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Anlagen

e Umweltbericht inkl. Baumgutachten

Hinweis:

Im Rabmen des Bebanungsplanverfabrens "H 98" wurden folgende Gutachten erstellt, die beim Stadiplanungsamt
der Stadt Maing zu den iiblichen Biirozeiten eingesehen werden konnen:

e Artenschutzbericht, BG NATUR, November 2024

e  Geotechnischer Untersuchungsbericht, Rubel & Partner, 28.11.2016

e Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan, Ingenieurbiiro Pies, 28.11.2024

e Lichtimmissionsgutachten, Die Lichtplaner, 19.09.2024

e [Energiekonzept, GTR Gebiudetechnik Rheinstraie GmbH, 12.09.2024

e  Wasserwirtschaftlicher Fachbeitrag, GTR Gebiudetechnik Rheinstraie GmbH, 27.09.2024

e Verkehrsuntersuchung "Wohnquartier ehemalige Peter-Jordan-Schule (H 97)" in Mainz,
Heinz+Feier GmbH, 14.08.2017
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1. Riaumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Flichennutzungsplaninderung Nr. 50 und des
Bebauungsplanes "H 98" befindet sich in der Gemarkung Gonsenheim in der Flur 13 und
wird begrenzt:

e im Norden durch die Stralle "Am Fort Gonsenheim",

e im Osten durch eine Geholzfliche parallel zum offentlichen Fullweg zwischen
Hartenberg und Munchfeld (Flurstiick 526/11),

e im Siiden durch die Bezirkssportanlage Mainz-Mitte, Flurstiick 525/38
e im Westen durch das Flurstiick 28/3.

Abb. 1: Lage des Plangebietes — Lufthild o/me Mafistab)

Den Eingriffen des Bebauungsplanes werden zudem folgende Flichen zugeordnet, die
ebenfalls Bestandteil des Geltungsbereiches sind:

e  cine landwirtschaftliche Obstbaufliche nordwestlich des Stadtteils Finthen in der Lage
"Am Leimenriick" 6stlich des Hauweges Flurstiicke Nr. 240, 241 und 242, Flur 7,
Gemarkung Finthen,

e cine landwirtschaftliche Obstbaufliche nordwestlich des Stadtteils Finthen in der Lage
"Am Miuhlweg" sudlich des Muhlweges Flurstick Nr. 211/2, Flur 7, Gemarkung
Finthen und

e cine landwirtschaftliche Fliche 6stlich des Stadtteils Lerchenberg in der Lage
"Gemeindewaldgrund" 6stlich einer bestehenden Geholzfliche, Flurstiick Nr. 128/1
(anteilig), Flur 2, Gemarkung Drais.
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2. Erfordernis und Ziel der Planung

Die "Schutzengesellschaft zu Mainz" besteht bereits seit 1862 und hat ihren Vereinssitz am
Standort in der StraBe "Am Fort Gonsenheim" im Stadtteil Hartenberg/Miinchfeld.
Umgeben von Wohnbebauung und angegliedert an die Bezirkssportanlage
Hartenberg/Miinchfeld betreibt die Schitzengesellschaft dort eine SchieBanlage in einem
Vereinshaus mit angegliederter Gaststitte.

Das alte Vereinsheim mit seinen Schiefanlagen entsprach nicht mehr den zwischenzeitlich
erhohten Anforderungen an SchieBanlagen. Aus diesem Grund wurde das alte
Vereinsgebiude in der Zwischenzeit niedergelegt und in direkter Nachbarschaft
neuerrichtet. Teile der Schiefanlagen wurden in unterirdischen Rdumen angelegt, sodass
die neue Anlage nur einen Teil der bisherigen Fliche benétigte. Die verbleibenden und
freigeraumten Grundsticksteile stehen damit fiir eine weitere stidtebauliche Entwicklung
zur Verfiigung,

Aufgrund der zentralen Lage inmitten des Stadtteils Hartenberg/Miinchfeld umgeben von
Wohnquartieren, der guten ErschlieBung und dem groBziigigen Grinzug entlang der
Bezirkssportanlage bietet sich diese Fliche fir eine wohnbauliche Entwicklung an. In
Anbetracht der aktuellen Wohnraumsituation in Mainz und der anhaltend starken
Nachfrage nach Mietwohnungen, soll im Geltungsbereich eine Wohnbebauung im
Geschosswohnungsbau  ermoglicht  werden. Hierzu  wurde ein  stidtebauliches
Gesamtkonzept entwickelt, welches auf diesem innerstidtischen und bereits verkehrlich
erschlossenen Grundstick eine Wohnnutzung in Nachbarschaft des Schiitzenhauses
vorsieht.

Mit dem Bebauungsplan "Schiitzenhaus Fort Gonsenheim (H 98)" sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung einer Wohnnutzung auf den
Flichen des bisherigen Schiitzengelindes sowie eine Anpassung des Baurechtes fir das
verlagerte Schiitzenhaus geschaffen werden. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist
erforderlich, da die vorgesechene Bebauung auf der bisherigen Rechtsgrundlage nicht
moglich wire, bzw. von der bisherigen Zielsetzung abweicht. Der im tberwiegenden
Bereich zugrundeliegende Bebauungsplan "Bezirkssportanlage Mitte (H 41)" ist aufgrund
formaler Miangel lediglich rechtscheinerweckend. Geplante Bauvorhaben werden daher auf
der Grundlage des § 34 BauGB (Innenbereich) beurteilet. Das stidtebauliche Konzept sicht
eine Wohnbebauung im riickwirtigen Grundstiicksbereich vor, die nach dem bisher
geltenden Beurteilungsmal3stab  planungsrechtlich nicht zuldssig wire. Fir den
verbleibenden Teilbereich trifft der aktuell giltige Bebauungsplan "Bezirkssportanlage
Mitte am Dr.-Martin-Luther-King-Weg (H 62)" anderweitige Festsetzungen, die nicht mit
den aktuellen Entwicklungsabsichten tibereinstimmen.

Bei dem Bebauungsplan "Schiitzenhaus Fort Gonsenheim (H 98)" handelt es sich um ein
Projekt der Innenentwicklung, bei dem innerstidtische Freiflichen, die unmittelbar an
bestechende ErschlieBungsstraBen angrenzen, im Sinne einer Nachverdichtung einer
Wohnnutzung zugefithrt werden sollen. Gleichzeitig wird mit der Heranziehung dieses
Areals als Wohnbaufliche eine Inanspruchnahme von Flichen im Auflenbereich bzw. an
den Siedlungsrindern auf ein Mindestmal3 beschrinkt und somit dem Grundsatz, mit
Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen, entsprochen.
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3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Gemail3 § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpline den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Die fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes "H 98" relevanten Ziele der Raumordnung
mit  Blick auf die angestrebte = Nutzung  bestechen in  Form  des
Landesentwicklungsprogramms Rheinland-Pfalz IV (LEP IV) und des Regionalen
Raumordnungsplans Rheinhessen-Nahe 2014 (ROP 2014).

Das LEP IV weist der Stadt Mainz die Funktion eines Oberzentrums zu. Der Stadt Mainz
kommt damit unter anderem die Funktion eines regional bedeutenden Wohnstandortes zu.
Dem trigt der Bebauungsplan "H 98" Rechnung.

Im ROP 2014 liegt das Oberzentrum Mainz mit seinen Ortsteilen im hoch verdichteten
Bereich, dem als kooperierendes Oberzentrum ein Dichtewert nach Raumstrukturkriterien
von 50 WE/ha zugeordnet wird. Der Stadt Mainz kommt nach den Zielen Z 14 und Z 15
des ROP 2014 die besondere Funktion "Wohnen" zu. Laut Zielformulierung Z 20 im ROP
2014 missen die Gemeinden mit der besonderen Funktion "Wohnen" dieser Zuweisung
durch eine entsprechende Ausgestaltung ihrer Bauleitplanung Rechnung tragen.

Die Grundwerte der Entwicklung von Wohnbauflichen sind in Gemeinden mit
W-Funktion mit zentralortlichen Funktionen 3,2 WE /1000 EW /Jaht.

Fir den GroBteil des Plangebiets "H 98" besteht gemill der Beikarte zum Regionalen
Raumordnungsplan ROP 2014 keine spezifische Flichenausweisung. Hier ist vornehmlich
eine "Sonstige Freifliche" ohne Nutzungszuweisung dargestellt, sodass der Regionale
Raumordnungsplan hier keine Aussagen zum Plangebiet trifft. Die Freifliche bezieht sich
auf den Standort der gegenwirtigen Sport- und SchieBanlage, sodass der Geltungsbereich
des kunftigen Bebauungsplans "H 98" in der Beikarte zum ROP nicht mit einer
Zweckbestimmung markiert ist. Somit stehen in diesem Teilbereich des Bebauungsplans
keine regionalplanerischen Vorgaben entgegen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Bebauungsplan "Schiitzenhaus Fort
Gonsenheim (H 98)" die landes- und regionalplanerischen Vorgaben etfillt bzw. diesen
Zielen entspricht.

4. Bestehende planungsrechtliche Situation
4.1.  Flichennutzungsplan

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind im derzeitig wirksamen
Flichennutzungsplan der Stadt Mainz entsprechend seiner bisherigen Situation zwei
verschiedene Nutzungen dargestellt. Der GroB3teil des Plangebiets ist als Fliche fir Sport-
und Spielanlagen mit der Zweckbestimmung "Sportanlagen" dargestellt. Im Stiiden und
Osten ragt das Plangebiet in eine im Flichennutzungsplan dargestellte Sonderbaufliche
"Sport", von der einige kleine Teilbereiche in Anspruch genommen werden.

Die nunmehr vorgesechene Wohnnutzung auf dem iberwiegenden Teil der Fliche
entspricht nicht mehr den Darstellungen des Flichennutzungsplanes. Um die Entwicklung
des Bebauungsplans aus dem Flichennutzungsplan (FNP) zu gewihrleisten, muss der
Flichennutzungsplan fur den Bereich des Plangebiets ebenfalls parallel zum
Bebauungsplanverfahren geindert werden.
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Im Rahmen dieser Anderung wird der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes,
welcher im Flichennutzungsplan bisher als "Fliche fir Sport- und Spielanlagen" dargestellt
ist, zukinftig als "Wohnbaufliche" bzw. im sidlichen und 6&stlichen Teil als
Sonderbaufliche "Sport" dargestellt.
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Abb. 2: Darstellung im wirksamen Flichennutzungsplan der Stadt Mainz vom 24.05.2000 - redaktionelle Fortschreibung, Stand: 2010
(links) und geiinderte Darstellung im Rabmen der 50. Anderung des FNP (rechts)

Bestehende Bebauungspline

Der iberwiegende Teilbereich ist durch den Bebauungsplan "Bezirkssportanlage Mitte
(H41)" uberplant. Dieser ist jedoch aufgrund formaler Fehler lediglich als
rechtsscheinerweckend eingestuft. Daher wird aktuell der iberwiegende (westliche) Teil des
Plangebietes auf Grundlage des § 34 BauGB beurteilt. Lediglich eine 6stliche und
sudwestliche Teilfliche wird durch den rechtskriftigen Bebauungsplan "Bezirkssportanlage
Mitte am Dr.-Martin-Luther-King-Weg (H 62)" tberplant. Beide Teilflichen sind im
"H 62" als nicht tiberbaubare Grundstiicksfliche festgesetzt.

Zur Entwicklung eines neuen Wohnquartiers ist es erforderlich, das geltende
Bauplanungsrecht anzupassen und durch einen neuen Bebauungsplan zu ersetzen. Die
Festsetzungen des Bebauungsplanes "H 98" ersetzen innerhalb seines Geltungsbereiches
die Festsetzungen der beiden fritheren Bebauungspline.

Stadtebauliches Konzept

Das stidtebauliche Konzept sah die Neuerrichtung des Schiitzenhauses auf der 6stlichen
Teilfliche des Geltungsbereiches sowie eine erginzende Wohnbebauung mit
Geschosswohnungsbau auf den frei werdenden westlichen Grundsticksteilen vor.
Aufgrund der Zielvorstellung des Rahmenplanes zum Bruchweg Areals sowie der Ziele des
Landschaftsplanes wurde eine Teilfliche im stdlichen Geltungsbereich als 6ffentliche
Grinfliche definiert.

Der zwischenzeitlich bereits errichtete und bezogene Neubau des Schiitzenvereins nimmt
die Bauflucht der im Osten anschlieBenden Wohnbebauung auf. Das langgezogene
Bauwerk, welches neben den Raumlichkeiten des Vereins auch eine Gaststitte beherbergt,
umschliet die oberirdischen Schief3stinde der Bogenschiitzen, die zur 6stlichen
Grinfliche hin orientiert sind.

Stand: 18.06.2025 Seite 8 von 40
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Die SchieB3stinde fiir Gewehre und Pistolen befinden sich im Untergeschoss. Der Neubau
bildet einen rdumlichen Abschluss gegeniiber der geplanten Wohnbebauung im Westen,
von der er durch den Griinbereich mit Bestandsbdumen getrennt ist. Die Eingidnge zum
Schiitzenhaus und zum Restaurant sind der StraBe "Am Fort Gonsenheim" zugewandt.
Dem Vereinshaus vorgelagert sind Stellplitze fir den Verein und die angegliederte
Gastronomie.

Fir die Wohnbebauung sieht das Konzept 8 Einzelgebiude mit Satteldichern vor. Die
Geschossigkeiten der Gebidude steigen von der Strale "Am Fort Gonsenheim" in Richtung
der siidlich angrenzenden Sportplitze von 2 auf 4 Geschosse an. Die 2 Geschosse in
nordlichen Geltungsbereich dienen der Harmonisierung des neuen Quartiers mit den
umliegenden baulichen Strukturen.

Die Neubauten an der Stral3e orientieren sich an der Bauflucht der westlich anschlieBenden
Wohnbauten. Die mittleren Gebaude auf dem Grundstiick werden in einer gedrehten und
versetzten Bauflucht errichtet. Dadurch erfolgt die Bildung eines kleinen Quartierplatzes.
Von der Stra3e aus soll der Blick in das Innere des Grundstiickes gelenkt werden.

