuwege,
Zufahrten und Stellplitze sowie die Festsetzung von Grundflichenzahlen und absoluten
Grundflichen wird der Versiegelungsgrad und somit der Eingriff minimiert.

Nach Beurteilung des geotechnischen Gutachtens muss von einer sehr heterogenen
Versickerungsfihigkeit der Boden im Geltungsbereich ausgegangen werden. Aufgrund
der Lage in einem vermuteten Hangrutschgebiet und der ungtinstigen Bodenverhiltnisse
wird von einer gezielten Versickerung von Niederschlagswasser, wie z.B. tber Rigolen
oder Mulden-Rigolen-Systemen, im Plangebiet abgeraten. Das Baugebiet kann an die
vorhandene Trennkanalisation angeschlossen werden. Fir das Regenwasser ist eine
grofitmogliche Ruckhaltung auf dem Grundstiick und eine gedrosselte Abgabe in die
Regenwasser-kanile vorgesehen. Das Gebiet ist gegen die Auswirkungen von
Starkregenereignissen bis hin zum 100-jahrigen Regenereignis zu sichern. Hierzu werden
flankierende Maf3nahmen zur Sicherstellung des geregelten Regenwasserabflusses in die
vorhandenen Ruckhalterdaume, wie etwa die Ertichtigung der bestehenden Verwallung
entlang des westlichen Wirtschaftsweges, benétigt. Eine Beeintrichtigung des
bestehenden Gehdlzsaumes ist dabei auszuschlieBen.

Dem Verlust an Kaltluftproduktionsflichen wird durch die Festsetzungen zur inneren
und duBleren Begriinung des Geltungsbereiches entgegengewirkt. Mittel- bis langfristig
werden somit bioklimatische Gunstwirkungen erzielt, die Uberwdrmungseffekten
entgegenwirken und die Luftqualitit erhéhen. Durch die festgesetzten
Grundflichenzahlen und absoluten Grundflichen, sowie die festgesetzte Beschrinkung
der Gebaudeoberkante wird der Eingriff in die Durchliftungsverhaltnisse minimiert.
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Durch die Errichtung der Baukorper veriandert sich das Orts- und Landschaftsbild am
siudwestlichen Ortsrand von Laubenheim und fithrt zu einer Umgestaltung des durch
landschaftsraumtypische Weinbau- und Griinlandflichen bestimmten Plangebiets. Die
AuBlenwirkung der Baukorper des Allgemeinen Wohngebietes wird durch entsprechende
Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung auf ein Minimum reduziert. Durch die
festgesetzte Randeingriinung wird das Plangebiet mit der umgebenden Landschaft
langfristig verzahnt.

Beeintrichtigungen auf das Schutzgut Menschen sind bei Realisierung der Planung nicht
zu konstatieren. Die fuBBlaufigen Wegeverbindungen zum freien Landschaftsraum mit den
hochfrequentierten Naherholungsgebieten der Umgebung bleiben erhalten.

Kompensationsmaf3nahmen

Der flichenmilBige und funktionale Ausgleich des Schutzgutes Pflanzen kann fast
vollstindig innerhalb des Geltungsbereiches durch die entsprechenden Anpflanzungen in
der festgesetzten Randeingrinung erbracht werden.

Fir die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs werden jedoch die Versiegelungen in einer
GroBlenordnung von ca. 2.800 m? als maligeblich erachtet. Der Ausgleich erfolgt auf
5.600 m* einer insgesamt 0.400 m* groBen externen Kompensationsfliche in der
Gemarkung Weisenau durch die Umwandlung von intensiv genutztem in extensiv
genutztes Griinland. Zum vollstindigen Ausgleich des Schutzgutes Pflanzen ist hier
zudem anteilig eine kleine Geholzgruppe im Umfang von 82 m? zu pflanzen. Die nicht
aufwertbaren Geholzanteile der Kompensationsfliache sind zu erhalten.

Zur Vermeidung von Beeintrichtigungen der lokalen Zauneidechsen-Population werden
Umsiedelungsmanahmen  zur  Sicherung der kontinuierlichen  Okologischen
Funktionalitit (CEF-Mallnahmen) durchgeftihrt. Die Umsiedlungsfliche befindet sich
am Laubenheimer Hang, etwa 400 m std-sidwestlich der FEingriffsfliche in der
Gemarkung Laubenheim. Von den zur Verfigung stehenden 0,4 ha sind ca. 0,24 ha
vorlaufend als Lebensraum fir die Zauneidechse herzustellen, aufzuwerten und dauerhaft
zu sichern. Die Freistellung der Fliche ist an das dortige Vorkommen der Haselmaus
anzupassen, u.a durch die Bereitstellung von Haselmauskobeln. Die Umsiedelung ist
einem Monitoring zu unterziehen.

Der Ausgleich der Lebensraumverluste fiir die Haselmaus kann nach gutachterlicher Sicht
tber die Aufwertung der Lebensraumstrukturen im Umfeld des Geltungsbereiches sowie
das dortige Bereitstellen von zusitzlichen Versteckmoglichkeiten erfolgen. Insbesondere
wird durch die herzustellende Randeingrinung im Studen mit haselmausgeeigneten
Geholzen neuer Lebensraum fur die Art entstehen.

Familienfreundlichkeitspriifung

Die Familienfreundlichkeitsprifung stellt keinen formlichen Bestandteil —des
Bauleitplanverfahrens dar, sondern ist ein wichtiger Hinweis dafir, ob die
familienorientierten Entwicklungsziele der Stadt Mainz innerhalb des Plangebietes erfillt
werden koénnen.

