Gutachten zur Ermittlung von
langerfristigen Wohnbauflachen-
potentialen im AuRenbereich

- Abschlussbericht



09 Hechtsheim Siid

GroRe Untersuchungsraum: ca.25ha
GroRe Potentialflache: ca.13,5ha
Nutzung laut FNP: Landwirtschaft
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P ¢ Abb. 44: Konzeptionelle Uberlegungen zur méglichen Entwicklung
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Abb. 46: Ausschnitt Analyseplan

/

Abb. 45: Ausschnitt FNP (FNP-Anderung A32 manuell eingefiigt)
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Grundsatzliche Entwicklungsidee:

»Erganzung und Starkung der bestehenden Ortsstrukturen von
Hechtsheim in Verbindung mit einer Fortfiihrung des vorhandenen
StralRenbahnanschlusses”

Einschrankungen durch vorhandene Restriktionen

Umwelt und Okologie

Kriterien Erlduterung Einsché&tzung
Schutz des lokalen Klimas, Es handelt sich um ein planungsrelevantes hemmend
Klimawandel, Anpassung an  Kaltluftentstehungsgebiet mit Siedlungsbezug. Die

den Klimawandel Planungsrelevanz angrenzender Kaltluftentstehungsgebiete

ist zu priifen. Im ostlichen Teil befindet sich eine regionale
Ventilationsbahn, die zwingend von Bebauung freizuhalten ist. Sie
ist bereits beim Zuschnitt der Teilflache A beriicksichtigt worden.
Die Sicherung der Kaltluftabflussfunktion muss gewahrleistet sein,
indem die Ventilationsbahn inklusive eines Puffers freigehalten wird.
Sie wurde entsprechend bereits aus der Teilfliche A ausgespart.
Zusiétzlich besteht ein flachiger Kaltluftabfluss, die Bebauung ist
entsprechend offen zu gestalten.

Landschaftsschutz - -

Bodenschutz Die natiirliche Bodenfruchtbarkeit ist im gesamten Plangebiet hemmend
sehr hoch. Fiir den Wasserhaushalt sind insbesondere das
sehr hohe Nitratriickhaltevermdgen und das sehr hohe
Wasserspeichervermogen von Bedeutung. Auf dem Grof3teil der
Flache befinden sich zudem kultur- und naturhistorisch bedeutsame
Bdden. Die Bodenfunktionen entsprechend §2 Abs. 2 Nr. 1
und 2 BBodSchG werden auf dem Gebiet in sehr hohem MaRe
erfiillt. Gemal §1 BBodSchG ergibt sich daraus eine sehr hohe
Schutzwiirdigkeit der Boden.

Gewadsserschutz/ Es bestehen keine grundsétzlichen Bedenken. nicht
Wasserwirtschaft Der GW-Flurabstand liegt bei 20 bis 40 m unter der hemmend
Geldndeoberflache.
Die Boden sind zur Versickerung geeignet.

Artenschutz Kernlebensraum des Feldhamsters zwischen Hechtsheim und hemmend
Ebersheim ist bedeutendster Lebensraum in RLP und kann nicht
uneingeschrankt verkleinert werden (Erfassung / Kartierung der
Population notwendig).

Bei Verlagerung in Richtung Westen bis zur vorhandenen
Ausgleichsflache (AF) zum He 117, sind die artenschutzfachlichen
Belange gem. § 44 BNatschG bzgl. Offenlandarten und
Hohlenbritern abzuarbeiten.

Biotopkomplex - -

RROP sonstige Landwirtschaftsflache nicht hem-
mend
Landschaftsplan Erhalt und Sicherung von Halboffenland Biotopen hemmend
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Ausgleichsflachen Zur Wahrung der Funktionalitat der AF des ,He 117" ist diese zu nicht hem-
arrondieren und wurde bereits aus der Teilflache ausgespart. mend
Zusatzlich ist eine ca. 15 bis 20 m breite Vernetzungslinie
in den sidlichen Freiraum in Form bspw. einer Baum- und
Wiesenbepflanzung vorzusehen.
Die dem ,He 80" zugeordnete AF in der Gemarkung Ebersheim,
Flur 13, Nr. 61 (anteilig 5.000 m2 von insges. 12.664 m?) kann als
KompensationsmalRnahme verwertet werden

Sonstige Restriktionen LEF-Flache, siehe Ausgleichsflachen nicht hem-
mend
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AuRBere Einfliisse

Kriterien Erlauterung Einsché&tzung
Storfall-/BImSchG-Betriebe - -
Hochwasser / Starkregen - -

Larmschutz - -

Technische Infrastruktur - -
Altlasten Die Priifung der Flache ergab keine Hinweise auf -

Altlastenverdacht, schadliche Bodenveranderungen oder
Grundwasserverunreinigungen.

FAZIT ANHAND DER VORHANDENEN RESTRIKTIONEN

Teilflache A besitzt keine Ausschliisse. Mogliche Hemmnisse, wie z.B. die Auswirkungen einer
Entwicklung der Flache auf den Kernlebensraum des Feldhamsters sind zu priifen. Aus diesen
Griinden ist im Vergleich zu den Teilflachen B und C tendenziell mit geringen Restriktionen zu
rechnen.

OO gut geeignet
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Stadtebauliche Beurteilung

Kriterien

Eigentum

Erschlieung
SOPNV

ErschlieBung MIV

Nahe zu zentralen Versor-
gungsbereichen /
Stadtteilzentren

Siedlungsbezug

Wechselwirkung mit der
Umgebung

Bezug zu aktuellen
Entwicklungen / Hinweise

Erlduterung

Die Potentialflache ist im Besitz einer geringen Anzahl an Eigentiimern,
bei denen es sich liberwiegend um Privatbesitz handelt. Die Parzellen
sind grof3.

Die Teilflache liegt fast vollstandig im Einzugsbereich von 700m zur
nachsten StraRenbahnhaltestelle (Biirgerhaus Hechtsheim) und damit
neutral. Teilweise, jedoch weniger als die Halfte, liegt sie auch im
Einzugsbereich von 300m, weshalb die Bewertung bei neutral bleibt.
Die Taktung (10 Minuten) und der Weg sind als gut bzw. ausreichend
einzustufen, d.h. es erfolgt keine Herabstufung der Bewertung.

Eine Ankniipfung an die bestehende Erschliefung ist moglich.

Die Teilflache liegt zu groRen Teilen aulerhalb des Einzugsbereiches von
700m zum nachsten Stadtteilzentrum (Hechtsheim). Die Potentialflache
ist deshalb als hemmend einzustufen.

Ein Siedlungsbezug ist vorhanden: Die Flache grenzt direkt an den
bestehenden Siedlungskorper an und entspricht einer Arrondierung und
einem Abschluss des Siedlungsrandes (bei ausschlieBlicher Entwicklung
der Teilflache A).

Bei alleiniger Entwicklung der Teilfliche A sind erstmal weder positiv
noch negative Auswirkungen auf die Umgebung zu erwarten. Durch die
Entwicklung aller drei Teilflachen kénnten ggf. positive Auswirkungen
durch den Ausbau des SOPNV und die Ansiedlung von sozialer
Infrastruktur fiir die bestehende Siedlung entstehen.

Bestehendes Baurecht (BPlan He 80 (rechtskréftig seit 1991) - allerdings
flir Nutzung Bezirkssportanlage, die dann spater auf westlicher Seite der
Rheinhessenstralle realisiert wurde.