Aufgrund des erhohten Bedarf vor allem nach bezahlbarem Wohnraum sieht das
stadtebauliche Konzept im Vergleich zur umgebenden Bebauung eine hohere Dichte vor.

Zur ErschlieBung der geplanten Nutzung ist eine zentrale Ein- und Ausfahrt von der Stra3e
"Am Fort Gonsenheim" an der Gstlichen Grundsticksgrenze zwischen der Wohnbebauung
und dem Neubau des Schutzenhauses vorgesehen. Dariiber werden vor allem die zur
Wohnnutzung zugehorigen oberirdischen Stellplitze angefahren, sowie auch ein kleiner
Teil der Besucherstellplitze des benachbarten Schiitzenhauses. Die Hauptstellplatzanlage
des Vereinsheimes des Schiitzenhauses erfolgt ebenfalls tber die StraBe "Am Fort
Gonsenheim". Diese Stellplatzanlage ist zum Schutz vor Lirmeinwirkungen gegeniiber der
umliegenden Wohnbebauung zum Teil durch Holzwinde abgeschirmt.

Die innere ErschlieBung des Areals erfolgt Giber private Flichen, eine 6ffentliche Stral3e zur
Anbindung der riickwirtigen Bebauung ist weder vorgesehen und noch erfordetlich.

Das Grundstiick ist durch einen wertvollen Baumbestand geprigt. Dazu gehdren 2
Kastaniengruppen unmittelbar sidlich der Strale "Am Fort Gonsenheim" und vor allem
eine Baumgruppe um eine grof3e Platane in der Mitte des Grundstiicks. Dieser pragende
Baumbestand wird weitgehend erhalten und dient auch als "griner Puffer" zwischen
Wohnbebauung und Schiitzenanlage.

6. Einzelhandel
6.1. Landesentwicklungsprogramm IV des Landes Rheinland-Pfalz

Das "Landesentwicklungsprogramm IV" (LEP IV) ist am 25.11.2008 als Rechtsverordnung
in Kraft getreten. Es regelt in den Zielen und Grundsitzen "Z 57" bis "G 63" die
Ansiedlung und Erweiterung von groBflichigen Einzelhandelsbetrieben. Zu beachten sind
das stidtebauliche Integrationsgebot (Z 58), das Nichtbeeintrichtigungsgebot fur
grofflichige Einzelhandelsbetriebe (Z 59 / Z 60) sowie das Agglomerationsverbot von
nicht-grofflichigen Einzelhandelsbetrieben (Z 61) mit innenstadtrelevanten Sortimenten.

Die innenstadtrelevanten Sortimente sind in der Begrindung zu Ziel "Z 58" des LEP IV
aufgezdhlt und wurden weitestgechend in die Mainzer Sortimentsliste des
"Zentrenkonzeptes Einzelhandel" ibernommen.
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Die Stadt Mainz betrachtet jedoch die Sortimente "Getrinke in groflen Gebinden"
(Getrinkeabholmarkt), Teppiche, Mofas, Lampen und Leuchten sowie zoologische Artikel
und Tiernahrung nicht als zentrenrelevant fiir das Stadtgebiet. Zudem sind einige
Sortimentsbegriffe (z. B. Elektroartikel, Sportartikel) stirker untergliedert benannt.

Die in Ziel "Z 58" des LEP 1V geforderte Festlegung der stidtebaulich integrierten
Bereiche ist im "Zentrenkonzept Einzelhandel" der Stadt Mainz mit der Festlegung der
zentralen  Versorgungsbereiche erfolgt. Nach §1 Abs. 4 BauGB  besteht eine
Anpassungspflicht der Bauleitpline an die im LEP IV formulierten Ziele und Grundsitze.
Der Bebauungsplan "H 98" berticksichtigt die Ziele und Grundsitze des LEP IV.

6.2. "Zentrenkonzept Einzelhandel" der Stadt Mainz

Die Stadt Mainz verfliigt tber ein vom Stadtrat beschlossenes "Zentrenkonzept
Einzelhandel" (Stadtratsbeschluss am 09.03.2005 mit Fortschreibungen vom 08.12.2010,
09.04.2011, 13.10.2013, 04.10.2016, 28.06.2010 und 24.03.2021). Das "Zentrenkonzept
Einzelhandel" hat den Charakter einer von der Gemeinde beschlossenen sonstigen
stidtebaulichen Planung und dokumentiert den planerischen Willen der Stadt Mainz, die
Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet zu steuern. Ein solches Konzept ist gemil3
§1Abs.6 Nrn. 8 und 11 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplinen zu
berticksichtigen.

6.2.1. Ziele und Leitlinien des "Zentrenkonzeptes Einzelhandel"

Die im "Zentrenkonzept Einzelhandel" formulierten Ziele sind:

e  FErhalt und Verbesserung der wohnungsnahen, fulldufig erreichbaren Versorgung der
Bevolkerung mit Waren des kurzfristigen und periodischen Bedarfs, damit allen (auch
immobilen) Einwohnern ein adiquates Einzelhandelsangebot zur Verfiigung steht,

e FErhalt, Stirkung und Weiterentwicklung der zentralen Einkaufsbereiche in den
Stadtteilen,

e  Sicherung des hierarchischen Zentrengefiiges im Stadtgebiet, das aus Nahversorgung-
, Quartiers- und Stadtteilzentren sowie der City besteht, und das langfristig die beste
Gewihr fir ein attraktives Gesamtangebot bietet,

e  Erhalt, Stirkung und Weiterentwicklung der City als oberzentrales multifunktionales
Zentrum fur die gesamte Region,

e  Stirkung der oberzentralen Funktion und Zentralitit der Stadt insgesamt,

e  Schaffung und Erhalt von Rechts-, Planungs- und Investitionssicherheit in zentralen
Einkaufsbereichen,

e Sicherung von Industrie- und Gewerbeflichen fiir das produzierende Gewerbe.

Daraus ergeben sich folgende Leitlinien fir das planerische Handeln:

e [enkung der Einzelhandelsinvestitionen in die zentralen Einkaufsbereiche
g )

e Planerische Unterstitzung von FEinzelhandelsinvestitionen in den zentralen
Einkaufsbereichen,

e Keine Entwicklung von neuen und zusitzlichen Einzelhandelsstandorten, die die
Zentren gefihrden konnten, auBlerhalb der Siedlungsbereiche einschlieflich der
Siedlungsrandbereiche,

e  Begrenzung bzw. Ausschluss des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Sortimenten in
nicht-integrierten Lagen, insbesondere Gewerbe- und Industriegebieten,

e  Orientierung der Planungs- und Ansiedlungspolitik am Sortimentsleitbild.
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6.2.2. Zentrale Versorgungsbereiche

Der riaumliche Regelungskern des "Zentrenkonzeptes Einzelhandel" ist die Darstellung der
zentralen  Versorgungsbereiche. Die  Neuansiedlung und  Erweiterung  von
Einzelhandelsbetrieben — mit  zentrenrelevanten — Sortimenten  (siche  "Mainzer
Sortimentsliste”, "Zentrenkonzept Einzelhandel": Zusammenfassende Darstellung der
sechs von 2010 bis 2021 erfolgten Fortschreibungen, Seite 6 ff.) soll nur in diesen
dargestellten Bereichen (siche "Karte der zentralen Versorgungsbereiche und
Erginzungsstrandorte in der Stadt Mainz; Stand August 2021", "Zentrenkonzept
Einzelhandel": Zusammenfassende Darstellung der sechs von 2010 bis 2021 erfolgten
Fortschreibungen, Seite 4) stattfinden. Im Stadtteil Hartenberg-Minchfeld sind die
zentralen Versorgungsbereiche folgendermallen dargestellt:

¢  Dr.-Martin-Luther-King-Park: Dr.-Martin-Luther-King-Weg gegentiber
Bruchwegstadion (Quartierszentrum),

e FHinkaufszentrum Hartenberg: Jakob-Steffan-Strale (Nahversorgungszentrum) und

e Finkaufszentrum Dijonstraf3e: Dijonstral3e (Nahversorgungszentrum)

e ("Zentrenkonzept Einzelhandel", Seite 71).

6.3. Einzelhandelsstruktur im Stadtteil Hartenberg-Miinchfeld

Der Stadtteil Hartenberg-Munchfeld weist mit ca. 19.363 Einwohner:innen (HNW;
Stand: 31.12.2024) eine typische "Vorstadt-Struktur" auf, wie sie in den sechziger und
siebziger Jahren des letzten Jahrhunderts entstanden ist. Neben verdichtetem
Geschosswohnungsbau gibt es groflere Reihen- und Einzelhaussiedlungen. Zur
Einzelhandelsversorgung dienen derzeit der "Dr.-Martin-Luther-King-Park", die
Einkaufszentren "Hartenberg" und "Dijonstralle" sowie einige Liden in Streulagen. Mit
der Konversionsmalinahme "Dr.-Martin-Luther-King-Park" wurde ein groBeres, neu
integriertes Quartierszentrum errichtet. Es war immer die im "Zentrenkonzept
Einzelhandel" manifestierte Absicht, den Stadtteil Hartenberg-Minchfeld mit drei
Einzelhandelsstandorten zu versorgen. Durch Neubauten mit Erweiterungen von
Supermirkten/Discountmirkten konnten die Nahversorgungszentren "Hartenberg" und
"Dijonstra3e" stabilisiert werden.

Das Einzelhandelsangebot wird im Wesentlichen durch Lebensmittelgeschifte, einige
andere Geschifte des kurzfristigen Bedarfs und wenige weitere Geschifte des
mittelfristigen ~ Bedarfs  bestimmt.  Abgesehen von den nicht in den
Wohnsiedlungszusammenhang des Stadtteils gehdrenden Einzelhandelsbetrieben am
Binger Schlag/Taubertsberg und entlang der Mombacher Strale liegt der eindeutige
Schwerpunkt nach Zahl der Geschifte und Verkaufsfliche im Quartierszentrum "Dr.-
Martin-Luther-King-Park". Das Quartierszentrum wird im Wesentlichen durch
Lebensmittelgeschifte, einige Geschifte des kurzfristigen Bedarfs und wenige Geschifte
des mittelfristigen Bedarfs bestimmt.

6.4. Planungsrechtliche Festsetzungen (gemil} § 9 BauGB): Art der baulichen Nutzung

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "H 98" befindet sich gemil3
"Zentrenkonzept Einzelhandel" auBlerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Im Umgriff
des Bebauungsplanes "H 98" liegt das Quartierszentrum "Dr.-Martin-Luther-King-Park".
Quartierszentren dienen tuberwiegend der Grundversorgung mit Giitern des kurzfristigen
und periodischen Bedarfs. Kiristallisationskern ist mindestens ein Supermarkt
(Vollsortiment) mit erginzenden Geschiften, v. a. des Lebensmittelhandwerks und des
Weiteren kurzfristigen wie periodischen Bedarfs.
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Idealtypisch sind zusitzlich ein Lebensmitteldiscountmarkt und einige Betriebe mit
mittelfristigem aperiodischem Angebot vertreten. Einzelne Dienstleistungsbetriebe sollten
ebenso vorhanden sein ("Zentrenkonzept Einzelhandel", Seite 22 £.).

Das Quartierszentrum "Dr.-Martin-Luther-King-Park" befindet sich in fullliufiger
Erreichbarkeit fir die Wohnbevoélkerung im Plangebiet. Somit ist die Nahversorgung fiir
das geplante Wohngebiet gesichert.

Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche des Stadtteils Hartenberg-Miinchfeld vor
Kaufkraftabfliissen setzt der Bebauungsplan "H 98" fest, dass die der Versorgung des
Gebietes dienende Laden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit unzulassig sind.

7. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes
7.1.  Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Im dberwiegenden Teil des Plangebictes wird ein "Allgemeines Wohngebiet (WA)"
festgesetzt. Innerhalb des "Allgemeinen Wohngebietes (WA)" sind neben Wohngebiuden
auch Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
zuldssig. Dariiber hinaus sind der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe zuldssig. Ausnahmsweise
konnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
und Anlagen fir Verwaltungen zulidssig sein.

Nicht zuldssige Nutzungen

Die in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen werden gemil3 § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen. Der Ausschluss von
Gartenbaubetrieben folgt dem Ziel einer baulichen Nutzung der Plangebietsflichen fir den
Wohnungsbau. Auf Grund ihrer flichenhaften Ausdehnung wiirde ein Gartenbaubetrieb
in eine Flachenkonkurrenz zur geplanten Wohnnutzung treten.

Der Ausschluss von Tankstellen im Allgemeinen Wohngebiet erfolgt aufgrund der
Sensibilitit der angestrebten Wohnnutzung. Es soll zusitzliches Verkehrsaufkommen
vermieden und somit die Nachbarschaft vor hinzutretenden Immissionen geschutzt
werden. Aufgrund der niheren stadtraumlichen Umgebung mit vielen Griinstrukturen und
Wohnhiusern soll der Charakter eines Wohngebiets zudem gestirkt werden.

Flichen fiir Sportanlagen

Die festgesetzte "Fliche fiir Sportanlagen" dient der Unterbringung von Sportanlagen fir
den SchieBsport. An dieser Stelle soll die Moglichkeit zur Errichtung und geringfiigigen
baulichen Erweiterung eines neuen Vereinsheims fiir den bereits ansissigen Schutzenverein
geschaffen werden.