Bei dem Bebauungsplan "L 70" handelt es sich um ein sehr familienfreundliches
Planungsgebiet. Bezeichnend fiir diese Familienfreundlichkeit ist insbesondere die
geplante Kindertagesstitte. Die Betreuungseinrichtung dient sowohl den Bewohner:innen
des Stadtgebietes Mainz-Laubenheim als auch den Anwohnerinnen des
Planungsgebietes.
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Es handelt sich um ein ruhiges Wohnumfeld, welches durch seine L.age am Siedlungsrand
und die aufgelockerte Bebauung tiber einen hohen Freiflichenanteil und verschiedene
Griinraumqualititen verfiigt. Der Ubergang zur freien Landschaft ermdglicht Kinder und
Jugendlichen Freizeit- und Aufenthaltsangebote in der Natur. Zudem befindet sich der
"Spielplatz Am Jungstiick" und ein Bolzplatz in unmittelbarer Nihe des Planungsgebietes.

Die Anbindung an die Verkehrsinfrastruktur des offentlichen Personennahverkehrs ist
ebenfalls als gut zu bezeichnen. Das Planungsgebiet ist sowohl durch die Bushaltestellen
"An der Klosterheck" und "Marienhof", als auch durch die Bahnhaltestelle "Laubenheim
Bahnhof" an den OPNV angebunden. Zudem ist der Ortskern Mainz-Laubenheim
fuBldufig gut zu erreichen.

Das erginzende Wohnungsangebot ist besonders fiir Familien interessant, da es sich in
Bezug auf die umliegenden Nutzungen und Freirdume gut in das bestehende
Wohnumfeld eingegliedert. Zudem eignet sich die geplante Gebidudetypologie fur
Familien und verfiigt tber private Freiflichen.

Statistik

Allgemeines Wohngebiet (WA) 1.172 m? 21 %)
Gemeinbedarfsflichen 2.357 m? (43 %)
offentliche Verkehrsfliche 1.105 m? (20 %)
Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung 283 m? (5 %)
Flichen fiir Mal3nahmen zur Entwicklung von Natur

und Landschaft 617 m? (11 %)
Flichen fir die Abfallentsorgung 11 m? 0 %)
Raumlicher Geltungsbereich 5.545 m? 100 %
Anzahl der neuen Wohneinheiten ca. 2WE
Einwohnerzahl ca. 5 EW

(Belegungsdichte 2,3 Einwohner je Wobneinheit)

Partnerschaftliche Baulandbereitstellung

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 03.12.2014 den Grundsatzbeschluss gefasst, kiinftig
bei der NeuerschlieBung von Bauland oder der werterh6henden Umnutzung bestehender
baulicher Bereiche nur noch Planungsrecht zu schaffen, wenn sich alle begiinstigten
Grundstiickseigentiimer an den mit dem Gebiet zusammenhingenden Kosten mit einem
Infrastrukturbeitrag beteiligen ("Partnerschaftliche Baulandbereitstellung").

Das vorliegende Bauleitplanverfahren dient vorrangig dazu, die Errichtung eines Kita-
Standortes zu ermdglichen. Das ebenfalls im Geltungsbereich ausgewiesene kleinflichige
Wohngebiet weist demgegentiber nur einen untergeordneten Teil des Plangebietes auf.
Ein weitergehender Infrastrukturbedarf resultiert aus den entstehenden wenigen
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Wohnungen nicht. Von der Forderung eines Infrastrukturbeitrages kann daher abgesehen
werden. Dartiber hinaus erfolgt auf Grund der geringen GroBe des Wohngebiets keine
Regelung zur Bereitstellung von geférdertem Wohnungsbau.

Insofern kommt das vom Stadtrat beschlossene Verfahren der "Partnerschaftlichen
Baulandbereitstellung (PBb)" nicht zum Tragen.

Bodenordnung

Im Nachgang zum Bebauungsplanverfahren "L 70" ist ein Bodenordnungsverfahren
erforderlich.

Kosten

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens "L 70" sind durch die Stadt Mainz die Kosten fiir
die Erstellung der notwendigen Gutachten zu tragen. Diese belaufen sich auf:

e Schallgutachten 1.904 €
e Umweltbericht, Artenschutzrechtliche Priifung, Gutachten zum

Baum- und Geholzbestand 17.500 €
e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Zauneidechse & Haselmaus ~ 7.000 €
e Wasserwirtschaftlicher Fachbeitrag 5.300 €
e Baugrund Gutachterliche Stellungnahme 2.100 €
e Untersuchung des Radonpotentials des Untergrundes 3.200 €

Die anfallenden Kosten fiir die Erweiterung der ErschlieBungsstral3e "Im StoBacker", fur
die Herstellung der festgesetzten Ortsrandeingrinung und der externen
Ausgleichsflichen sowie fiir die Durchfithrung der Artenschutzmal3nahmen werden im
Rahmen der ErschlieBungsplanung detailliert ermittelt. Nach einer ersten groben
Abschitzung ergeben sich hierbei die nachfolgenden Kosten, die jedoch im Zuge der
ErschlieBung zu 90 % von den jeweiligen Grundstiickseigentiimern zu tragen sind. Der
verbleibende Anteil von 10 % ist durch die Stadt Mainz zu tragen.

e Erweiterung Strafle "Im StoBacker” 57.000 €
e Herstellung Wirtschaftsweg 12.500 €
e Herstellung und Unterhaltung der Ortsrandeingriinung (M2) 42.000 €
e Herstellung und dauerhafte Unterhaltung der Ausgleichsfliche — 69.000 €

e Planung, Durchfiihrung und Monitoring der Artenschutzmalnahmen
(Umsiedlung Zauneidechse und Vergraimung Haselmaus) 115.000 €

Marianne Grosse

Beigeordnete
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