FAZIT ANHAND DER STADTEBAULICHEN BEURTEILUNG

Teilflache A bietet aus stadtebaulicher Sicht ein besonderes Potential. Eine stadtebauliche
Verkniipfung mit dem bestehenden Siedlungskorper ist gut moglich, die ErschlieBung ist wenig
aufwandig. Eine Entwicklung der Teilflache A wére auch ohne die Teilflaichen B und C und ohne
einen Ausbau des SOPNV mdglich.

(O O besitzt Potential
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Grundsatzliche Entwicklungsidee:

»Erganzung und Starkung der bestehenden Ortsstrukturen von
Hechtsheim in Verbindung mit einer Fortfiihrung des vorhandenen
StralRenbahnanschlusses”

Einschrankungen durch vorhandene Restriktionen

Umwelt und Okologie

Kriterien Erlduterung Einsché&tzung

Schutz des lokalen Klimas, Es handelt sich um einen hochwertigen Klimafunktionsraum. nicht bestimm-

Klimawandel, Anpassung an  Generell muss die Bedeutung der Teilflache B als bar / weitere

den Klimawandel Kaltluftentstehungsgebiet ndher untersucht werden. Priifung not-
wendig

Landschaftsschutz - -

Bodenschutz Die natiirliche Bodenfruchtbarkeit ist im gesamten Plangebiet hemmend

sehr hoch. Fiir den Wasserhaushalt sind insbesondere das

sehr hohe Nitratriickhaltevermdgen und das sehr hohe
Wasserspeichervermdgen von Bedeutung. Auf dem GroRteil der
Flache befinden sich zudem kultur- und naturhistorisch bedeutsame
Boden. Die Bodenfunktionen entsprechend §2 Abs. 2 Nr. 1

und 2 BBodSchG werden auf dem Gebiet in sehr hohem MaRe
erflillt. Gemal §1 BBodSchG ergibt sich daraus eine sehr hohe
Schutzwiirdigkeit der Béden.

Gewadsserschutz/ Es bestehen keine grundsatzlichen Bedenken. nicht hem-
Wasserwirtschaft Die Flache grenzt im Stiden an den noérdlichen Rand des geplanten mend
Wasserschutzgebietes Ebersheim/Hechtsheim an.
Der GW-Flurabstand liegt bei 20 bis 40 m unter der
Geléndeoberflache.
Die Boden sind zur Versickerung geeignet.

Artenschutz Kernlebensraum des Feldhamsters zwischen Hechtsheim und hemmend
Ebersheim ist bedeutendster Lebensraum in RLP und kann nicht
uneingeschrankt verkleinert werden (Erfassung / Kartierung der
Population notwendig).

Biotopkomplex - -

RROP sonstige Landwirtschaftsflache nicht hem-
mend

Landschaftsplan - -

Ausgleichsflache Zur Wahrung der Funktionalitat der AF des ,He 117" ist eine ca. 15 Ausschluss
bis 20 m breite Vernetzungslinie in den stidlichen Freiraum in Form  von Teilflachen
bspw. einer Baum- und Wiesenbepflanzung vorzusehen. (< 5 % randlich
Die dem ,He 80" zugeordnete AF in der Gemarkung Ebersheim, (Osten)

Flur 13, Nr. 61 (anteilig 5.000 m2 von insges. 12.664 m?) kann als
Kompensationsmalnahme verwertet werden

Sonstige Restriktionen - -
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AuRere Einfliisse

Kriterien Erlduterung Einsché&tzung

Storfall-/BImSchG-Betriebe - -

Hochwasser / Starkregen - -

Larmschutz Emissionsbelastung durch Wirtschaftspark Rhein-Main. Den dort hemmend
ansassigen Betrieben wurden sehr hohe Emissionskontingente
zugebilligt, eine Einschrankung durch eine heranriickende
Wohnbebauung ist faktisch nicht moglich. Aus diesem Grund
missen insbesondere fiir die Teilflache B die planerische oder
ggf. die reale Vorbelastung durch gewerbliche Larmimmissionen
ausgehend vom Gewerbegebiet Hechtsheim Siid (Bebauungsplan
He 116, He 124) beachtet werden (vergl. Neubaugebiet “Am
Weidezehnten (He 117)" und weiter gepriift werden.

Technische Infrastruktur Hochspannungsleitung grenzt Gebiet im Siden ab. nicht hem-
mend

Altlasten Die Priifung der Flache ergab keine Hinweise auf -
Altlastenverdacht, schadliche Bodenveranderungen oder
Grundwasserverunreinigungen.

FAZIT ANHAND DER VORHANDENEN RESTRIKTIONEN

Die Entwicklung der Teilflache B wird durch den Korridor zur Vernetzung der Ausgleichs-/
Biotopflache begrenzt und ggf. aufgrund von Larmschutzerfordernissen eingeschrankt. Hier
ist eine weitere Priifung notwendig. Zusatzlich sind insbesondere die Auswirkungen auf den
Kernlebensraum des Feldhamsters einzuschatzen und das angrenzende Wasserschutzgebiet
zu beachten. Aus diesen Griinden ist der Untersuchungsraum fiir eine Entwicklung nur
eingeschrankt geeignet.

0O eingeschrankt geeignet
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Stadtebauliche Beurteilung

Kriterien

Eigentum

Erschlieung
SOPNV

ErschlieBung MIV

Nahe zu zentralen Versor-
gungsbereichen /
Stadtteilzentren

Siedlungsbezug

Wechselwirkung mit der
Umgebung

Bezug zu aktuellen
Entwicklungen / Hinweise

Erlduterung

Die Potentialflache ist im Besitz einer geringen Anzahl an
Eigentlimern, bei denen es sich ausschlieRlich um Privatbesitz
handelt. Die Parzellen sind sehr groR.

Die Teilflache liegt groRtenteils im Einzugsbereich von 700m zur
nachsten StraRenbahnhaltestelle (Biirgerhaus Hechtsheim). Die
Taktung (10 Minuten) und der Weg sind als gut bzw. ausreichend
einzustufen, d.h. es erfolgt keine Herabstufung der Bewertung und die
gesamte Teilflache bleibt bei einer neutralen Bewertung.

Bei Umsetzung der bereits im FNP dargestellten OPNV-Trasse
Hechtsheim - Ebersheim, ist eine Haltestelle in unmittelbarer
N&ahe moglich. Von ihr wiirde die Teilflaiche B stark profitieren.
Eine Entwicklung der Teilflache ist nur im Zusammenhang mit der
Umsetzung der OPNV-Trasse zu empfehlen.

->Die Teilfldche ist aktuell als neutral einzustufen, aber noch nicht
abschlieBend bewertbar bzw. bei Realisierung der geplanten OPNV-
Trasse als ,férdernd” einzustufen.

Eine Ankniipfung an die bestehende Erschlieung ist moglich

Die Teilflache liegt auerhalb des Einzugsbereiches zum nachsten
Stadtteilzentrum (Hechtsheim). Die Potentialflache ist deshalb als
hemmend einzustufen.

Ein Siedlungsbezug ist teilweise vorhanden: Bei Umsetzung aller

drei Teilflachen ist ein neuer Siedlungsabschluss und direkter
Siedlungsbezug gegeben. Bei Umsetzung ohne die Teilflaiche C
wirde der, durch Teilflache A erreichte Siedlungsabschluss, wieder
aufgebrochen. Sollte nur die Teilflache B entwickelt werden entspricht
sie einem schmalen Siedlungsstreifen, der in die Landschaft hinein
wachst und kaum einen Bezug zur bestehenden Siedlung aufweist.
Insgesamt wird der Siedlungsbezug deshalb als neutral und bei
Umsetzung der beiden anderen Teilflachen als fordernd eingestuft.
Eine Entwicklung mit den beiden anderen Teilflachen empfohlen.