Auf der festgesetzten Fliche fiir Sportanlagen sind dabei ausschlieflich mit dem
Schief3sport verbundene Nutzungen zulissig. Zur Ausiibung des Sports sind SchieSanlagen
in unterschiedlichen Formen erforderlich. Fur die Errichtung eines Schiitzenhauses erfolgt
die Festsetzung einer iiberbaubaren Grundsticksfliche. SchieBanlagen welche im Freien
untergebracht werden (z.B. Bogenschielanlagen) sind zusitzlich in den nichtiiberbaubaren
Grundsticksflichen vorgesehen. Die hierfiir erforderlichen baulichen Anlagen sind als
untergeordnete Zubehdrbauten auch aulerhalb der Baufenster zuléssig.
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Zur Bewirtung und Unterhaltung der Sportanlage sind im festgesetzten Gebiet fiir
Sportanlagen auch Schank- und Speisewirtschaften sowie Wohnungen fiir Betriebsleiter
und Bereitschaftspersonen zulidssig, in denen z.B. der Hausmeister oder Anlagenwart als
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen wohnhaft sind. Fir eine regelmiflige Pflege und
Instandhaltung von Sportanlagen sind oftmals Personen angestellt, die auch unmittelbar im
Bereich der Sportanlage wohnen und die Unterhaltung dieser sicherstellen. Die Zulassigkeit
der Wohnnutzung ist an Bedingungen wie die Unterordnung der Wohnung in Grundfliche
und Baumasse gegentiber der Sportanlage gekniipft.

Das Vorhandensein einer Schank- und Speisewirtschaft zur Versorgung der Sportler ist ein
wichtiger Faktor bei der Bereitstellung attraktiver Sportangebote. Der Fokus einer
moglichen Gastronomie ist hierbei aber auf die Bewirtung der Sportler bzw. auf die nidhere
Umgebung gerichtet und nicht auf einen tberértlichen Einzugsbereich.

7.2. Mal der baulichen Nutzung
7.2.1. Grundflichenzahl (GRZ)

Fir das geplante "Allgemeine Wohngebiet (WA)" wird eine zuldssige Grundflichenzahl
(GRZ) von 0,3 festgesetzt. Der in § 17 BauNVO definierten Orientierungswert wird damit
eingehalten. Ziel ist es dariiber hinaus eine angemessene Freifliche zu schaffen, die den
Bewohnern als Erholungsraum dient und die Lebensqualitit in der Umgebung erhcht. Mit
der gewihlten Bebauungsdichte ist dariiber hinaus méglich eine harmonische Integration
in die bestehende Bebauung zu gewihrleisten und den Charakter des Stadtteils zu
bewahren.

Fir die "Fliche fiir Sportanlagen" wurde eine GRZ von 0,35 festgesetzt. Mit dieser GRZ
wird die sichere und funktionale Nutzung der Fliche ermdglicht. Es sind ausreichend
Flichen fur die erforderlichen Schief3anlagen und ErschlieBung vorhanden. Dariiber hinaus
verbleiben ausreichen freie Flichen, welche u.a. de, 6kologischen Ausgleich dienen.

7.2.2. Geschossfliche

Zur Steuerung der stddtebaulichen Dichte wird fir das WA eine maximal zuldssige
Geschossflichenzahl (GFZ) von 0,9 festgesetzt. Damit liegt die bauliche Ausnutzung zwar
Uber den Werten der unmittelbar angrenzenden Bestandsbebauung, aber dennoch
innerhalb der Orientierungswerte der Baunutzungsverordnung. Aufgrund einer fehlenden
prigenden Umgebungsbebauung kann fur die Schaffung zusitzlicher Wohneinheiten eine
etwas hohere Bebauungsdichte angestrebt werden.

7.2.3. Hohe der baulichen Anlage — Zahl der Vollgeschosse

Zur Gewihrleistung eines bestimmten stidtebaulichen Erscheinungsbilds, welches Bezug
auf die bebaute Umgebung nimmt, und zur Feinsteuerung der stidtebaulichen
Zielvorstellung wird fiir das Allgemeine Wohngebiet die zuldssige Zahl von Vollgeschossen
sowie fiir den Bereich der Sportanlage eine maximal zuldssige Gebaudehohe (Oberkante
baulicher und sonstiger Anlagen) durch Planeintrag festgesetzt (in Metern iiber NHN).

Die festgesetzten Hohen im Bebauungsplan beziehen sich auf Normalhéhennull (NHN).
Zur besseren Orientierung ist innerhalb des Plangebietes ein Hohenpunkt im
Bebauungsplan verortet (+ 122,10 m NHN). Auf dieser Grundlage ldsst sich abschitzen,
wie weit die Gebdude tiber das heutige Gelinde hinausragen. Die zulassige Gebdudehohe
im Bereich der Sportanlage liegt damit bei ca. 10,40 Metern.
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Die im Plan festgesetzte Oberkante baulicher und sonstiger Anlagen beschreibt damit die
absolute Oberkante des Gebdudes inkl. eines evtl. vorhandenen Staffelgeschosses, Attika
und allen sonstigen Dachaufbauten.

Das Gelinde besitzt nur ein zu vernachlissigendes Gefille, weshalb die fir das gesamte
Plangebiet nur ein einziger Punkt zur Orientierung benannt wurde.

In Richtung der studlichen Grenze des Geltungsbereiches steigt die zuldssige maximale
Geschossigkeit an. Auf Grund fehlender Beispiele der geplanten riickwirtigen Bebauung
und zur Schaffung von mehr Wohnraum und damit hoherer Ausnutzung des Grundstiicks
wurde diese ansteigende Geschossigkeit von Norden nach Stiden festgesetzt.

7.2.4. Uberschreitung der zulissigen Grundflichenzahl durch Stellplitze, Nebenanlagen
und Unterbauung

Gemil3 § 19 Abs. 4 BauNVO kann die zuldssige Grundfliche zugunsten von Garagen und
Stellplitzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen, Terrassen und baulichen Anlagen
unterhalb der Gelindeoberflichen bis max. 50 % des zulissigen Wertes iiberschritten
werden (GRZ 1I).

Zur Entwicklung von Wohnraum wird fir das "Allgemeine Wohngebiet (WA)"
abweichend von dieser Reglung des § 19 Abs. 4 BauNVO eine hohere
Grundsticksausnutzung ermoglicht und eine GRZ II von 0,7 festgesetzt. Die
Uberschreitung des zulissigen Wertes dient der durch den Vorhabentriger angestrebten
héheren stidtebaulichen Dichte innerhalb des Quartieres und der Unterbringung der
daraus  resultierenden  Anzahl an  erforderlichen  Stellplitzen fir PKWs,
Fahrradabstellmoglichkeiten sowie Feuerwehraufstellflichen und die Unterbringung der
AbfallgefaBle. Gleichzeitig ist dieser Wert vor dem Hintergrund gesunder Wohn- und
Arbeitsverhiltnisse noch vertretbar. Garvierende negative Auswirkungen wie eine
Beeintrichtigung der Belichtung oder Beliftung sind nicht zu erwarten.

Die hohere Uberbauung des Grundstiickes wurde in der erforderlichen FEingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung entsprechend berticksichtigt. Freirdume sind im Umfeld des
Plangebietes und auf den benachbarten Grundstiicken vorhanden.

Bei der geplanten Schie3sportanlage sind gro3e Teile der Anlage in unterirdischer Bauweise
erfolgt. Die notwendigen SchieSbahnen sollen aus Schallschutzgrinden und aus
Sicherheitsgriinden im Kellergeschoss unterhalb der Geldndeoberfliche errichtet werden.
Aufgrund der notwendigen Bahnenlinge missen hierfiir grof3e Teile des Grundstiicks in
Anspruch genommen werden. Auch fiir diese Anlagen ist eine Bebauung unterhalb der
Gelindeoberfliche tiber das Mal3 der festgesetzten GRZ hinaus bis zu einem Wert von
0,65 zulassig.

Als Minderung zu dem damit verursachten Mehreingriff in Natur und Landschaft werden
erhohte Anforderungen an die Begrinung der unterirdischen Bauteile gestellt. Damit
konnen Bodenfunktionen in Teilen wiederhergestellt und zugleich das anfallende
Obetflichenwasser reduziert werden.

Die Zulissigkeit dieser Uberschreitung dient der Erleichterung bei der Herstellung der
unterirdischen Schiefanlage und damit vornehmlich der Aufwertung der oberirdischen
Freibereiche und in Folge einer Steigerung des Wohnumfeldes und der Aufenthaltsqualitit.

Die Errichtung von baulichen Anlagen unterhalb der Gelindeoberfliche ist zwar auch
auflerhalb der tberbaubaren Grundsticksflichen zuldssig, eine Einhaltung der ibrigen
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Festsetzungen des Bebauungsplanes ist dennoch erforderlich. Insbesondere gilt es, bei der
Errichtung solcher Anlagen die Pflanzbindungen und die zum Erhalt festgesetzten Baume
dennoch zu sichern.

Eine Errichtung von unterirdischen Bauteilen ist daher nur dort mdéglich, wo keine
festgesetzten Pflanzerhaltungen bestehen bzw. gefihrdet werden. Dartiber hinaus ist auch
die Begrenzung des Grabungsschutzgebietes zu berticksichtigen.

7.3. Bauweise

Geplant ist eine lockere Bebauung, sodass im Bebauungsplan ganzheitlich die "offene
Bauweise" festgesetzt wird. Gemidl § 22 BauNVO muss in der offenen Bauweise mit
seitlichem Grenzabstand gebaut werden. Die zuldssigen Gebaudelingen dirfen maximal
50 m betragen. Die offene Bauweise ermdglicht dabei sowohl Einzel- und Doppelhiuser
als auch Hausgruppen.

7.4. Ubetbaubare Grundstiicksflichen

Die iiberbaubare Grundstiicksfliche ist der Teil der Baugrundstiicke, auf dem das zuléssige
Maf3 der baulichen Nutzung realisiert werden darf. Im Bebauungsplan wird die tiberbaubare
Grundsticksfliche durch Baugrenzen gemil3 § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt, so dass
Gebiude und Gebdudeteile diese grundsitzlich nicht Gberschreiten diirfen. Dabei
orientieren sich die festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflichen am stidtebaulichen
Konzept. Die Baugrenzen ermoglichen eine wirtschaftliche Ausnutzung des
Gesamtgrundstiicks, die einen angemessenen Abstand zum Bestand und den geplanten
baulichen Anlagen berticksichtigen.

Die Baugrenzen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes diirfen durch Balkone und
Terrassen um eine Tiefe von bis zu 1,50 Metern Uberschritten werden, sofern diese nicht
breiter sind als 50 % der Gebaudefassade. Ein einzelner Balkon darf dabei nicht breiter als
4,50 Meter sein. Mit dieser Grof3e sind Balkone und Terrassen noch als vertriglich
einzustufen.

Durch diese Méglichkeit der Uberschreitung kann mehr Wohnraum geschaffen werden, da
kein Rucksprung der Gebdudekubatur zugunsten von Balkonen oder Terrassen
erforderlich wird. Es handelt sich somit um ein vertragliches Maf3. Mit dem Schaffen von
Aufenthaltsmoglichkeiten im Freien wird zudem die Wohnqualitit gesteigert.

Durch diese Uberschreitung sind keine negativen stidtebaulichen Wirkungen zu erwarten.
Dartiber hinaus entspricht dieses Maf3 den aktuellen Wohnstandards. Wintergirten oder
vergleichbare Erweiterungen der Wohnfliche fallen nicht unter diese Festsetzung.

Die Uberschreitung der Baufenster durch Balkone, Terrassen sowie deren Uberdachungen
ist vorbehaltlich der Erhaltung des Baum- und Strauchbestandes zuléssig. Der Erhalt des
Grinbestandes hat Vorrang vor der Errichtung der genannten Anlagen. Es ist
nachzuweisen, dass keine nachteilige Entwicklung fiir die vorhandenen Grinstrukturen
entsteht.

7.5.  Flachen fiir Stellplitze, Garagen und Nebenanlagen

Um die Grundstiicksfreiflachen aus stadtebaulichen Grunden von zusatzlichen Bauten
freizuhalten, sind Nebenanlagen, die Gebdude im Sinne des § 2 Abs. 2 LBauO darstellen,
sowie Garagen und Stellplitze im gesamten Plangebiet nur innerhalb der Baugrenzen und
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in den hierfur festgesetzten Flichen zuldssig. Von dieser Regelung ausgenommen sind
Tiefgaragen, wenn sie vollstindig unterhalb der Gelindeoberfliche liegen.

Ziel ist es, im Plangebiet trotz der zuldssigen Grundstiicksausnutzung noch einen méglichst
hohen Anteil an Begrinung zu schaffen und den Versieglungsgrad auf das absolut
notwendige Mindestmal3 zu reduzieren.

Wegen der geringen Grof3e des Plangebiets sollen durch die Festlegungen zu Garagen und
Stellplitzen zudem Stérungen durch Verkehr oder Zufahrten méglichst reduziert werden.
Garagen und Carports sind im Weiteren zur Vermeidung einer riumlichen Einengung auf
den Grundsticksfreiflichen und fur den Erhalt von Flichen mit natirlichen
Bodenfunktion fir die Begrinung nicht zulidssig.

7.6.  Offentliche Griinfliche — Zweckbestimmung "Naturnahe Parkanlage"

Zur Sicherung von Grinstrukturen im Stiden des Plangebiets sowie zur beabsichtigten
Errichtung einer durchgehenden Ost-West-verlaufenden Fuf- und Radwegefithrung
zwischen den Sportplitzen im Siiden und dem Schie3standgelinde im Norden wird eine
Offentliche Griinfliche — Naturnahe Parkanlage — festgesetzt, die auch einen 6ffentlichen
Weg beinhalten soll. Diese Malinahme entspricht den Zielen des Rahmenplanes
"Bruchweg-Areal". Das gesamte Bruchweg-Areal hat eine hohe Bedeutung fur die
Naherholung und Griinvernetzung. Mit der festgesetzten offentlichen Griinanlage kann
das Freiraumgertst und die Durchquerung des Areals in Ost-West-Richtung sowie
zwischen den Bereichen Hartenberg und Miinchfeld verbessert werden.

Zudem wirkt die 6ffentliche Griinanlage als raumlicher Puffer und Griinzdsur zwischen
den siidlich liegenden Sportanlagen und dem Wohngebiet, wodurch Immissionen im
Bereich der geplanten Wohnnutzung gemindert werden konnen. Sie dient auch der
Griinvernetzung zwischen den Gehélzbestinden innerhalb des Bruchweg-Areals.