Bei alleiniger Entwicklung der Teilfliche B sind erstmal weder
positive noch negative Auswirkungen auf die Umgebung zu erwarten.
Ggf. konnte die Entwicklung der Teilflache B die Umsetzung der
geplanten OPNV-Trasse unterstiitzen. Durch die Entwicklung aller drei
Teilflachen kdnnten ggf. positive Auswirkungen durch den Ausbau
des SOPNV und die Ansiedlung von sozialer Infrastruktur fir die
bestehende Siedlung entstehen.

Keine aktuellen Entwicklungen mit positiven oder negativen
Auswirkungen auf eine Wohnbebauung.
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FAZIT ANHAND DER STADTEBAULICHEN BEURTEILUNG

Aus stadtebaulicher Sicht besitzt die Teilflache B nur bei einer Erweiterung der Strallenbahn
und im Kontext der Entwicklung der anderen beiden Teilflichen ein Potential. Eine alleinige

Entwicklung der Teilflache B entspricht einem schmalen Siedlungsstreifen, der in die Landschaft
hinein wachst und kaum einen Bezug zur Siedlung aufweist.

(O O besitzt eingeschrénktes Potential
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Teilflache { C

Grundsatzliche Entwicklungsidee:
»Erganzung und Starkung der bestehenden Ortsstrukturen von
Hechtsheim in Verbindung mit einer Fortfiihrung des vorhandenen

StralRenbahnanschlusses”

Einschrankungen durch vorhandene Restriktionen

Umwelt und Okologie

Kriterien

Schutz des lokalen Klimas,
Klimawandel, Anpassung an
den Klimawandel

Landschaftsschutz

Bodenschutz

Gewasserschutz/
Wasserwirtschaft

Artenschutz

Biotopkomplex

RROP

Landschaftsplan

Ausgleichsflache

Sonstige Restriktionen

Erlduterung

Im Osten grenzt eine regionale Ventilationsbahn an. Sie ist
bereits beim Zuschnitt der Teilfliche C beriicksichtigt worden. Die
Sicherung der Kaltluftabflussfunktion muss gewahrleistet sein,
indem die Ventilationsbahn inklusive eines Puffers freigehalten
wird. Zusétzlich besteht ein flachiger Kaltluftabfluss, die
Bebauung ist entsprechend offen zu gestalten. Die Bedeutung

als Kaltluftentstehungsgebiet muss naher untersucht werden,
hochwertiger Klimafunktionsraum. Es wird vorgeschlagen, die
Teilflaiche C nach Realisierung der Teilflaiche A erneut zu priifen.

Die natiirliche Bodenfruchtbarkeit ist im gesamten Plangebiet

sehr hoch. Fiir den Wasserhaushalt sind insbesondere das

sehr hohe Nitratriickhaltevermdgen und das sehr hohe
Wasserspeichervermdgen von Bedeutung. Auf dem GroRteil der
Flache befinden sich zudem kultur- und naturhistorisch bedeutsame
Boden. Die Bodenfunktionen entsprechend §2 Abs. 2 Nr. 1

und 2 BBodSchG werden auf dem Gebiet in sehr hohem MaRe
erflillt. Gemal §1 BBodSchG ergibt sich daraus eine sehr hohe
Schutzwiirdigkeit der Béden.

Es bestehen keine grundsatzlichen Bedenken.

Die Flache grenzt im Stiden an den noérdlichen Rand des geplanten
Wasserschutzgebietes Ebersheim/Hechtsheim an.

Der GW-Flurabstand liegt bei 20 bis 40 m unter der
Geléndeoberflache.

Die Boden sind zur Versickerung geeignet.

Lebensraum des Feldhamster (Kernlebensraum zwischen
Hechtsheim und Ebersheim ist bedeutendster Lebensraum in RLP
und kann nicht uneingeschrankt verkleinert werden (Erfassung /
Kartierung der Population notwendig)

sonstige Landwirtschaftsflache

Erhalt und Sicherung von Gehdlzstrukturen und Erhalt und Sicherung
von Offenland-Biotopen. Eine Bebauung steht diesen Zielen
entgegen.

Zur Wahrung der Funktionalitat ist eine ca. 15 bis 20 m breite
Vernetzungslinie in den sidlichen Freiraum in Form bspw. einer
Baum- und Wiesenbepflanzung vorzusehen.

Die dem ,He 80" zugeordnete AF in der Gemarkung Ebersheim,
Flur 13, Nr. 61 (anteilig 5.000 m?2 von insges. 12.664 m?) kann als
Kompensationsmalnahme verwertet werden
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AuRere Einfliisse

Kriterien Erlduterung Einschatzung

Storfall-/BImSchG-Betriebe

Hochwasser / Starkregen

Larmschutz - -
Technische Infrastruktur Hochspannungsleitung grenzt Gebiet im Siiden ab nicht hemmend
Altlasten Die Priifung der Flache ergab keine Hinweise auf -

Altlastenverdacht, schadliche Bodenveranderungen oder
Grundwasserverunreinigungen.

FAZIT ANHAND DER VORHANDENEN RESTRIKTIONEN

Die Entwicklung der Teilflache C wird durch einen angemessenen Korridor zur Vernetzung

der Ausgleichs-/Biotopflache und ggf. den Landschaftsplan begrenzt. Eine weitere Priifung

ist notwendig. Zusatzlich sind insbesondere die Auswirkungen auf den Kernlebensraum des
Feldhamsters einzuschatzen und das angrenzende Wasserschutzgebiet zu beachten. Aus
diesen Griinden ist der Untersuchungsraum fiir eine Entwicklung nur vorbehaltlich der weiteren
Untersuchungsergebnisse geeignet.

(O O eingeschrankt geeignet
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Stddtebauliche Beurteilung
Kriterien Erlduterung Einschétzung
Eigentum Die Potentialflache ist im Besitz einer geringen Anzahl an neutral

Eigentlimern, bei denen es sich ausschlieRlich um Privatbesitz
handelt. Die Parzellen sind sehr groR.

Erschlielfung Die Teilflache liegt vollstandig im Einzugsbereich von 700m zur neutral
SOPNV nachsten StraBenbahnhaltestelle (Biirgerhaus Hechtsheim) und (ggf.
ist damit als neutral einzustufen. Die Taktung (10 Minuten) und der fordernd)

Weg sind als gut bzw. ausreichend einzustufen, d.h. es erfolgt keine
Herabstufung der Bewertung und die gesamte Teilfliche bleibt bei
einer neutralen Bewertung.

Von einer mdglichen Erweiterung des SOPNV (im Zuge der Trasse
Hechtsheim - Ebersheim) konnte auch die Teilfliche C profitieren
und lage dann im Einzugsbereich von teilweise 300m bzw. 700m von
einer weiteren Stralenbahnhaltestelle. Die Entwicklung der Teilfliche
ist nur im Zusammenhang mit einem Ausbau zu empfehlen. Planung
und Priifung sind noch durchzufiihren, weshalb die Einschatzung der
Teilfliche bei neutral bleibt und ggf. fordernd.

ErschlieBung MIV Eine Ankniipfung an die bestehende ErschlieBung ist teilweise neutral
maoglich, aber abhangig von Entwicklung der Flachen A und B.