In Anlehnung an die umliegenden bestehenden Griinflichen soll diese Griinfliche einen
naturnahen, landschaftsgepragten Charakter aufweisen mit offenen Wiesenflichen und
Einzelbdumen. Die Blickbeziechungen in die Umgebung kénnen damit aufrechterhalten
und die Entstehung von Angstriumen vermieden werden. Zusatzlich ist die Pflanzung von
Einzelbaumen, Gebiisch- und Strauchgruppen und eine Baumhecke herzustellen als
Ausgleich fur die Eingriffe durch die Beseitigung von Geholzbestinden im Rahmen der
Bodensanierungen. Im siidlichen Ubergang zu den angrenzenden Sportplitzen werden die
bestehenden ausgeprigten Geholzstrukturen als Leitstruktur fur die Vernetzung (Vogel,
Fledermiuse, Kleinsauger) langfristig gesichert.

7.7.  Geh- Fahr- und Leitungsrecht

Um die ErschlieBung der vorgesehenen Stellplitze am Rande der Sportanlage zu sichern,
die Uber die Zuwegung zu der Wohnbaufliche erschlossen werden, wird ein Geh- und
Fahrrecht auf der Fliche des Allgemeinen Wohngebietes festgesetzt. Diese ErschlieBung
kann sowohl der Wohnbebauung als auch der benachbarten Sportanlage dienen.

7.8.  Gefoérderter Wohnungsbau

Der Grundsatzbeschluss zur Partnerschaftlichen Baulandbereitstellung ist anzuwenden.
Eine entsprechende Vereinbarung wurde mit dem Vorhabentriger abgeschlossen. Darin
enthalten ist die Verpflichtung, einen Anteil an geférdertem Wohnungsbau im Plangebiet
zu erbringen. Die erforderlichen Regelungen zur Partnerschaftlichen Baulandbereitstellung
werden im stidtebaulichen Vertrag getroffen.
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Die Investorin hat urspriinglich mit dem vorliegenden Konzept eine Férderquote von
100 % im Bereich des Mietwohnungsbaus angestrebt. Mit dem erginzenden
stidtebaulichen Vertrag wird u. a. die Moglichkeit geschaffen diese zu erfillen. Die
vertragliche Verpflichtung fiir die Investorin liegt bei 33 %. Hohere Férderquoten werden
seitens der Investorin gepriift.

7.9. Malnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

7.9.1. Bauliche Anlagen unterhalb der Gelindeoberfliche

Die im Bebauungsplan festgesetzte Substratiitberdeckung fiir unterirdische Bauteile trigt
dazu bei, die Eingriffe in die Bodenfunktion im Plangebiet zu minimieren. Hierdurch
werden die Voraussetzungen fir eine qualititvolle Begrinung und die Rickhaltung von
Niederschlagswasser geschaffen. Zusammen mit den Begriinungsfestsetzungen soll damit
dem Plangebiet ein durchgriinter Charakter verliehen werden. Mit dieser Festsetzung wird
gewahrleistet, dass trotz der zuldssigen Inanspruchnahme der Grundstiicksflichen durch
unterirdische Bauteile die Freirdume auch im Sinne einer naturnahen Freiraumnutzung zur
Verfigung stehen. Die festgesetzten Substratstirken sollen eine artgerechte Entwicklung
und en Erhalt der Bepflanzungen sicherstellen, damit sich die mit den Bepflanzungen
verbundenen Gunstwirkungen (Klima, Freiraumgliederung) langfristig einstellen.

7.9.2. Versiegelung

Um die Eingriffe in den Wasserhaushalt in dem geplanten Quartier zu minimieren, wird
festgesetzt, dass nicht tiberdachte Zuwege, Ful3- und Radwege, sowie ebenerdige Kfz-
Stellplitze ausschlieBlich in wasserdurchlissigen Beligen und versickerungsfihigem
Unterbau auszufihren sind. Die Verwendung wasserdurchlissiger Beldge trigt zur
Sicherung des natiirlichen Wasserkreislaufs und zur Grundwasserneubildung bei. Der
Anteil des abzuleitenden Niederschlagswassers kann dadurch minimiert werden.

Zur Reduzierung der Flichenversiegelung und zur Minderung der Eingriffe in das
Schutzgut Boden ist der Anteil der befestigten Flichen auf das erforderliche Mindestmal3
zu beschrinken. In besonderem Maf3e gilt diese Regelung fiir Wegeflichen im Bereich der
bestehenden und als erhaltend festgesetzten Baumstandorte. Der fir einen langfristigen
Erhalt der Biume einzuhaltende Mindestabstand gilt auch fir frostsicher gegriindete
Zufahrten und Wege sowie Nebenanlagen (Ver- und Entsorgungsanlagen, Millstandorte
etc.). Im Bereich der Kronentraufen sind Zuwege daher in einer fiir die Biume besonders
schonenden Weise herzustellen.

7.9.3. Nisthilfen

Durch Abrtiss der im Geltungsbereich bestehenden Gebaude und Rodung vorhandener
Grinbestinde gehen Fortpflanzungs- und Ruhestitten von Gebiaude- und Hohlenbriitern
verloren. Durch die Festsetzung von kiinstlichen Nist- und Quartierhilfen an Gebéduden
und Biumen soll dieser Verlust gegeniiber der vorherigen Situation ausgeglichen und das
Angebot an Niststitten und Quartieren im raumlichen Zusammenhang aufrechterhalten
werden.

Bei nicht gefahrdeten Arten, kann ein zeitlich vortiibergehender Verlust der Funktionen der
betroffenen Lebensstitte hingenommen werden, wenn damit langfristig keine
Verschlechterung der Gesamtsituation im raumlichen Zusammenhang verbunden ist.
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Zur Uberbriickung wurden bereits im Rahmen des Abrisses des Schiitzenhauses kiinstliche
Nist- und Quartierhilfen an den vorhandenen Gehélzbestinden im Stiden des Plangebietes
innerhalb der geplanten 6ffentlichen Griinanlage installiert. Die kiinstlichen Nisthilfen an
den Gebduden kénnen daher zeitgleich mit dem Neubauvorhaben eingerichtet werden.
Nach deren Installation muss die Funktionsfahigkeit der temporir installierten Nisthilfen
im Stiden des Plangebietes mit Ausnahme der Quartiere fir den Gartenschlifer nicht mehr
aufrechterhalten werden.

Die Bestinde der Gebaudebriter im Stadtgebiet sind insgesamt rickldufig. Die
festgesetzten Nist- und Quartierhilfen an den Gebduden bieten kiinstliche
Nistgelegenheiten fiir Gebaudebriiter und dienen der Stabilisierung der insgesamt
ruckldufigen Artenbestinde.

Verpflichtend sind die im Bebauungsplan festgesetzte Anzahl und Exposition der
Nisthilfen. Die exakte Verortung entlang der in der Planzeichnung gekennzeichneten
Fassade kann an die 6rtlichen Gegebenheiten angepasst werden.

7.9.4. Ausgleichsmallnahmen

Zum Ausgleich der Eingriffe des Bebauungsplanes "H 98" werden verschiedene externe
Ausgleichsmal3nahmen festgesetzt. Hierzu zihlen die Entwicklung von extensivem
Griinland mit Geholzen, die Anbringung von Nisthilfen fir verschiedene Vogel und
Fledermduse sowie das Anbringen von Quartierhilfen fir den Gartenschlifer
(Schliferkobel). Durch die Realisierung dieser Malnahmen wird die Schaffung von neuem
Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen sichergestellt. Auflerdem kommt es zu einer
Aufwertung des Biotopentwicklungspotenzials des Bodens durch die Aufgabe der
landwirtschaftlichen Nutzung.

Die detaillierten Mafsnahmenbeschreibungen sind i Unnwelthericht zu dieser Begriindung dargestellt.
7.10. Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
7.10.1. Lirmintensive Nutzungen (Schiitzenhaus)

Bei der geplanten Nutzung einer SchieBsportanlage ist aufgrund der Nutzung von
Schusswaffen mit einer hohen Lirmbelastung zu rechnen. Zum Schutz der Umgebung vor
diesem Schalleintrag wird geregelt, dass lirmintensive Nutzungen wie Schusswaffen mit
Munition nur in unterirdischen, geschlossenen Riumen errichtet werden diirfen.

Bei Umsetzung der festgesetzten Mallnahmen fir die RaumschieBanlage mit
BogenschieBplatz sind gemidll der 18. BImSchV ,.Sportanlagenlirmschutzverordnung®
keine unzulissigen Gerauschpegel zu erwarten.

7.10.2. Parkierungslirm

Das Bebauungskonzept sieht die Errichtung von ebenerdigen Stellplitzen vor dem neu
geplanten Schitzenhaus vor. Der Bebauungsplan ermoglicht die Errichtung von
Stellplitzen durch die Festsetzung von Flichen fir Nebenanlagen und Stellplitzen
innerhalb der Fliche fir Sportanlagen im Bereich zwischen den tberbaubaren
Grundsticksflichen und der Stra3e "Am Fort Gonsenheim". Um Lirmkonflikte zwischen
den zu erwartenden Stellplitzen und der bestehenden Wohnbebauung zu vermeiden, wird
die Errichtung einer Lirmschutzwand als aktive Larmschutzmal3nahme unmittelbar an der
geplanten Stellplatzfliche festgesetzt.
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Diese dient ausschlieBBlich der Abschirmung des Parkierungslirms fiir die bestehende
Wohnbebauung nérdlich der Strale "Am Fort Gonsenheim™.

Das neue stidtebauliche Konzept fiir die geplante Wohnbebauung sieht ebenfalls vor, die
Stellplitze oberirdisch anzuordnen. Die zugrunde gelegten Beurteilungspegel dieser neuen
Anwohnerparkplitze an den eigenen Wohngebauden werden im Tagesverlauf eingehalten.
In der Nachtzeit kénnen an der Ostseite des Gebiudes 4 Uberschreitungen der zugrunde
gelegten Beurteilungspegel festgestellt werden. Spitzenpegel sind in den Tagesstunden nicht
zu erwarten. In den Nachtzeiten kann es zu Uberschreitungen des Spitzenpegels an den
Gebiduden 2, 4, 5, 6 und 8 kommen. Da Schutzabstinde oder aber aktive
Lirmschutzmal3nahmen im vorliegenden Fall nur erschwert umsetzbar sind, wurden
passive Schallschutzmal3nahmen bspw. grundrissgestalterische Malnahmen erarbeitet und
zudem Anforderungen an die Aullenbauteile formuliert.

7.10.3. Verkehrslarm

Auf Grundlage der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchungen sind innerhalb des
Plangebiets angrenzend an die Strale "Am Fort Gonsenheim" Immissionskonflikte durch
Verkehrslirm zu erwarten. Die schalltechnischen Orientierungswerte sind gemal3 der DIN
18005-1 fiir Allgemeine Wohngebiete in Hohe von OW Tag/Nacht = 55 / 45 dB(A) am
Tag / in der Nacht bei der Beurteilung der Verkehrslirmimmissionen anzuwenden. Bei
freier Schallausbreitung kommt es im nérdlichen Geltungsbereich zu Uberschreitungen der
Orientierungswerte tags und nachts. Hierdurch werden SchallschutzmaB3nahmen
erforderlich, die mittels planerischer Festsetzungen umgesetzt werden. Da im Plangebiet
aufgrund stidtebaulicher Gegebenheiten aktive SchallschutzmaB3nahmen nicht umsetzbar
sind, ist in den belasteten Bereichen (Lirmpegelbereiche III-V) ein ausreichender
Schallschutz durch Orientierung der Wohnungen sowie erginzend durch passive
Mafinahmen in Form baulicher Vorkehrungen am Gebiude vorgesehen.

7.10.4. Lichtschutz

Licht gehort gemall § 3 Abs. 2 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) zu den
Immissionen und gem. § 3 Abs. 3 BImSchG zu den Emissionen i. S. des Gesetzes.
Lichtimmissionen gehéren nach dem BImSchG zu den schidlichen Umwelteinwirkungen,
wenn sie nach Art, Ausmal} oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Belidstigungen fiir die Allgemeinheit oder fir die Nachbarschaft herbeizufihren.

Im hier gegenstindlichen Planverfahren riickt die geplante Wohnbebauung an die
bestehenden Sport-und Trainingsplatze des 1. FSV Mainz 05 heran. Die Sportplitze sind
mit mehreren Flutlichtmasten ausgertstet, um den Trainingsbetrieb auch in den
Wintermonaten sicherstellen zu kénnen. Aufgrund der zuvor beschriebenen Rechtslage
erfolgte daher eine gutachterliche Prifung, ob und in welchem Umfang eine
Beeintrichtigung der Wohnnutzung durch die Lichtimmission zu erwarten ist.

Im Ergebnis wurde durch die heranriickende Wohnbebauung an den Lichtimmissionsort
eine Beeintrichtigung festgestellt. Da durch den Bebauungsplan diese Konfliktsituation

geschaffen wird, sind auf dieser Ebene Losungen des Konfliktes aufzuzeigen.

Schiitzenswert vor den schidlichen Umwelteinwirkungen durch die benachbarten
Flutlichtmasten sind Fenster von Wohnrdumen und dhnlichen schutzwiirdigen Rdumen.
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Gemil3 den Hinweisen zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen
der Bund/Linder-Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz (LAIL) sind dies die
nachstehenden:

e  Wohnriume,

e Schlafriume, einschlieBlich Ubernachtungsriume in Beherbergungsstitten und
Bettenriume in Krankenhausern und Sanatorien

e  Unterrichtsraume in Schulen, Hochschulen und dhnlichen Einrichtungen

e Biroriume, Praxisrdume, Arbeitsriume, Schulungsrdume und dhnliche Raume, die als
Arbeitsraume genutzt werden.

Die anzuwendenden Regelwerke unterscheiden im Bereich der Lichtimmission zwischen
der "Wohnraumauthellung" und der "Blendung".