Nahe zu zentralen Versor- Die Teilflache liegt zu groRen Teilen aulRerhalb des Einzugsbereiches  hemmend
gungsbereichen / von 700m zum néachsten Stadtteilzentrum (Hechtsheim). Die
Stadtteilzentren Potentialflache ist deshalb als hemmend einzustufen.
Siedlungsbezug Ein Siedlungsbezug ist teilweise vorhanden: Ein Abschluss des neutral
Siedlungsrandes und Siedlungsbezug ist nur bei Entwicklung (ggf.
aller drei Teilflichen moglich. Bei ausschlieBlicher Bebauung der fordernd)

Teilfliche C besteht kein direkter Siedlungsbezug. Die Entwicklung
wird aus diesem Grund nur in Abhangigkeit der anderen beiden
Teilflaichen, insbesondere Teilflaiche A, empfohlen. Insgesamt wird der
Siedlungsbezug als neutral und bei Umsetzung der beiden anderen
Teilflaichen als fordernd eingestuft.

Wechselwirkung mit der Die alleinige Entwicklung der Teilflaiche C wird nicht empfohlen. neutral
Umgebung Durch die Entwicklung aller drei Teilflachen kénnten ggf. positive
Auswirkungen durch den Ausbau des SOPNV und die Ansiedlung von
sozialer Infrastruktur fiir die bestehende Siedlung entstehen.

Bezug zu aktuellen Keine aktuellen Entwicklungen mit positiven oder negativen neutral
Entwicklungen / Hinweise Auswirkungen auf eine Wohnbebauung.

FAZIT ANHAND DER STADTEBAULICHEN BEURTEILUNG

Aus stadtebaulicher Sicht besitzt die Teilflache C nur bei Erweiterung der StraBenbahn und im
Kontext der Entwicklung der anderen beiden Teilflachen ein Potential. Ubergangsweise ist eine
Anbindung an die bestehende Linie 53 (Endhalt Biirgerhaus Hechtsheim) ausreichend, da die
Flache komplett im 700m-Radius liegt. Um den Siedlungsbezug zu gewahrleisten, sollte die
Entwicklung der Teilflache C zeitlich nach Realisierung der Teilflache A erfolgen und zusammen
mit der Teilflaiche B umgesetzt werden.

O O besitzt eingeschrénktes Potential

99



Steckbrief 09 Hechtsheim Siid Teilflache { C
_________________________________________________________________________________________________________________" |

100



10 Ebersheim

GroRe Untersuchungsraum: ca. 61 ha
GroRe Potentialflache: ca. 44 ha
Nutzung laut FNP: Wohnbaufldche (Planung)

e = ———

HHH StraBenbahn

Q Untersuchungsraum — Regionaler Kaltluftabfluss
o . et Regionaler Kaltluftabfluss und BNV

- Potentialflache Entwicklung grundsétzlich denkbar ~ Griinfiichen / -zéisur / -verbindungen el Geplante OPNV-Trasse FNP
<22 Potentialflache Entwicklung nicht prioritar — Lokaler Kaltluftabfluss —— Mégliche Erweiterung der StraRenbahn
@ Potentialflache Entwicklung wird nicht empfohlen

9 i -——— S- oder Regionalbahn s Mégliche Anbindung an bestehenden MIV

Griinflachen / -z&sur / -verbindungen . . o e 1 .
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Abb. 48: Ausschnitt FNP (FNP-Anderung A43 manuell eingefiigt)
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Grundsatzliche Entwicklungsidee:

LUmfangliche Erweiterung und Aufwertung der bestehenden, stark
durch Wohnen gepragten Ortsstruktur durch Entwicklung der im FNP
dargestellten geplanten Wohnbauflachen im Zusammenhang mit
einem Ausbau der OPNV-Trasse"

Einschrankungen durch vorhandene Restriktionen

Umwelt und Okologie

Kriterien Erlduterung Einsché&tzung
Schutz des lokalen Klimas, Es handelt sich um einen Klimafunktionsraum von hoher nicht hem-
Klimawandel, Anpassung an  Wertigkeit. Der siidostliche Bereich der Teilflache A liegt in mend

den Klimawandel einer Ventilationsbahn von regionaler Bedeutung und grof3er

Ausgleichswirkung. Dieser Bereich ist von einer Bebauung
freizuhalten und bereits aus der Teilflache ausgespart. Eine
angemessene Durchgriinung des Gebietes ist anzustreben.

Landschaftsschutz - -

Bodenschutz Die natiirliche Bodenfruchtbarkeit ist in der gesamten Teilflache hemmend
A hoch bis sehr hoch. Fiir den Wasserhaushalt ist das Gebiet
insbesondere aufgrund des sehr hohen Nitratriickhaltevermégens
von Bedeutung. Im norddstlichen Bereich befinden sich kultur-
und naturhistorisch bedeutsame Boden. Die Bodenfunktionen
entsprechend §2 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BBodSchG werden auf dem
Gebiet iberwiegend in hohem MaRe erfiillt. GemaR §1 BBodSchG
ergibt sich daraus eine hohe Schutzwirdigkeit der Boden.

Gewadsserschutz/ Es bestehen grundséatzliche Bedenken. hemmend
Wasserwirtschaft Die Teilflache A liegt nach derzeitigem Sachstand vollstandig im

Bereich der Zone Ill des geplanten Wasserschutzgebiets Ebersheim/

Hechtsheim.

Der GW-Flurabstand liegt bei 40 bis 50 m unter der

Geléndeoberflache.

Die Boden sind zur Versickerung geeignet (mittleres

Versickerungspotential).

->eine weitere Priifung ist notwendig
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Artenschutz Kernlebensraum des Hamsters (Kernlebensraum zwischen hemmend
Hechtsheim und Ebersheim ist bedeutendster Lebensraum in RLP
und kann nicht uneingeschrénkt verkleinert werden). Es ist eine
Erfassung und Kartierung der Population notwendig.

Vertragsnaturschutzflachen und Flachen mit Projekten fiir
Offenlandarten befinden sich z.T. unmittelbar auRerhalb der
Potentialflachen.

Zusaétzlich befinden sich einige zu erhaltende Flachen auf und in
der Umgebung der Teilflache A und C unter Vertragsnaturschutz
bei der Stiftung Natur und Umwelt. Dabei handelt es sich um
Feldhamsterschutzmalnahmen die im Rahmen des BPBV-Projekts
Feldhamsterland zum Schutz des vom Aussterben bedrohten
Feldhamsters 2022 angelegt wurden. Die Luzerne- und Bliihstreifen
sowie -flachen werden fiir mehrere Jahre angelegt und gepflegt und
i.d.R. kombiniert mit sog. hohen Stoppel/Ahrenernte und/oder sog.
Ernteverzichtsstreifen/Nacherntestreifen.

Die Teilflache A befindet sich im Geltungsbereich des Vogelzug- und
Rastkorridors. Aus Griinden des Feldhamsterschutzes sowie des
Vogelzug- und Rastkorridors sind Restriktionen nach § 44 BNatSchG
zu erwarten.

Unter Einbeziehung aller 0. g. Vorgaben sowie der in diesem

Raum vorhandenen, detailliert aufgefiihrten Grundstiicke ist die
Freihaltung eines zusammenhéngenden Lebensraumes fiir den
Feldhamster mit mindestens 600 ha erforderlich. Von dieser
Restriktion profitieren die weiteren Offenlandarten (s. Vogelzug- und
Rastkorridore)

Die Kumulation verschiedener bzw. weiterer in den Landschaftsraum
eingreifender Vorhaben ist zu beachten.

Biotopkomplex Ausgleichs- und Biotopflachen liegen aulRerhalb der Potentialflichen -
(Flur 4 Nr. 76/1 und 76/4) und sind zu erhalten. Das Flurstiick
Flur 4 Nr. 76/1 ist zudem Bestandteil des Forderprogramms
Offenlandarten

RROP sonstige Landwirtschaftsflache nicht hem-
mend
Landschaftsplan Zum Untersuchungsraum fiihrt der Landschaftsplan der Stadt Mainz hemmend
aus:

Konflikt: Wohnbebauung <-> Klima, Artenschutz

Priorisierung: Verkleinerung der bisher geplanten Wohnbaufldchen
zur Offenhaltung der Landschaft (Klima- und Bodenschutz).
Anpassung kiinftiger Wohnbebauung auf Bereiche aul3erhalb des
Vogelzugkorridors und Hamsterareals.

Diese landespflegerische Vorgabe ist im Kontext mit den
nachfolgenden Restriktionen zu bewaéltigen.

Ausgleichsflachen siehe Biotopsicherung -

Sonstige Restriktionen Fast vollstandig Grabungsschutzgebiet nicht hem-
mend
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AuRBere Einfliisse

Kriterien Erlduterung Einsché&tzung

Storfall-/BImSch-Betriebe - -

Hochwasser / Starkregen - -

Larmschutz Im noérdlichen Bereich der Teilfliche A miissen die Immissionen  nicht hem-
durch bestehende Windkraftanlagen beachtet werden. mend

Technische Infrastruktur - -

Altlasten Die Priifung der Teilfliche A ergab keine Hinweise auf -

Altlastenverdacht, schadliche Bodenveranderungen oder
Grundwasserverunreinigungen.

FAZIT ANHAND DER VORHANDENEN RESTRIKTIONEN

Fir die Teilflache A bestehen keine Ausschlussgriinde. Jedoch sind zahlreiche Hemmnisse
z.B. durch Artenschutz und Gewasserschutz vorhanden, die zur weiteren Reduktion der
entwickelbaren Flache fiihren kénnen. Weitere Priifungen, insbesondere im Bezug auf das
geplante Wasserschutzgebiet Ebersheim / Hechtsheim, sind notwendig.

0)@) gut geeignet
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Stadtebauliche Beurteilung

Kriterien

Eigentum

ErschlieBung
SOPNV

ErschlieBung MIV

Nahe zu zentralen Versor-
gungsbereichen /
Stadtteilzentren

Siedlungsbezug

Wechselwirkung mit der
Umgebung

Erlduterung

Die Potentialflachen sind im Besitz einer relativ geringen Anzahl an
Eigentiimern, bei denen es sich liberwiegend um Privatbesitz handelt. Die
Parzellen sind groB bis sehr groRe.

Aktuell ist keine SOPNV-Anbindung vorhanden, was zu einer Einstufung
als hemmend fiihrt. Eine Erweiterung des SOPNV ist bereits im FNP
dargestellt. Eine StralBenbahn-Anbindung wiirde eine Alternative zum
Ausbau der RheinhessenstralRe darstellen, dem Verkehrskonzept
Rheinhessen entsprechen und damit ein groRes Potential fiir Ebersheim
und die umliegenden Orte darstellen. Mit Zunahme der Einwohnerzahl
steigt die Chance auf ein positives Nutzen-Kosten-Verhéltnis. Eine
schrittweise Entwicklung der OPNV-Trasse ist moglich: erst Bustrasse,
bei zunehmender Bevolkerung dann eine Erweiterung des SOPNV.

Die Anbindung an den SOPNV sollte die Grundlage fiir eine groRflachige
Wohnbauentwicklung sein und beides bedingt sich wechselseitig.

Die Erschlieung ist aktuell als hemmend einzustufen, aber noch nicht
abschlieRend bewertbar bzw. bei Realisierung der geplanten OPNV-
Trasse (Darstellung im FNP) als ,fordernd” einzustufen.

Eine Ankniipfung an die bestehende Erschlieung ist méglich (z.B.
Tongesstrale, Griinberger StraRe oder Zum Schollberg).

Hinweis: Bei groRRflachiger Wohnbauentwicklung aller drei Teilflaichen ist
die Schaffung einer neuen Verkehrsanbindung (IV: Umgehungsstralte am
neuen nordlichen Ortsrand) notwendig. Die bestehende Infrastruktur ist
nicht fir ein solchermaRen steigendes Verkehrsaufkommen ausgelegt.

Die Teilflache liegt nahezu vollstandig innerhalb des Einzugsbereiches
von 500m zum nachsten Nahversorgungszentrum (Ebersheim), mit guten
Wegeverbindungen.

Ein Siedlungsbezug ist vorhanden: Es handelt sich um eine Ankniipfung
an die vorhandene Siedlung. Teilweise ergeben sich schmale
Teilbereiche. Es ist auf eine gute Verkniipfung neuer Quartiere und des
bestehenden Siedlungskorpers von Ebersheim zu achten. Gleichzeitig
bietet die Lage der Teilflache A die Chance kurzer Wege und einer guten
Anbindung zum bestehenden Ortsgefiige und der Landschaft.

Insbesondere die Entwicklung aller drei Teilflachen stellt

eine gro3flaichige Wohnbauentwicklung mit entsprechendem
Einwohnerzuwachs dar und bietet die Chance fiir eine stadtebauliche
Weiterentwicklung von Ebersheim (Infrastruktur, ,Neue Mitte"). Sie sollte
entsprechend nicht isoliert vollzogen, sondern in ein libergeordnetes
Stadtteilentwicklungskonzept / Rahmenplanung fiir Ebersheim
eingebettet werden.

Bei stadtebaulicher Weiterentwicklung der Teilfliche A ware auch die
Schaffung eines neuen Ortseingangs maoglich.
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Bezug zu aktuellen Die Wohnbauflachen in Ebersheim mit erheblichem Potential an fordernd
Entwicklungen / Hinweise Wohneinheiten sind bereits im FNP 2000 dargestellt. Aufgrund

umfangreicher Potentiale im Innenbereich, v.a. Konversionsflachen,

wurden diese bislang nicht umgesetzt.

Eine StraRenbahn-Anbindung von Ebersheim — wie im FNP 2000 bereits
dargestellt — wiirde eine Alternative zum Ausbau der Rheinhessenstralle
darstellen, dem Verkehrskonzept Rheinhessen entsprechen und damit ein
grolRes Potential fiir Ebersheim und die umliegenden Orte darstellen. Eine
deutliche Erhéhung der Einwohnerzahl von Ebersheim wiirde zudem zu
einer Verbesserung des Nutzen-Kosten-Verhaltnisses fiihren.

FAZIT ANHAND DER STADTEBAULICHEN BEURTEILUNG

Aus stadtebaulicher Sicht bietet die Teilflache A das Potential einer gut abgestimmten
Entwicklung von Siedlung und OV. Weitere begiinstigende Faktoren sind die Direktanbindung
des MIV, die Nahe zum nachsten Nahversorgungszentrum, der Anschluss an die bestehende
Siedlung und der Méglichkeit den Ortseingang neuzugestalten). Im Vergleich mit den anderen
Teilflachen in Ebersheim sollte diese prioritar entwickelt werden. Die Verléangerung der
OPNV-Trasse (oder schrittweise Entwicklung mit einer vergleichbaren Bustrasse) stellt aus
stadtebaulicher Sicht dabei die zwingende Voraussetzung fiir eine Entwicklung der Teilflaiche A
dar und erfordert auch eine entsprechende Dichte.

besitzt Potential

ABSCHLIESSENDE EINSCHATZUNG

Die drei Teilflachen bieten die Chance fiir groRflachige Wohnbauentwicklungen und eine
Weiterentwicklung des gesamten Stadtteils. Um die Entwicklung der Teilflachen in die
Entwicklung des gesamten Stadtteils einzubetten, sollte der Umsetzung der Flachen ein
integriertes Stadtteilentwicklungskonzept vorausgehen. Dabei wiirde insbesondere durch eine
Erweiterung der StraBenbahn sowie die Ansiedlung weiterer Nutzungen (z.B. Gastronomie)
und Infrastruktur ganz Ebersheim profitieren. Zusatzlich sollte die Verlangerung der OPNV-
Trasse eine zwingende Voraussetzung fiir die Entwicklung aller drei Teilflachen sein und eine
Weiterfiihrung der bisherigen-Trasse durch Ebersheim zur Anbindung der Teilflache C gepriift
werden. Eine schrittweise Entwicklung mit einer Bustrasse ist moglich. In Abhangigkeit der
Infrastruktur / Verkehrsanbindung ist eine abschnittsweise Entwicklung von Teilbereichen
moglich.