Wohnraumaufhellung beschreibt dabei die Aufhellung des Wohnbereiches durch eine in
der Nihe befindliche kinstliche Lichtquelle. In der Folge dieser Authellung wird die
Nutzbarkeit des Wohnraums eingeschrinkt. Die Beeintrachtigungen durch eine
Uberdurchschnittliche Wohnraumaufhellung koénnen zu gesundheitlichen Problemen,
insbesondere Schlafstérungen fithren.

Im Bereich der Blendung wird zwischen physiologischer und psychologischer/subjektiver
Blendung differenziert. Bei ersterem handelt es sich um eine objektiv messbare
Verminderung der Sehleistung. Die Sehleistung wird beeintrichtigt, wenn sich zu viel Licht
an kleinen UnregelmiBigkeiten im Auge verteilt und einen Lichtschleier bildet. Dieser
Schleier verringert die Kontraste im Bild auf der Netzhaut.

Zur Beurteilung der "Wohnraumauthellung" wird die mittlere Beleuchtungsstirke in der
Fensterebene herangezogen. Aufgrund der gewihlten rdumlichen Orientierung der
Wohngebiude und dem Ausschluss von Fenstern an den zu der Sportanlage
nichstgelegenen Fassaden liegt die Wohnraumauthellung unterhalb des als mal3geblich
erachteten Mal3es von 3 Lux in den Dunkelstunden des Tages.

Belistigend wird eine "Blendung" dann, wenn sich Menschen durch helle Lichtquellen in
einer sonst dunklen Umgebung beeintrichtigt fihlen. Dies kann nur dann der Fall sein,
wenn vom Immissionsort (bspw. Wohnraum oder Auflenwohnbereich) aus ein direkter
Blickkontakt zur Lichtquelle moglich ist. Die Storwirkung hingt sodann von den
nachstehenden Parametern ab:

e der Leuchtdichte der Lichtquelle (in Candela pro Quadratmeter [cd/m?),

e  der Fliche der Lichtquelle, ausgedriickt als Raumwinkel (in Steradiant [st]), unter dem
diese vom Betroffenen ausgesehen wird (scheinbare Gréf3e), und

e der Umgebungsleuchtdichte (in [cd/m?)).

Im Bestand sind die oben genannten Parameter messbar und mit entsprechender Software
bestimmbar. Der Prognosefall ist deutlich schwieriger.

Grundsitzlich kann die Leuchtdichte berechnet werden, weiterhin braucht es jedoch auch
Abschitzungen zur scheinbaren Grofe der Blendquelle (Raumwinkel) aus Sicht der
betroffenen Immissionsorte sowie zur Umgebungsleuchtdichte.

In der Praxis kommen zur Beurteilung der Blendung bzw. Blendwirkung zwei verschiedene
Vetfahten zum Einsatz. Zum einen wird das Blendmal3 &, verwendet, welches simtliche
Parameter der o.g. Storwirkung beinhaltet.
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Zum anderen findet das Verfahren, welches die Lichtstirke in Candela (cd) in Richtung des
Immissionsortes bewertet Anwendung. Zur Beurteilung der belistigenden Blendung einer
Lichtquelle ist das Verfahren mit dem Blendmal3 4. grundsitzlich geeigneter, da die
Leuchtdichte direkt der menschlich wahrgenommenen Helligkeit entspricht. Bei
Lichtquellen die jedoch einen erheblichen Abstand zum Boden aufweisen ergeben sich
Schwierigkeiten bei der Bestimmung der Umgebungshelligkeit. Aufgrund des
Raumwinkels, unter welchem die Leuchte gesehen wird, hat der Nachthimmel einen
betrichtlichen Einfluss auf die Umgebungshelligkeit. Deshalb wird hier zur Beurteilung der
belastigenden Blendung bei Sportplatzbeleuchtungen entsprechend den Schweizer
"Empfehlungen zur Vermeidung von Lichtemissionen" des Bundesamtes fur Umwelt
BAFU, Bern 2021 das Verfahren mit den Lichtstirken angewandt. Anlog der Schweizer
Norm "SN EN 12193 Sportstittenbeleuchtung”" und der Deutschen Norm "DIN/EN
12193:2019-07" zur Beurteilung von Sportstittenbeleuchtung wird als zuldssiger
Ho6chstwert der Lichtwert von 10.000 Candela (cd) als nicht blendend und damit nicht
storend fir das vorliegende Verfahren angenommen. Da Sportanlagen tiblicherweise eine
héhere Sozialaddquanz besitzen als bspw. gewerbliche Nutzungen besitzen kann dieser
weniger strenge Richtwert im vorliegenden Fall angewendet werden. Zur Gewihtleistung
der Einhaltung dieses Wertes werden bauliche Mal3inahmen vorgegeben. Gemal3 der
deutschen LAI wird ein maximal zuldssiger Blendwert mit dem Blendmal} 4, von 64 zu
Grunde gelegt. Zur Gewihrleistung  dieses Wertes werden — bewegliche
Blendschutzeinrichtungen vorgesehen.

Zur Bewiltigung des auftretenden Konfliktes konnen verschiedene Mal3nahmen ergriffen
werden: Zunichst wird der Abstand zur Lichtquelle durch die Festsetzung einer Griinfliche
zwischen der Wohnbebauung und den Sportanlagen vergroBert. Dies verringert die direkte
Beleuchtung und mindert die Auswirkungen der Lichtquelle auf die Wohnriume. Dartiber
hinaus sollte die Orientierung der Gebiude nicht parallel zur Lichtquelle erfolgen, sondern
senkrecht dazu, sodass die Fenster nicht direkt der Lichtquelle ausgesetzt sind, sondern
lediglich seitlich betroffen werden. Schliefilich kénnte der Ausschluss von Fenstern an den
direkt exponierten Fassaden, insbesondere an den Stirnseiten der Gebidude im Siiden, dazu
beitragen, die Lichtbelastung in diesen Bereichen zu reduzieren.

Die Raumaufhellung kann durch die zuvor beschriebenen Mafinahmen umfassend
adressiert werden. Weitere Mallnahmen gegen die Blendungswirkung sind daher
erforderlich. Eine direkte Anpassung an der Leuchtquelle ist nicht méglich, da diese im
Bestand vorhanden ist und auflerhalb der Verfigungsgewalt liegt. Aus diesem Grund sind
alternative Losungen notwendig. Eine Abschirmung auf dem Ausbreitungsweg ist aufgrund
der hohen Lichtpunkthéhen nicht sinnvoll, da dies zu einer zu hohen Wand fithren wiirde.
Dagegen sind Ma3nahmen an den Gebéduden selbst sinnvoll und umsetzbar.

Fenster von Wohnriumen

Fir Fenster von Wohnrdumen und dhnlichen schutzwiirdigen Rdumen, an welchen der
maximale Lichtwert von 10.000 Candela (cd) tberschritten wird, sind bauliche MaBnahmen
erforderlich, welche die Bewohner vor einer zu hohen Blendwirkung schiitzen, jedoch
zeitgleich den Sichtkontakt nach au3en ermoglichen.

Damit wird sichergestellt, dass jederzeit ein stérungsfreies Wohnen mit einem normalen
AuBlenbezug in der Wohnung moglich ist. Beispielhaft kénnen hierzu vorspringende,
blickdichte Fassadenelemente angeordnet werden, die ein seitlich einfallendes Licht
abschirmen.

Bei Unterschreitung von 10.000 cd sind zwar gesunde Wohnverhiltnisse gewahrt, es kann
durch die Bewohner dennoch eine individuelle Stérung empfunden werden. Erst bei
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Einhaltung des Wertes der LAI wird davon ausgegangen, dass dies nicht mehr eintritt. Zur
Erhéhung des Wohnkomforts in den Wohnungen sind daher auch in diesen Fallen
Mafinahmen notwendig. Hierbei wird in Kauf genommen, dass eine Abschirmung den
AuBenbezug unterbricht (z.B. Rollliden, Jalousien etc.). Damit ist es den Nutzern méglich
im Bedarfsfall die Blendungen zu reduzieren

Sofern das Blendmal3 £, von 64 tberschritten wird, ist ein Blendschutz, bspw. in Form
eines Raffstores, eines Vertikallamellenvorhanges oder Rollladens erforderlich. Dieser
Blendschutz muss so ausgelegt sein, dass er bei Anwendung daftr sorgt, dass das Blendmaf3
k. von 64 eingehalten werden kann.

Aullenwohnbereiche

Auch die AuBlenwohnbereiche sind Bestandteil der Wohnnutzung und unterliegen den
gleichen Schutzbedurfnissen wie die Wohnrdume. Zum Schutz dieser Flichen sind daher
vergleichbare Ma3nahmen erforderlich bzw. die Errichtung von Auflenwohnbereichen nur
dort méglich, wo eine Einhaltung der gesunden Wohnverhiltnisse méglich ist.

Wird an der Fassade der Wert von 10.000 cd iberschritten, so ist die Errichtung von
AuBenwohnbereichen (Terrasse; Balkon) unzulidssig. In der Planzeichnung sind, aufgrund
des Lichttechnischen Gutachtens, bereits Fassadenbereiche definiert, an welchen eine
solche Uberschreitung zu erwarten ist. AuBenwohnbereiche kénnen dort ausnahmsweise
zulissig sein, sofern im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht
wird, dass die erforderlichen Belichtungswerte auch im Bereich der Auflenwohnbereiche
eingehalten werden. Die Einhaltung der Werte darf ebenfalls mit den zuvor genannten
Mafinahmen erfolgen.

7.10.5. Beleuchtung aullerhalb von Gebiuden

Aufgrund der vorgesehenen Nutzungen innerhalb des Plangebietes ist eine Vermeidung
von Lichteintrigen nicht méglich. Ein erhohtes Lichtaufkommen in den dunklen Stunden
kann jedoch zu erheblichen Beeintrachtigung der nacht- und dimmerungsaktiven Tierarten
fihren. Zur nachhaltigen Minderung moglicher negativer Einwirkungen auf die lokale
Entomofauna und von Lichteintrigen in die benachbarten Grin- und Gehdlzbestinde
wurde im Bebauungsplan eine Festsetzung getroffen, wonach im Freien ausschlieBlich
warmweil} bis neutralweill (Lichttemperatur max. 3.000 K) getonte LED-Lampen mit
gerichtetem, nur zum Boden abstrahlendem Licht (Abstrahlungswinkel max. 70° Grad zur
Vertikalen) zu verwenden sind.

Eine vollstindige Vermeidung von Lichteintrigen in die umgebenden Griinstrukturen ist
nicht moéglich. Die Einwirkung soll jedoch minimiert werden. Beleuchtungsbedingten
Lockeffekten und Totalverlusten bei der lokalen Entomofauna wird mit dieser Festsetzung
entgegengewirkt.

Als Entomofauna wird die Gesamtheit aller Insektenarten einer Region begeichnet.
7.11. Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Durch die BaumaBnahme wird im Geltungsbereich die Rodung von Einzelbdumen
erforderlich. Eine Kompensation erfolgt zumindest in Teilen durch die Festsetzung von
Neupflanzungen unter Beachtung des Baumgutachtens.

Die festgesetzten Pflanzgebote fir Biume und Strducher dienen dem Erhalt und der
Weiterentwicklung des griinen Charakters dieses Quartiers.
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Die vorhandene Griinsubstanz soll auch weiterhin zu einer fir alle wahrnehmbaren
Steigerung des Wohnwertes und der Aufenthaltsqualitit beitragen. Die Pflanzungen tragen
zudem zu einer Verbesserung der kleinklimatischen Verhiltnisse im Quartier bei.

Die Anpflanzungen erfolgen sowohl im Allgemeinen Wohngebiet sowie auf der freien
Fliche des neu errichteten Schiitzenhauses. Im Zuge der Umsetzung konnen die durch
Planeintrag festgesetzten Standorte fiir die Baumpflanzung den jeweiligen Bedingungen vor
Ort angepasst werden. Zwingend vorgeschrieben ist jedoch die Anzahl der in der
Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen genannten anzupflanzenden Baume.
Entlang der StraBe "Am Fort Gonsenheim" ist dagegen nur eine geringfligice Anpassung
an Leitungen, Zuwegungen und Zufahrten erlaubt. Die festgesetzten Anpflanzungen
dienen in Verbindung mit den zu erhaltenden Kastaniengruppen der Wahrung und
Belebung des Ortsbildes sowie Gliederung und Beschattung des Strallenraumes und der
Vorgartenbereiche. Die Verortung der erforderlichen Baumpflanzungen im Bereich der
Stellplatzanlagen ist iiber die zu beachtenden Vorgaben der Begrinungs- und
Gestaltungssatzung sichergestellt.

Fir den rickwirtigen Freibereich des neu errichteten Schiitzenhauses besteht bereits eine
Pflanzverpflichtung fiir 27 Baume 2. Ordnung. Aufgrund der vorhandenen Nutzung wurde
von einer zeichnerischen Festsetzung der einzelnen Standorte Abstand genommen, da hier
Flichen fir die Nutzung im Sinne der Sportanlage erforderlich sind. Hier wurde lediglich
textlich die Anzahl der Biume festgesetzt. Diese sind so zu pflanzen, dass sie die Austibung
des Sportes nicht negativ beeinflussen.

Fir die Baumpflanzungen sind standortgerechte einheimische Laubbiume 2. Ordnung zu
verwenden. Sofern der verfugbare Raum fiir die Pflanzung nicht gegeben ist, kénnen
anstelle eines Baumes 2. Ordnung drei Biume 3.0rdnung gepflanzt werden. Damit wird
sichergestellt, dass die erforderlichen Ersatzpflanzungen durch den Verlust von Biaumen in
Bezug auf den Funktionsausgleich auf den Grundstiicken verortet werden kénnen.

Fir Neupflanzungen ist eine Mindestqualitit vorgesehen, damit die Biume zlgig eine
okologische und mikroklimatische Wirkung fiir das Plangebiet erbringen kénnen. Zudem
sind auch die Neupflanzungen, sobald sie erfolgt sind zu erhalten und zu sichern. Sollte es
trotzdem zum Verlust bzw. naturbedingter Abgingigkeit von Biumen kommen sind auch
diese, gemil der festgesetzten Qualitit, wieder zu ersetzen.