Die Teilflache A bietet mit der Direktanbindung des MIV Uber die Tongesstralle, der direkten
Lage an der geplanten OPNV-Trasse und der Moglichkeit den Ortseingang neu zu gestalten
ein besonderes Potential. Sie sollte prioritar umgesetzt und zuerst - im besten Fall zusammen
mit der Teilflache B - entwickelt werden. Dabei ist die OPNV-Trasse von Beginn an mit
einzuplanen, auch wenn zunachst eine schrittweise Entwicklung mit einer Bustrasse erfolgt.
Noch offene Fragestellungen kdnnen zu einer Reduktion der entwickelbaren Flache fiihren.
Weitere Priifungen, insbesondere in Bezug auf das geplante Wasserschutzgebiet Ebersheim /
Hechtsheim sind notwendig.

@) Entwicklung grundsétzlich denkbar
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Grundsatzliche Entwicklungsidee:

LUmfangliche Erweiterung und Aufwertung der bestehenden, stark
durch Wohnen gepragten Ortsstruktur durch Entwicklung der im FNP
dargestellten geplanten Wohnbauflachen im Zusammenhang mit
einem Ausbau der OPNV-Trasse"

Einschrankungen durch vorhandene Restriktionen

Umwelt und Okologie

Kriterien Erlduterung Einsché&tzung

Schutz des lokalen Klimas, Es handelt sich um einen Klimafunktionsraum von hoher Wertigkeit. nicht hem-
Klimawandel, Anpassung an Die gesamte Teilfliche B grenzt im Osten unmittelbar an eine mend
den Klimawandel Kaltluftabfluss- und Ventilationsbahn von lokaler Bedeutung. Eine

angemessene Durchgriinung des Gebietes ist anzustreben.

Landschaftsschutz - -

Bodenschutz Die natlirliche Bodenfruchtbarkeit ist in der gesamten Teilflache hemmend
B liberwiegend sehr hoch. Fiir den Wasserhaushalt ist das Gebiet
insbesondere aufgrund des sehr hohen Nitratriickhaltevermégens
von Bedeutung. Auf einem Grof3teil der Flache befinden sich kultur-
und naturhistorisch bedeutsame Bdden. Die Bodenfunktionen
entsprechend § 2 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BBodSchG werden auf dem
Gebiet liberwiegend in sehr hohem Male erfiillt. GemaR §1
BBodSchG ergibt sich daraus eine sehr hohe Schutzwiirdigkeit der
Boden.

Gewadsserschutz/ Es bestehen keine grundsétzlichen Bedenken. nicht hem-
Wasserwirtschaft Der GW-Flurabstand liegt bei 30 bis 40 m unter der mend
Geldndeoberflache.
Die Boden sind fiir eine breitflachige Versickerung geeignet
(schlechtes Versickerungspotential).

Artenschutz siehe Teilflaiche A hemmend

Biotopkomplex siehe Teilflaiche A -

RROP sonstige Landwirtschaftsflache nicht hem-
mend

Landschaftsplan - -

Ausgleichsflachen siehe Biotopsicherung Teilfliche A -

Sonstige Restriktionen

107



Steckbrief 10 Ebersheim Siid-Ost Teilfldche { B }
______________________________________________________________________________________________*

AuRere Einfliisse

Kriterien Erlduterung Einsché&tzung
Storfall-/BImSch-Betriebe - -

Hochwasser / Starkregen Es besteht eine hohe Starkregengefahrdung. Naheres hierzu hemmend
wird derzeit im Auftrag des Wirtschaftsbetriebs Mainz AGR
untersucht. Erforderliche MaRnahmen zur Bewirtschaftung
des Regenwassers in funktionaler Einheit mit der Herstellung
der erforderlichen natur- und artenschutzfachlichen
Kompensationsmafinahmen i. V. mit der Einbindung des
Quartiers in die umgebende Landschaft werden zu einer
Reduzierung der entwickelbaren Wohnbauflache fiihren

Larmschutz - -
Technische Infrastruktur - -
Altlasten Die Priifung der Teilflache B ergab keine Hinweise auf -

Altlastenverdacht, schadliche Bodenveranderungen oder
Grundwasserverunreinigungen.

FAZIT ANHAND DER VORHANDENEN RESTRIKTIONEN

Fir die Teilflache B bestehen keine Ausschliisse und nur teilweise Hemmnisse, die ggf. zur
Reduktion der entwickelbaren Flache fiihren (z. B. Starkregen und Einbindung in die Landschaft).

(O O gut geeignet
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Stadtebauliche Beurteilung
Kriterien Erlduterung Einsché&tzung

Eigentum Die Potentialflache ist im Besitz einer geringen Anzahl an Eigentiimern, neutral
bei denen es sich ausschliellich um Privatbesitz handelt. Die Parzellen
sind sehr grof.

Erschlieung Aktuell ist keine SOPNV-Anbindung vorhanden, was zu einer Einstufung ~ hemmend
SOPNV als hemmend fiihrt. Eine Erweiterung des SOPNV ist bereits im FNP (ggf.
dargestellt. Eine StraBenbahn-Anbindung wiirde eine Alternative zum fordernd)

Ausbau der Rheinhessenstrale darstellen, dem Verkehrskonzept
Rheinhessen entsprechen und damit ein groRes Potential fiir Ebersheim
und die umliegenden Orte darstellen. Mit Zunahme der Einwohnerzahl
steigt die Chance auf ein positives Nutzen-Kosten-Verhéltnis. Eine
schrittweise Entwicklung der OPNV-Trasse ist moglich: erst Bustrasse,
bei zunehmender Bevolkerung dann eine Erweiterung des SOPNV.

Die Anbindung an den SOPNV sollte die Grundlage fiir eine groRflachige
Wohnbauentwicklung sein und beides bedingt sich wechselseitig.

Die ErschlieBung ist aktuell als hemmend einzustufen, aber noch
nicht abschlieBend bewertbar bzw. bei Realisierung der geplanten
StraBenbahn-Trasse (Darstellung im FNP) als ,fordernd” einzustufen.

ErschlieBung MIV Eine Ankniipfung an die bestehende ErschlieBung ist moglich (Gber fordernd
Neubaugebiet An d. Wiese im Osten und Senefelder Stralle im Westen).

Nahe zu zentralen Versor- Die Teilflache liegt nahezu vollstandig innerhalb des Einzugsbereiches fordernd

gungsbereichen / von 500m zum nachsten Nahversorgungszentrum (Ebersheim), mit guten

Stadtteilzentren Wegeverbindungen. Gleichzeitig liegt das Stadtteilzentrum Ebersheim

innerhalb eines Einzugsbereiches von 700m.

Siedlungsbezug Ein Siedlungsbezug ist vorhanden: Es handelt sich um eine Ankniipfung  fordernd
an die vorhandene Siedlung. Gleichzeitig bietet die Lage der Teilflache B
die Chance kurzer Wege und einer guten Anbindung zum bestehenden
Ortsgefiige und der Landschaft.

Wechselwirkung mit der Insbesondere die Entwicklung aller drei Teilflachen stellt fordernd
Umgebung eine gro3flaichige Wohnbauentwicklung mit entsprechendem
Einwohnerzuwachs dar und bietet die Chance fiir eine stadtebauliche
Weiterentwicklung von Ebersheim (Infrastruktur, ,Neue Mitte"). Sie sollte
entsprechend nicht isoliert vollzogen, sondern in ein Gibergeordnetes
Stadtteilentwicklungskonzept / Rahmenplanung fiir Ebersheim gesamt
eingebettet werden.

Bezug zu aktuellen Die Wohnbauflachen in Ebersheim mit erheblichem Potential an fordernd
Entwicklungen / Hinweise Wohneinheiten sind bereits im FNP 2000 dargestellt. Aufgrund

umfangreicher Potentiale im Innenbereich, v.a. Konversionsflachen,

wurden diese bislang nicht umgesetzt.

Eine StraBenbahn-Anbindung von Ebersheim — wie im FNP 2000 bereits
dargestellt — wiirde eine Alternative zum Ausbau der Rheinhessenstralle
darstellen, dem Verkehrskonzept Rheinhessen entsprechen und damit ein
groRes Potential fiir Ebersheim und die umliegenden Orte darstellen. Eine
deutliche Erhéhung von Ebersheim wiirde zudem zu einer Verbesserung
des Nutzen-Kosten-Verhaltnisses fiihren.
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FAZIT ANHAND DER STADTEBAULICHEN BEURTEILUNG

Aus stadtebaulicher Sicht bietet die Teilflache B aufgrund der Lage zur geplanten OPNV-
Trasse, der guten Anbindung an den MIV, der Nahe zum nachsten Nahversorgungszentrum,
der Einbindung in die Siedlung ein gutes Potential. Aufgrund der Gro3e und direkten Nahe zur
OPNV-Trasse ist eine Entwicklung der Teilfliche A zeitlich der Teilfliche B vorzuziehen. Im
besten Falle werden beide Flachen zusammen mit dem Ausbau des SOPNV entwickelt.

besitzt Potential

ABSCHLIESSENDE EINSCHATZUNG

Die drei Teilflachen bieten die Chance fiir groRflachige Wohnbauentwicklungen und eine
Weiterentwicklung des gesamten Stadtteils. Um die Entwicklung der Teilflachen in die
Entwicklung des gesamten Stadtteils einzubetten, sollte der Umsetzung der Flachen ein
integriertes Stadtteilentwicklungskonzept vorausgehen. Dabei wiirde insbesondere durch eine
Erweiterung der StraRenbahn sowie die Ansiedlung weiterer Nutzungen (z.B. Gastronomie)
und Infrastruktur ganz Ebersheim profitieren. Zusatzlich sollte die Verlangerung der OPNV-
Trasse eine zwingende Voraussetzung fiir die Entwicklung aller drei Teilflachen sein und eine
Weiterfiihrung der bisherigen-Trasse durch Ebersheim zur Anbindung der Teilflache C gepriift
werden. Eine schrittweise Entwicklung mit einer Bustrasse ist moglich. In Abhangigkeit der
Infrastruktur / Verkehrsanbindung ist eine abschnittsweise Entwicklung von Teilbereichen
moglich.

Die Teilflache B bietet mit der guten Anbindung an den SOPNV und den MIV, der

Nahe zu Versorgungsmaoglichkeiten und dem vorhandenen Siedlungsbezug ein gutes
Entwicklungspotential. Sie kann mit der Teilflache A oder eigenstéandig entwickelt werden. Noch
offene Fragestellungen, wie z.B. Starkregen und die Einbindung in die Landschaft, kdnnen zu
einer Reduktion der entwickelbaren Flache fiihren.

O Entwicklung grundsé&tzlich denkbar
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Grundsatzliche Entwicklungsidee:

LUmfangliche Erweiterung und Aufwertung der bestehenden, stark
durch Wohnen gepragten Ortsstruktur durch Entwicklung der im FNP
dargestellten geplanten Wohnbauflachen im Zusammenhang mit
einem Ausbau der OPNV-Trasse"

Einschrankungen durch vorhandene Restriktionen

Umwelt und Okologie

Kriterien Erlduterung Einsché&tzung

Schutz des lokalen Klimas, Es handelt sich um einen Klimafunktionsraum von hoher Wertigkeit. hemmend
Klimawandel, Anpassung an
den Klimawandel Nordlicher und mittlerer Bereich der Teilflache C:

Die Flache nordlich des ,Reiterweg” liegt in einem Bereich mit

flaichenhaftem Kaltluftabfluss und mittelbarem Siedlungsbezug.

Eine angemessene Durchgriinung des Gebietes ist anzustreben

Landschaftsschutz - -

Bodenschutz Die natiirliche Bodenfruchtbarkeit ist in der gesamten Teilflache hemmend
C hoch bis sehr hoch. Fiir den Wasserhaushalt ist das Gebiet
insbesondere aufgrund des sehr hohen Nitratriickhaltevermégens
von Bedeutung. Im norddstlichen Bereich befinden sich kultur-
und naturhistorisch bedeutsame Boden. Die Bodenfunktionen
entsprechend §2 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BBodSchG werden auf dem
Gebiet Giberwiegend in hohem Mal3e erfiillt. GemaRl §1 BBodSchG
ergibt sich daraus eine hohe Schutzwirdigkeit der Boden.

Gewasserschutz/ Nordlicher Bereich der Teilflache C: hemmend
Wasserwirtschaft Es bestehen grundséatzliche Bedenken.
Der nérdliche Bereich der Teilflache liegt nach derzeitigem
Sachstand im Bereich der Zone Ill des geplanten
Wasserschutzgebiets Ebersheim/ Hechtsheim. Dies betrifft
ungefahr die nérdlichen 10% der gesamten Teilflache C.
Der GW-Flurabstand liegt bei 40 bis 50 m unter der
Gelandeoberflache.
Die Boden sind zur Versickerung geeignet (mittleres
Versickerungspotential).
->eine weitere Priifung ist notwendig

Artenschutz siehe Teilflache A hemmend
Biotopkomplex siehe Teilflaiche A -

RROP sonstige Landwirtschaftsflache nicht hem-
mend

Landschaftsplan Zum Untersuchungsraum fiihrt der Landschaftsplan der Stadt hemmend
Mainz aus:
Konflikt: Wohnbebauung <-> Klima, Artenschutz
Priorisierung: Verkleinerung der bisher geplanten Wohnbauflachen
zur Offenhaltung der Landschaft (Klima- und Bodenschutz).
Anpassung kiinftiger Wohnbebauung auf Bereiche auB3erhalb des
Vogelzugkorridors und Hamsterareals.
Diese landespflegerische Vorgabe ist im Kontext mit den
nachfolgenden Restriktionen zu bewaltigen.

Ausgleichsflachen siehe Biotopsicherung Teilflache A -

Sonstige Restriktionen - -
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AuRere Einfliisse

Kriterien Erlduterung Einsché&tzung
Storfall-/BImSch-Betriebe - -
Hochwasser / Starkregen - -

Larmschutz Im nordlichen Bereich der Teilflache C miissen die Immissionen  nicht hem-
durch bestehende Windkraftanlagen beachtet werden. mend

Technische Infrastruktur - -
Altlasten Die Priifung der Teilflache C ergab keine Hinweise auf -

Altlastenverdacht, schadliche Bodenveranderungen oder
Grundwasserverunreinigungen.