Unabhingig davon wird, zur Sicherung der Uberlebensfihigkeit der Biume, eine
MindestgroBe  fir Pflanzscheiben und den durchwurzelbaren Raum sowie
Schutzmallnahmen vor Beeintrichtigungen festgesetzt. Diese Festsetzung gilt fiir alle
Baumpflanzungen innerhalb des Plangebietes und ist nicht auf die in der Planzeichnung als
Neupflanzungen festgesetzten Baumstandorte limitiert.

7.11.1. Grundstiicksfreiflichen

Durch verschiede Festsetzungen wird initiiert, dass Baum- und Strauchanpflanzungen im
Bereich der Girten und Griinflichen durchgefithrt werden und somit die vorhandenen
Grinstrukturen auf den Grundstiicksfreiflichen sinnvoll und gestalterisch erginzt werden.

Es werden Mindestanforderungen hinsichtlich Art und Umfang der Bepflanzung mit
Bidumen und Strauchern gestellt. Bei der Ermittlung der anzupflanzenden Biume ist die
BezugsgroBe die Grundstiickstliche abziiglich der mit oberirdischen Gebduden tiberbauten
Flichen. Der Mindestumfang fiir Strauchpflanzungen bezieht sich auf die gesamte
Grundsttcksfliche.
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Damit kann uberwiegend den Mindestanforderungen der Begrinungs- und
Gestaltungssatzung der Stadt Mainz entsprochen werden. Aullerdem  stellen
Geholzpflanzungen innerhalb von Siedlungsgebieten vielfaltige Lebens-, Nahrungs- und
Rickzugsriume fir Tiere, insbesondere fiir eine groe Anzahl an Insekten, Kleinsiugern
und Vogelarten und leisten somit einen wichtigen Beitrag zur Biodiversitit. Die
Anpflanzungen dienen der Verbesserung des Landschaftsbildes, des Kleinklimas und als
Ausgleich fir den Verlust von Biotopstrukturen.

Die Anlage und Kombination mit losen Schiittungen aus mineralischen Feststoffen wie
Kies, Schotter und dhnlichen Materialien auch in Verbindung mit Folien, ist dann
unzulissig sofern sie nicht aufgrund anderer Rechtsvorschriften zwingend erforderlich ist
(bspw. Feuerwehrzufahrten und -aufstellflichen).

7.11.2. Erhalt von Baumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Der im Geltungsbereich vorhandene Griinbestand soll so weit wie moglich erhalten
werden. Von besonderem Interesse hierbei sind neben dem Geholzbestand im siidlichen
Geltungsbereich vor allem die wertvollen Einzelbdume bestehend aus einer Baumgruppe
in zentraler Lage und die alten Kastanien im Bereich der Strae "Am Fort Gonsenheim".
Die zwei Kastaniengruppen im Norden (Baume Nr. 12, 13, 14, 16, 17 entsprechend der
Baumbestandserhebung) sind stralenraum- und ortsbildprigend und daher besonders
erhaltenswiirdig. Thr markantes Erscheinungsbild liegt in ihrem relativ hohen Alter (ca.
150 Jahre) und einer weitgehend ungestérten Entwicklung auf freien Standorten begriindet.

Durch den Kronenschluss werden die zwei Baumgruppen jeweils als ein Ensemble
wahrgenommen. Die zentrale Baumgruppe im Geltungsbereich (Baum Nr. 28, 30, 32, 33,
34 entsprechend der Baumbestandserhebung) dient als Zisur zwischen Wohngebiet und
der SchieBsportanlage und ist freiraumplanerisch bedeutend.

Dartiber hinaus konnen zwei einzelne Baumstandorte im Sudwestlichen riickwertigen
Bereich der SchieBsportanlage (Baum. Nr. 42 und 43 entsprechend der
Baumbestandserhebung bzw. Umweltbericht) erhalten werden.

Neben den Wohlfahrtswirkungen fiir das lokale Klima und das Orts- und Landschaftsbild
besitzen die Biume auch eine natur- und artenschutzfachliche Bedeutung. Ein Teil der
Bidume weist Hohlungen auf und bietet damit zahlreichen héhlenbewohnenden Tierarten
Lebens- und Brutraum.

Die als zu erhaltend festgesetzten bestehenden Biume und sonstigen Geholzbestinde sind
dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Wihrend der
Bauzeit sind die Geholze mit Erhaltungsbindung gemal3 DIN 18920 zu schiitzen. Sollte ein
Erhalt der Einzelbiume nicht moglich sein, werden die Biume durch entsprechende
Ersatzanpflanzungen auf den jeweiligen Grundstiicksflichen kompensiert.

Zusitzlich wurde zum Erhalt zusammenhingender und héherwertiger Baum-, Strauch-
und Geholzstrukturen eine Erhaltsfliche festgesetzt. Die durch Planeintrag festgesetzte
Fliche befindet sich innerhalb der als "6ffentlichen Griinfliche" festgesetzten Fliche.
Diese Fliche dient auch als Abschirmung zwischen den siidlich liegenden Sportplitzen und
der entstehenden Wohnbebauung.

Der Griinbestand ist aufgrund seiner Ausprigung und Lage von Bedeutung fur das Orts-
und Landschaftsbild und insbesondere als Lebensraum (Gartenschlifer) und Leitstruktur
(Fledermiause, Vogel) relevant.
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Dieser zusammenhingende Geholzbestand weist daneben auch o6kologische und
kleinklimatische Funktionen auf. Zudem besitzen sie aufgrund ihrer gestalterischen
Wirkung Bedeutung fir das Orts- und Landschaftsbild und tragen dadurch auch zur
Freiraumgqualitit fur die Bewohner: innen des Wohngebiets bei. Daher sind bei Verlust und
naturbedingter Abgingigkeit von Baumen und Strauchern diese wieder, entsprechend der
festgesetzten Qualitit, zu ersetzen, um den Umfang zu erhalten.

Durch die Festsetzungen zum Erhalt von Biumen, Baumgruppen und Strduchern im
Plangebiet, sollen die 6kologischen und klimatischen Wohlfahrtswirkungen und die
qualitative Gestaltung der Fliachen gesichert werden.

7.11.3. Fliche zum Anpflanzen von Biumen und Striuchern

Die im Plan festgesetzte Flichen zur Anpflanzung von Biumen und Striuchern dient unter
anderem dem Schutz der bestehenden Grinsubstanz auf den unmittelbar dstlich und
sudostlich angrenzenden Flichen aullerhalb des Geltungsbereiches. Diese sind Bestandteil
des stadtteilweiten Griinzuges und Fullwegesystems zum Hartenbergpark und sind intensiv
bis unmittelbar an die Grundsticksgrenze mit Biumen und Striuchern bewachsen.
Bauarbeiten im unmittelbaren Grenzbereich auf den Flichen im Geltungsbereich wiirden
zu einer Beeintrichtigung der Wurzeln dieser Baume fithren. Auch die Errichtung von
Nebenanlagen oder die frostsichere Griindung von Zuwegungen und Zufahrten kann den
langfristigen Erhalt der Bdume gefihrden. Aus diesem Grund sind die unmittelbar
angrenzenden Grundstiicksflichen von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Daneben fungiert diese Anpflanzung als Abgrenzung der Sportanlage "Schiitzenhaus"
gegeniiber den angrenzenden 6ffentlichen Griinflichen und soll eine optische Trennung
erwirken. Das auf den Freiflichen des Sportareals durchgefithrte Bogenschief3en soll nicht
zu Stérungen der 6ffentlichen Wegeverbindungen beitragen.

Biume die auf dem Grundstiick zu pflanzen sind, diirfen in die Strauchpflanzung integriert
werden.

7.11.4. Dachbegriinung

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass Flachdicher und flach geneigte Dicher ab einer
GrofBe von 15 m? zu begriinen sind. Die festgesetzten Begriinungsmaf3nahmen dienen der
Rickhaltung von Regenwasser, sowie der Schaffung von Lebensraum fiir Insekten. Damit
kann ein wichtiger Baustein zur Minimierung der Eingriffe in Natur und Landschaft
beigesteuert werden. Dartiber hinaus heizt sich eine Dachbegriinung thermisch nicht so
stark auf wie andere Dachdeckungsmaterialien und trigt somit auch zu einer klimatischen
Aufwertung im Quartier bei.

Um die Errichtung von Dachterrassen, Dachfenstern und technischen Aufbauten zu
ermoglichen, ist eine Begrinungspflicht auf den betroffenen Teilflichen nicht erforderlich,
sofern diese Nutzungen maximal 30 % der Dachfliche in Anspruch nehmen. Damit wird
ein angemessener Mindestanteil der Dachfliche begriint und dennoch eine Nutzung des
Gebiudes in einem zeitgemiBen Ausmal3 ermoglicht.

Anlagen fir Solarthermie und Photovoltaik kénnen erfahrungsgemil mit der
Dachbegriinung kombiniert werden. Eine Dachbegriinung ist beim Einsatz von Anlagen
fir Solarthermie und Photovoltaik daher keinesfalls ausgeschlossen, sondern sollte im
Sinne der positiven Effekte fiir die unterschiedlichen Umweltbelange kombiniert umgesetzt
werden.
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Mit den definierten Ausnahmeregelungen fiir die Dachbegrinung soll eine Vereinfachung
im Rahmen der spiteren Antragstellung ermdoglicht werden. Sofern im Zuge der Bebauung
mehr ebenerdige Grundstiicksfliche mit Strduchern begriint wird, als planungsrechtlich
erforderlich oder eine intensive Dachbegriinung hergestellt wird, kann die Dachbegrinung
in einem geringeren Umfang erfolgen.

8. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes
8.1.  Dachformen

In der Umgebung des Plangebietes finden sich in iiberwiegender Zahl geneigte Dicher mit
verschiedensten Dachneigungen. Vorherrschend sind bei den Wohngebduden in der
Umgebung Satteldicher. Daher wird fir das Allgemeine Wohngebiet diese Dachform als
einzige zuldssige Dachform festgesetzt.

Nebenanlagen, Garagen und Carports diirfen hiervon abweichend auch mit Flachdichern
und flach geneigten Dichern errichtet werden. Dies entspricht vielfach den heutigen
Baustandards der vorgenannten Anlagen. Zudem konnen diese Dachformen begriint
werden und aufgrund der geringen Gro3e und geplanten Dichte zu einer Erh6hung des
Durchgrinungsgrads im Quartier beitragen.

Bei dem Schiitzenhaus innerhalb der Flichen fiir Sportanlagen handelt es sich um einen
Sonderbaukorper. Aufgrund der besonderen Gebaudeabmessungen wire auch die Wirkung
eines Satteldaches nicht mit den Gebduden der Umgebung vergleichbar. Daher wird fir
diesen Bereich eine andere Dachform, das Flachdach festgesetzt. Mit dieser Dachform soll
die Dachbegriinung flichig ermoglicht werden, da diese u.a. positiven Auswirkungen auf
das Mikroklima, die Tier- und Pflanzenwelt sowie den Wasserhaushalt haben kann.

8.2. Dachaufbauten

Aufgrund der ortsbildprigenden Wirkung wird sichtbaren Dachflichen sowie der
Erhaltung einer stddtebaulich, harmonisch wirkenden Dachlandschaft eine besondere
Bedeutung beigemessen.

Die Dachlandschaft wird wesentlich durch Dachaufbauten beeinflusst, sodass
Festsetzungen zur Grof3e von Dachaufbauten und —einschnitten getroffen wurden.

Die duflere Gestalt eines Gebdudes mit geneigtem Dach ist stets durch ein Zusammenspiel
aus Fassade und Dachfliche geprigt. Durch stiddtebaulich stark in Erscheinung tretende
Dachautbauten, sowie durch die damit einhergehende Erh6hung der Trauthohe, kann die
Anmutung eines weiteren Vollgeschosses entstehen, wodurch der stidtebauliche Eindruck
des Ortsbildes beeinflusst wird.

8.3.  Standplitze fiir Abfall- und Wertstofftonnen

Zur Minimierung der von Abfall- und Wertstofftonnen im Allgemeinen ausgehenden
negativen Auswirkungen, sind diese vom Offentlichen Raum abzuschirmen. Um die
vorhandenen Freiriume von einer zunehmenden Beeintrichtigung durch die Hiaufung von
abgestellten Abfall- und Wertstofftonnen freizuhalten, wurde festgesetzt, dass diese auf
privaten Grundstiicken in Schrinken oder geschlossenen Riumen unterzubringen bzw. als
Gruppenanlagen im Freien durch Ummauerung oder Einhausung der Sicht und der
direkten Sonneneinstrahlung zu entziechen sind.
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Zudem sind diese Anlagen intensiv. mit landschafts- und standortgerechten,
hochwachsenden Gehélzen oder mit rankenden Pflanzen einzugriinen. Die Festsetzungen
sichern ein Mindestmal3 an gestalterischer Gemeinsamkeit und tragen zur qualititvollen
Gestaltung des Quartiers und des Ortsbildes bei.

8.4. Vorgirten

Um die Struktur der einsehbaren und begriinten Vorgirten als stralenraumprigende
Freiflichen zu sichern, sind Nutzungsbeschrinkungen der Vorgirten in den
Bebauungsplan aufgenommen. Hiermit soll sichergestellt werden, dass die verbleibenden
Freirdume nicht als blofle Abstell- und Lagerflichen genutzt werden. Mittels der
Festsetzung sollen Bepflanzungen und Begriinungen innerhalb des Wohngebiets
hervorgehoben und die besondere stidtebauliche Lage in unmittelbarer Umgebung von
Grinanlagen und -flichen unterstrichen werden, die zudem zu einer Aufwertung des
Wohnumfeldes beitragen.

9. Fachgutachten

Im Zuge der Bauleitplanverfahren wurden verschiedene Fachgutachten erstellt. Im
Folgenden werden die grundlegenden Untersuchungsinhalte und Ergebnisse dargestellt.