FAZIT ANHAND DER VORHANDENEN RESTRIKTIONEN

Fir die Teilflache C bestehen keine Ausschliisse. Jedoch sind insbesondere Hemmnisse
durch das geplante Wasserschutzgebiet Ebersheim / Hechtsheim (betrifft v.a. die nérdlichen
10 % der Teilflache), das Klima, Artenschutz und den Landschaftsplan zu beriicksichtigen, die
zur Reduktion der entwickelbaren Flache fiihren konnen und eine weitere Priifung notwendig
machen.

(O O eingeschrénkt geeignet
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Stadtebauliche Beurteilung

Kriterien

Eigentum

Erschlieung
SOPNV

ErschlieBung MIV

Nahe zu zentralen Versor-
gungsbereichen /
Stadtteilzentren

Siedlungsbezug

Wechselwirkung mit der
Umgebung

Bezug aktuelle
Entwicklungen / Hinweise

Erlduterung

Die Potentialflachen sind im Besitz einer relativ geringen Anzahl an
Eigentiimern, bei denen es sich liberwiegend um Privatbesitz handelt. Die
Parzellen sind mittel bis sehr groR.

Aktuell ist keine SOPNV-Anbindung vorhanden, was zu einer Einstufung
als hemmend fiihrt. Eine Erweiterung des SOPNV ist bereits im FNP
dargestellt. Jedoch wiirde, bei jetziger Trassenfiihrung bis Tongesstralle
Kreuzung Griinberger Stral3e, die Teilfliche C deutlich auBBerhalb eines
Einzugsbereiches von 700m liegen und nicht profitieren. Aus diesem
Grund ist die Teilfliche als hemmend einzustufen. Eine Weiterfiihrung der
Trasse ist, auch im Hinblick auf gesamt Ebersheim zu priifen.

Generell stellt eine StraRenbahn-Anbindung eine Alternative zum
Ausbau der Rheinhessenstrale dar, dem Verkehrskonzept Rheinhessen
entsprechen und damit ein groRes Potential fiir Ebersheim und die
umliegenden Orte darstellen. Mit Zunahme der Einwohnerzahl steigt die
Chance auf ein positives Nutzen-Kosten-Verhéltnis. Eine schrittweise
Entwicklung der OPNV-Trasse ist moglich: erst Bustrasse, bei
zunehmender Bevolkerung dann eine Erweiterung des SOPNV.

Die Anbindung an den SOPNV sollte die Grundlage fiir eine groRflachige
Wohnbauentwicklung sein und beides bedingt sich wechselseitig.

Eine Ankniipfung an die bestehende Erschlielung ist teilweise moglich.

Hinweis: Bei gro3flaichiger Wohnbauentwicklung aller drei Teilflichen ist
die Schaffung einer neuen Verkehrsanbindung (IV: Umgehungsstralle am
neuen nordlichen Ortsrand) notwendig. Die bestehende Infrastruktur ist
nicht fir ein solchermalen steigendes Verkehrsaufkommen ausgelegt,
das gilt insbesondere fiir Teilflache C.

Mehr als die Hélfte der Teilfliche liegt innerhalb des Einzugsbereiches
von 500m bzw. zum nachsten Stadtteilzentrum (Ebersheim) bzw.

zum nachsten Nahversorgungszentrum (Ebersheim) und komplett im
Einzugsbereich von 700m, mit guten Wegeverbindungen.

Ein Siedlungsbezug ist vorhanden: Es handelt sich um eine Ankniipfung
an die vorhandene Siedlung.

Insbesondere die Entwicklung aller drei Teilflachen stellt

eine gro3flaichige Wohnbauentwicklung mit entsprechendem
Einwohnerzuwachs dar und bietet die Chance fiir eine stadtebauliche
Weiterentwicklung von Ebersheim (Infrastruktur, ,Neue Mitte"). Sie sollte
entsprechend nicht isoliert vollzogen, sondern in ein Gibergeordnetes
Stadtteilentwicklungskonzept / Rahmenplanung fiir Ebersheim gesamt
eingebettet werden.

Die Wohnbauflachen in Ebersheim mit erheblichem Potential an
Wohneinheiten sind bereits im FNP 2000 dargestellt. Aufgrund
umfangreicher Potentiale im Innenbereich, v.a. Konversionsflachen,
wurden diese bislang nicht umgesetzt.

Eine StraBenbahn-Anbindung von Ebersheim — wie im FNP 2000 bereits
dargestellt — wiirde eine Alternative zum Ausbau der Rheinhessenstralle
darstellen, dem Verkehrskonzept Rheinhessen entsprechen und damit ein
groRes Potential fiir Ebersheim und die umliegenden Orte darstellen. Eine
deutliche Erhohung von Ebersheim wiirde zudem zu einer Verbesserung
des Nutzen-Kosten-Verhaltnisses fiihren.
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FAZIT ANHAND DER STADTEBAULICHEN BEURTEILUNG

Die Teilflache C bietet aus stadtebaulicher Sicht dhnliche Potentiale wie die Teilflichen A und
B. Ein entscheidender Unterschied ist jedoch die gréRRere Entfernung zu einer zukiinftigen
OPNV-Trasse. Eine Weiterfiihrung der geplanten OPNV-Trasse ist zu prufen Zusatzlich ist
die Anbindung des MIV nur teilweise moglich und eine Umsetzung gemeinsam mit der neuen
UmgehungsstralRe empfohlen. Entsprechend ist die Teilfliche C als letzte Teilflache zu
entwickeln.

besitzt eingeschranktes Potential

ABSCHLIESSENDE EINSCHATZUNG

Die drei Teilflachen bieten die Chance fiir groRflachige Wohnbauentwicklungen und eine
Weiterentwicklung des gesamten Stadtteils. Um die Entwicklung der Teilflachen in die
Entwicklung des gesamten Stadtteils einzubetten, sollte der Umsetzung der Flachen ein
integriertes Stadtteilentwicklungskonzept vorausgehen. Dabei wiirde insbesondere durch eine
Erweiterung der StraRenbahn sowie die Ansiedlung weiterer Nutzungen (z.B. Gastronomie)
und Infrastruktur ganz Ebersheim profitieren. Zusatzlich sollte die Verldngerung der OPNV-
Trasse eine zwingende Voraussetzung fiir die Entwicklung aller drei Teilfldchen sein und eine
Weiterfiihrung der bisherigen-Trasse durch Ebersheim zur Anbindung der Teilflache C gepriift
werden. Eine schrittweise Entwicklung mit einer Bustrasse ist moglich. In Abhangigkeit der
Infrastruktur / Verkehrsanbindung ist eine abschnittsweise Entwicklung von Teilbereichen
moglich.

Die Teilflache C bietet aus stadtebaulicher Sicht zwar &hnliche Potentiale wie die Teilflachen A
und B, allerdings profitiert sie aktuell nicht von einer Erweiterung der OPNV-Trasse. Aufgrund
der Nahe zur bereits im FNP vorgesehenen Strallenbahnerweiterung sind die Teilflachen A und
B zu priorisieren und die Teilflache C entsprechend als letzte Teilfliche zu entwickeln. Eine
Weiterfiihrung der OPNV-Trasse durch Ebersheim zur Anbindung der Teilflache C ist zu priifen.
Noch offene Fragestellungen kdnnen zu einer Reduktion der entwickelbaren Flache fiihren.
Weitere Priifungen, insbesondere in Bezug auf das geplante Wasserschutzgebiet Ebersheim /
Hechtsheim sind notwendig.

Entwicklung nicht prioritar
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