9.1.  Artenschutzgutachten

Im Rahmen der Bauleitplanverfahren wurde fiir das Plangebiet ein Artenschutzgutachten
(November 2024) erstellt. Das Artenschutzgutachten fihrt die Erfassungsergebnisse der
durchgefithrten Untersuchungen im Plangebiet beziiglich der artenschutzrechtlichen
Betroffenheit und der projektbezogenen Mafinahmen auf.

Das gesamte Untersuchungsgebiet besitzt laut Landschaftsplan der Stadt Mainz (2015)
durch den teils waldartigen Bereich eine wichtige innerstddtische Griunfunktion und hat
eine bedeutende Wertigkeit fiir den lokalen Biotopverbund.

Artenschutzrechtliche Untersuchungen im Geltungsbereich fanden 2017, im Vorfeld des
Neubaus des Schiitzenhauses, statt. Im Jahr 2019 erfolgte die Fillung von Biumen und der
Abrtiss von Gebduden. Bei weiteren Kartierungen 2019/2020 wurde auch das Vorkommen
von Flchsen erfasst.

Zwischen Juli und Oktober 2024 wurden die Flichen des Bebauungsplans "Schiitzenhaus
Fort Gonsenheim (H 98)" noch einmal hinsichtlich des Artenschutzes gepriift und die in
2019 installierten Nistkadsten im Bereich der geplanten 6ffentlichen Griinfliche kontrolliert.
Hierbei wurde das Vorkommen von Gartenschlifern festgestellt.

Eine potentielle Wiederbesiedlung der Fliche durch Fichse konnte aktuell ausgeschlossen
werden. Die Bestandsbiume wurden hinsichtlich Quartiereighung tberpriift, es wurden
Héhlen und Efeubewuchs dokumentiert. Ebenso wurde das neu gestaltete Gelinde des
Schiitzenvereins artenschutzrechtlich inspiziert, hier befinden sich inzwischen zusitzliche
Fledermaus- und Vogelnistkisten an den Bestandsbaumen.

Zur Vermeidung der Verbotstatbestinde des {44 BNatSchG wurden Mal3nahmen zum
Artenschutz formuliert. Des Weiteren werden Hinweise gegeben.
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Bei Beachtung der gelisteten MaBBnahmen und Baufeldfreimachung vor Beginn der
Vegetationsperiode treten beim Vollzug der Festsetzungen des Bebauungsplans "H 98"
keine Verbotstatbestinde des {44 Abs. 1 Satz 1-3 BNatSchG autf.

9.2.  Geotechnischer Untersuchungsbericht

Fir das Planvorhaben wurde ein Geotechnischer Untersuchungsbericht durch das
Ingenieurbtiro Rubel & Partner erstellt.

Auf der Grundlage der durchgefithrten bodenmechanischen Feld- und Laborversuche
wurde der Baugrund geologisch und hydrologisch bewertet und den jeweiligen Schichten
bodenmechanische Kennwerte zugeordnet. Die Tragfahigkeit der Schichten wurde in einer
Baugrundbeurteilung dargestellt.

Die nattrlich gelagerten Boden stellen einen Baugrund mit guter, bzw. mittlerer
Tragfihigkeit dar. Grundwasser wurde in den durchlissigen quartiren Boden nicht
festgestellt. In den tertidren Schluffen liegen z.T. 6rtlich Schichtwasserfithrungen vor, die
bei tiefreichenden BaumalB3nahmen berticksichtigt werden missen.

9.3. Schalltechnisches Gutachten

Zur Beurteilung der schalltechnischen Rahmenbedingungen im Zusammenhang mit dem
Bauleitplanverfahren wurde ein eigenstindiges Schallgutachten erstellt, sowie auf zwei
bereits bestehende Schallgutachten fiir Sportanlagen im Umfeld ("Neuerrichtung
Schiitzenhaus" und "Rickbau Notrdtribiine des Bruchwegstadions und Errichtung von 3
Trainingsplitzen") zuriickgegriffen.

Schalltechnisches Gutachten zum geplanten Neubau einer Sportstitte
(Schiitzenhaus)

Im Rahmen der Bauantragstellung fir das neue Schutzenhaus im Ostlichen Teil des
Geltungsbereiches wurde ein schalltechnisches Gutachten durch das Ingenieurbiiro Pies
erarbeitet, welches die Vertriglichkeit der geplanten SchieBsportanlage mit der
umliegenden Bebauung und der geplanten Wohnbebauung nachweist. In diesem Zuge
wurde auch die Schallvorbelastung durch die benachbarte Bezirkssportanlage
berticksichtigt. Das Gutachten zeigt, dass eine SchieBsportanlage auf der geplanten Fliche
in der angestrebten Form unter Bertcksichtigung einiger technischer Mal3nahmen
grundsitzlich umsetzbar ist.

Lediglich im Bereich der zuldssigen und geplanten Stellplatzanlage des Schiitzenhauses ist
die Errichtung von zwei Lirmschutzwinden erforderlich, um die angrenzende
Wohnbebauung vor der Schalleinwirkung des Parkierungsverkehrs zu schiitzen.

Diese Larmschutzwinde miussen eine Hohe von 1,50 m bezogen auf das anstehende
Gelinde aufweisen, um die notwendige Schallminderung zu gewihrleisten. Um die
Errichtung dieser Winde sicherzustellen erfolgt die Festsetzung einer entsprechenden
Lirmschutzwand im Bebauungsplan.

Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan "H 98"

Um die zu erwartenden Stralenverkehrsgerdusche und die im Plangebiet zu erwartenden
Parkierungsgerdusche zu ermitteln und zu beurteilen, wurde ein erginzendes
schalltechnisches Gutachten durch das Ingenieurbiiro Pies erstellt. Fur die Beurteilung des
Sportlirms wurde auf das o.g. Gutachten zum Bau der neuen Schief3sportanlage sowie auf
das Gutachten zum "Riickbau der Nordtribine des Bruchweg-Stadions und Errichtung
von 3 Naturrasentrainingsplitzen" zurtickgegriffen.
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In Bezug auf die im Plangebiet zu erwartenden Stralenverkehrsgerauschimmissionen zeigt
sich, dass im Nahbereich zur StraBe "Am Fort Gonsenheim" Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 und teilweise auch der Immissionsgrenzwerte gemif3
der 16. BImSchV gegeben sind.

Da Schutzabstinde oder aber aktive Larmschutzmal3nahmen im vorliegenden Fall weder
stadtebaulich zielfihrend noch technisch umsetzbar sind, wurden grundrissgestalterische
Mafinahmen erarbeitet und zudem Anforderungen an die Auflenbauteile formuliert.

9.4. Lichtimmissionsgutachten

Das zugrundeliegende stidtebauliche Konzept sieht ein Heranrlicken an die vorhandenen
Trainingsplitze siidlich des Wohnbaugrundstiickes vor. Lichtimmissionen an Fenstern von
Aufenthaltsriumen und #hnlich schutzwurdiger Réume zihlen unter bestimmten
Voraussetzungen  zu  den  schidlichen  Umwelteinwirkungen — gemidl  des
Bundesimmissionsschutzgesetzes. Schidlich einwirken ~ kénnen  hier  die
Wohnraumauthellung sowie die Blendung auf die Bewohner: innen des Quartiers.

Daher wurde bei der Neuanordnung der Wohngebiude konsequent vermieden, dass sich
Fenster der Wohnrdume in direkter Blickbeziehung zu den Trainingsplitzen befinden. Die
raumliche Distanz der Fenster zu den Trainingsplitzen wurde ebenfalls erhéht. Zusatzlich
wurden wohnungsspezifische Abschattungselemente konzipiert, die die psychologische
Blendung der Bewohner seitens der Strahlung der Flutlichtscheinwerfer verhindern. Mit
den festgesetzten MaBnahmen wird eine negative Wirkung fiir die Bewohner: innen
vermieden und der durch das Vorhaben entstehende Konflikt bereits auf Ebene der
Bauleitplanung ausreichen gelost.

9.5.  Energieversorgung

Seitens der Investorin ist die Energiegewinnung fur die Gebdude im Allgemeinen
Wohngebiet mit einem hohen Anteil regenerativer und lokaler Energie angedacht.

Wesentlich Bestandteile des Energiekonzeptes sind:
e Kihlung der Gebidude tber Erdsonden;

e Energiegewinnung fiir die Gebdude ohne fossile Brennstoffe mit einem hohen Anteil
an regenerativer, lokaler Energie mit den wesentlichen Bausteinen:

Erdsonden zur Erdwirmenutzung,

elektrisch betriebene Warmepumpen,

Photovoltaik (PV) auf den Dichern (250kWp),

Liftungsanlagen mit bedarfsgefiihrter Steuerung;

Dimmstandard der Gebidude gemill den Anforderungen des derzeit
giltigen Gebiude-Energie-Gesetzes (GEG), Errichtung der Héuser im
Effizienzhaus 40 Standard mit einem Jahresprimarenergiebedarf (Q_P max
von 30 kWh/(m?a).

O O O O O

Nach den derzeitigen Ergebnissen wird fiir die benétigte Endenergie zum Heizen und
Kiihlen fir die Nutzungen durch den Einsatz der nachhaltigen Technik lediglich ein
Primirenergieaufwand von rund 17 % benétigt. Dies entspricht einem Primirenergiefaktor
von 0,17.
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Dies stellt eine nachhaltige, umweltfreundliche Form der Versorgung dar. Vor diesem
Hintergrund war die Erstellung einer vergleichenden Untersuchung von
Versorgungsalternativen im Rahmen des Energiekonzeptes nicht mehr erforderlich. Zur
Umsetzung des Energiekonzeptes werden Regelungen im Stiddtebaulichen Vertrag mit der
Investorin der Wohnbebauung getroffen.

9.6. Wasserwirtschaftlicher Fachbeitrag

Gegenstand des Fachbeitrages ist die Ableitung anfallender hiuslicher Abwisser sowie das
Regenwassermanagement im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes.

Schmutzwasser

Das Plangebiet ist tiber die Stra3e "Am Fort Gonsenheim" bereits die 6rtliche Kanalisation
angebunden. Eine Entsorgung des Schmutzwassers ist tiber das bestehende System
moglich.

Regenwasser

Die prioritiren Vorgaben nach § 55 WHG (Versickerung, Verrieselung, Einleitung in ein
Gewisser) konnen umgesetzt werden. Das Konzept sieht daher eine vollumfingliche
Rickhaltung und Versickerung des Regenwassers auf dem Grundstiick vor.

Die Untersuchung weist nach, dass eine vollstindige Regenwasserversickerung fiir das
Allgemeine Wohngebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplanes méglich ist.

Planungsrechtliche Forderungen, die eine zusitzliche Sicherung zu den Regelungen des
Wasserhaushaltsgesetzes im Bebauungsplan erfordern, bestehen nicht.

Im Rahmen des stidtebaulichen Vertrags verpflichtet sich die Investorin zur Umsetzung
der Mafnahmen aus dem wasserwirtschaftlichen Fachbeitrag.

10. Umweltbericht

Die Belange des Umweltschutzes sind in der Bauleitplanung gemil3 § 2 Abs. 4 BauGB
durch Aufstellung einer sogenannten Umweltpriifung zu berticksichtigen. Die
Umweltauswirkungen werden ermittelt, beschrieben und bewertet. Die Ergebnisse werden
in einem Umweltbericht zusammengefasst und vorgelegt.

Beschreibung des Vorhabens

Die Landeshauptstadt Mainz beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans
"Schiitzenhaus Fort Gonsenheim (H 98)". Das alte Vereinsheim der Schiitzengesellschaft
zu Mainz 1862 e.V. mit seinen Schieanlagen entsprach nicht mehr den zwischenzeitlich
erhohten Anforderungen an SchieBanlagen. Aus diesem Grund wurde das alte
Vereinsgebaude niedergelegt und in direkter Nachbarschaft neuerrichtet. Teile der
Schief3anlagen wurden in unterirdischen Rdumen angelegt, sodass die neue Anlage nur
einen Teil der bisherigen Fliche benétigte. Die verbleibenden Grundsticksteile stehen
damit fir eine weitere stidtebauliche Entwicklung zur Verfiigung.

Mit dem Bebauungsplan "Schiitzenhaus Fort Gonsenheim (H 98)" sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Verlagerung des Schiitzenhauses und die
Entwicklung einer Wohnnutzung auf den Flichen des bisherigen Schiitzengelindes
geschaffen werden.
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, weil sich die Flichen in den
ruckwirtigen Grundstiicksbereich entwickeln, der nach dem bisher geltenden § 34 BauGB
(Innenbereich) noch nicht durch eine Wohnbebauung geprigt ist. Dartiber hinaus trifft der
aktuell gtltige Bebauungsplan "Bezirkssportanlage Mitte am Dr.-Martin-Luther-King-Weg
(H 62)" anderweitige Festsetzungen.

Da Bebauungspliane aus dem Flichennutzungsplan zu entwickeln sind und die zukiinftig
im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen nicht mit den Darstellungen des
Flichennutzungsplanes tibereinstimmen, muss auch der Flichennutzungsplan im Bereich
des Bebauungsplanes "H 98" gedndert werden.

Grundlage fir den Umweltbericht des Bebauungsplans "H98" sind eine Vielzahl von
Fachgutachten, Fachplinen und Konzepte, u.a.:

e  Schalltechnische Untersuchung

e  Verkehrsuntersuchung

e  Gutachten zur baumschutzfachlichen Baubegleitung
e  Artenschutzgutachten

e  Wasserwirtschaftlicher Fachbeitrag

e Lichttechnisches Gutachten

e Energickonzept

Unter Zugrundelegung der aufgelisteten Gutachten sowie vorhandener Unterlagen erfolgte
eine Untersuchung der Belange des Umweltschutzes einschlieflich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege nach §1 (6) Nr.7 BauGB sowie die Darstellung potenzieller
umweltbezogener Auswirkungen und die Prifung moglicher Maf3nahmen zur Vermeidung
und Verringerung.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Maf3geblich fiir die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
ist das bestehende Planungsrecht. Im Bereich entlang der Strale "Am Fort Gonsenheim"
ist (Wohn-)Bebauung nach § 34 BauGB méglich. Im hinteren Grundstticksbereich ist eine
Wohnbebauung planungsrechtlich nicht umsetzbar.

Gemill dem wirksamen Flichennutzungsplan der Stadt Mainz wird das Plangebiet als
Fliche fir Sport- und Spielanlagen mit der Zweckbestimmung "Sportanlagen" dargestellt.
Der 6stliche Teilbereich ist als Sonderbaufliche "Sport" dargestellt.

Der Osten der bereits fertiggestellten Schie3sportanlage sowie eine kleine Fliche im Stiden
liegen im Bereich des rechtsgtiltigen Bebauungsplans "H 62". Diese Flichen sind im "H
62" als nicht Uberbaubare Grundstiicksfliche festgesetzt. Aufgrund eines
Grundsticktauschs wurden die Voraussetzungen fiir eine 6ffentliche Grunverbindung und
Durchwegung im Siiden geschaffen. Fir das Schiitzenhaus liegen Baugenehmigungen vor.

Weiterhin besteht eine Ausgleichsverpflichtung aus dem Sanierungsbescheid vom
18.12.2019 (Aktenzeichen 17 42 18/06) innerhalb des Geltungsbereiches. Bei
Nichtdurchfithrung der Planung sind die Ausgleichsmallnahmen, wie im
Landschaftspflegerischen Begleitplan (Heims, 2019) vorgesehen, herzustellen.
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Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die zu untersuchenden Schutzgiiter

Schutzgut Mensch, insbesondere die menschliche Gesundheit
Bestand

Derzeit befindet sich auf dem Plangebiet eine innerstiddtische Brachfliche im Westen sowie
das Schiitzenhaus mit Gaststitte im Osten. Nordlich des Geltungsbereiches grenzt die
Strale "Am Fort Gonsenheim" an. Nordwestlich des Geltungsbereiches befinden sich
Wohnbauflichen. Im Sitiden grenzen an den Geltungsbereich die Sportanlagen des
Bruchweg-Areals. Als schalltechnische Vorbelastungen gilt die Strale "Am Fort
Gonsenheim" sowie die Schallimmissionen im Zusammenhang mit dem Stadion und den
Sportanlagen des Bruchweg-Areals. Es kommt zu Lichtimmissionen durch die Flutlichter
des Stadions und der Trainingsfelder.

Auswirkung

Es sind baubedingte Schall-, Staub- und Lichtimmissionen sowie Erschiitterungen
temporir moglich. Mit der geplanten Bebauung wird eine innerstidtische Brachfliche
nutzbar gemacht. In dem allgemeinen Wohngebiet ist der Bau von einer Wohnanlage mit
acht Mehrfamilienhdusern und insgesamt 126 Wohneinheiten vorgesehen. Es entsteht
somit ein neues Wohnquartier. Im Osten der geplanten Wohnanlage befindet sich das
Schiitzenhaus mit Gaststitte.

Die SchieB3stinde der Bogenschiitzen befinden sich oberirdisch auf einer intensiv
begriinten unterbauten Fliche iber den Schiefstinden fiir Gewehre und Pistolen im
Untergeschoss. Nordlich des Vereinshaus des Schiitzenvereins sowie westlich sind
Stellplatzanlagen angelegt. Die noérdliche Wohnbebauung wird durch Mauern vor
Larmeinwirkungen durch diese Parkplatznutzung geschiitzt. Im Studen ist eine 6ffentliche
Grinfliche mit Einzelbdumen und Geholzflichen geplant. Es ist die Errichtung einer Ost-
West-Wegeverbindung vorgesehen. Die Fliche dient der landschaftsgebundenen

Naherholung.

Zusammenfassend sind bei Durchfthrung von Vermeidungs- und
Verminderungsmalnahmen keine erheblichen Beeintrichtigungen auf das Schutzgut
abzuleiten.

MafBnahmen

Vermeidungs- und Verminderungsmalnahmen:

e  Minimierung von Staub-, Schall- und Lichtimmissionen wihrend der Bauphase.

e  Minimierung der Schallimmissionen wihrend der Betriebsphase durch textliche und
zeichnerische Festsetzungen

e Licht: Blendschutz an den Fenstern Richtung Trainingsplatz der nahegelegenen
Gebaude

e  Durchgrinung des Plangebietes mit Strauchpflanzungen und 72 Baumpflanzungen
zur Verbesserung der mikroklimatischen Verhiltnisse

e  Herstellung einer 6ffentlichen Griinfliche zur landschaftsgebundenen Erholung.

ONAMTE 1\ Texctverarbeitung\Pe3\S G2\ Grob\ 3-460.1g.doex: Stand- 18.06.2025 Seite 32 von 40



Begriindung "H 98" und FNP A 50

Schutzgut Pflanzen
Bestand

Im Westen des Plangebietes befindet sich derzeit eine sanierte Fliche, die tiberwiegend mit
Ruderalfluren bestanden ist. Auf der Fliche stehen sieben Altbiume, eine Robiniengruppe
sowie vereinzelter Robinienjungwuchs. Im Osten stehen auf dem Grundstiick des
Schiitzenhauses funf Altbdume sowie mehrere Baumneupflanzungen. Die Grinflichen
wurden im Sportbereich der BogenschieBanlage, die sich auf komplett unterbauter Fliche
befindet, mit Rasen angelegt. Die tbrigen Flichen wurden mit Geholzen bepflanzt. Im
Bereich der offentlichen Griinfliche wachsen Geholzstrukturen angrenzend an das
Bruchweg-Areal.

Auswirkung

Es sind zehn Baumfillungen im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes und angrenzend
erforderlich. Nach Ende der Bauphase erfolgen 13 Ersatzpflanzungen. Insgesamt sind im
Geltungsbereich 72 Baumpflanzungen vorgesehen, davon sind 27 Pflanzungen von
Bdumen 1. und 2. Ordnung im Bereich des Schiitzenhauses bereits tiber die Auflagen aus
den Baugenehmigungen nachzuweisen. 34 Bidume 2. Ordnung sind im Allgemeinen
Wohngebiet vorgesehen und 11 Baumpflanzungen innerhalb der Offentlichen Griinfliche.

Erhebliche Beeintrichtigungen auf das Schutzgut Pflanzen sind nicht zu erwarten.
Mafinahmen

Vermeidungs- und Verminderungsmal3nahmen:

e  Wihrend der Bauzeit sind zu erhaltende Geholze gemi3 DIN 18920 zu schiitzen.

e Wihrend der Tiefbauarbeiten ist der Wurzelschutz zu beachten. Sind Eingriffe in
Wurzel- und Kronenbereiche nicht vermeidbar, ist ggf. die Durchfiihrung von
Baumschutzmalnahmen notwendig.

e  Die Wurzelschutzzonen und Baumstimme sind wihrend der praktischen Bauphase
gemil} der DIN 18920 streng zu schiitzen. Sie dirfen weder von Baumaschinen
befahren, noch anderweitig verdichtet werden. Nach Moglichkeit sollten Bauzaune
entlang der Wurzelschutzzonen aufgestellt werden, um ein versehentliches Befahren
zu verhindern.

e Die Frei- und Auflenanlagengestaltung im Bereich von Wurzelschutzzonen miissen in
Handarbeit durchgefihrt werden. Gro3ere Aufschiittungen von Erde mittels Baggern
koénnen von aulerhalb der Wurzelschutzzonen aus erfolgen.

e  FErhalt bzw. Schaffung neuer Lebensriume fiir Tiere und Pflanzen im Plangebiet
durch:

Erhalt von Einzelbdumen und Neupflanzung von 72 Biumen 1. und 2. Ordnung,
Erhalt von Geholzflichen,

Begriinung unterbauter Flichen,

Dachbegriinung,

Begriinung der nicht bebauten Grundsttcksflichen,

Anpflanzfestsetzung,

Verwendung einheimischer, landschafts- und standortgerechter Vegetation bei
BegriinungsmalBnahmen,

Offentliche Griinfliche mit Einzelbiumen und Gehélzpflanzungen.

O O O O O O O

(©]

ONAMTE 1\ Texctverarbeitung\Pe3\S G2\ Grob\ 3-460.1g.doex: Stand- 18.06.2025 Seite 33 von 40



Begriindung "H 98" und FNP A 50

Ausgleich- und Ersatzmal3nahmen (interner Ausgleich):

e 13 Ersatzpflanzung fir zu fillende Baume
e  Ersatzpflanzung von 210 m?* Geholzfliche.

Schutzgut Tiere
Bestand

Vorkommen von allgemein hdufigen und anpassungstihigen Vogel-, Fledermaus- und
Insektenarten. Vorkommen des Gartenschlafers. Die 2019 installierten Nisthilfen (CEF-
Mafinahme) sind intakt und wurden gut angenommen.

Auswirkung

Bei Beachtung der MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung sind keine
Verbotstatbestinde gemal § 44 BNatSchG zu erwarten. Erhebliche Beeintrichtigungen auf
das Schutzgut Tiere kénnen ausgeschlossen werden.

Mafinahmen

Vermeidungs- und Verminderungsmal3nahmen:

e  Umweltbaubegleitung

e  Rodungsarbeiten, Baumriickschnitte sowie Entfernung von Fassadenbegriinung zw.
01.10. und 28./29.02.

e Kontrolle der zu fillenden Biume auf Besatz

e  Manuelles Entfernen von Unter- und Bewuchs der Baume vor Fillung
e  Mahd der Ruderalfliche von September bis Anfang Mirz

o Kontrolle der Fliche auf Fuchsbauten

e Schutz vor Vogelschlag durch die Verwendung von gegen Vogelschlag gesicherten
Glisern oder vorgelagerten Konstruktionen

e  Erhalt von Geholzen und Erhalt von Bdumen mit Fortpflanzungs- und Ruhestitten
e  FErhalt und Erginzung der Leitstruktur im Stiden

e  Erhalt von Nisthilfen

e Artenschutzgerechte Beleuchtung.

Vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (CEF):

e  Umhingen bzw. Neuinstallation der bestehenden 6 Nisthilfen und 6 Fledermauskisten
e  Neuinstallation von 8 Hoéhlenbriiterkasten und 8 Fledermausspaltenkisten

e  Neuschaffung bzw. Erhalt der Niststitten fir Gartenschlifer

e Neuschaffung von zwei Schlifer-Kisten.

Schutzgut biologische Vielfalt
Bestand

Das Plangebiet ist stark anthropogen geprigt. Lediglich im Stiden hat das Gebiet durch
seine Geholzbestinde eine mittlere Bedeutung fiir die biologische Vielfalt.
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Auswirkung

Mit Umsetzung der Vermeidungs- und MinderungmalBnahmen sowie mit der Begriinung
der nicht iberbaubaren Flichen und dem teilweisen Erhalt hochwertiger Einzelbdume und
Geholzstrukturen wird der Fortbestand planungsrelevanter Arten erméglicht.

Maflnahmen

e  Erhalt bzw. Schaffung neuer Lebensrdume z.B. durch:
o Erhalt von Einzelbdumen und Neupflanzung von 72 Biumen 1. und 2. Ordnung,
o Strauchpflanzungen
o Verwendung einheimischer, landschafts- und standortgerechter Vegetation bei
BegriinungsmalB3nahmen.

Schutzgut Boden und Fliche
Bestand

Im Osten des Geltungsbereiches befindet sich der Neubau des Schiitzenhauses mit einer
genchmigten versiegelten Fliche in Hohe von 3.350 m? Im Westen und Stden des
Geltungsbereiches liegt eine sanierte Fliche. Hier wurde der Ober- und Unterboden bis zu
2 m abgetragen. Die natirlichen Bodenfunktionen sind somit stark eingeschrinkt. Im
Siiden des Geltungsbereiches befinden sich Geholzstrukturen, die nicht von den
Sanierungsarbeiten  beeintrichtigt wurden. Diesen Flichen kann ein hoher
Bodenfunktionserfiillungsgrad zugesprochen werden.

Auswirkung

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans "H 98" wird bauplanungsrechtlich eine
Versiegelung von insgesamt 10.261 m? ermoglicht. Die zuldssige Versiegelung im Bereich
der Fliche fiir Sportanlagen betrigt auf Grundlage der getroffenen Festsetzungen des
"H 98" 3.412 m? Somit ist durch den Bebauungsplan eine geringfiigige Mehrversiegelung
im Vergleich zum jetzigen Bestand moglich. Eine erhebliche Beeintrichtigung des
Schutzgutes Boden entsteht hierdurch nicht. Durch die Festsetzung zur Begriinung von
unterbauten Flichen und zur Dachbegrunung werden die Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden minimiert.

Im Allgemeinen Wohngebiet fehlt der Oberboden auf dem iiberwiegenden Teil der Fliche.
Natirlich gewachsene Béden werden daher nicht beansprucht. Auf den neu versiegelten
Flichen kommt es zu einem Verlust von Bodenfunktionen. Planungsrechtlich ist eine
Versiegelung auf 6.849 m?> moglich.

Oberirdische Stellplitze, deren Zufahrten sowie Zuwegungen sind mit wasserdurchlissigen
Belidgen und versickerungsfihigem Unterbau auszubilden. Somit kann ein Teil der
Bodenfunktionen erhalten werden.

Im Bereich der offentlichen Griunfliche werden die sanierten Bereiche mit Unter- und
Oberboden aufgefullt. Bis auf den teilversiegelten Weg werden die Flichen begriint. Damit
werden Bodenfunktionen wiederhergestellt.

Mit Umsetzung von MaBnahmen zum Ausgleich der Eingriffe auf das Schutzgut Pflanzen
entstehen dartiber hinaus Gunstwirkungen auf das Schutzgut Boden und Fliche.

ONAMTE 1\ Texctverarbeitung\Pe3\S G2\ Grob\ 3-460.1g.doex: Stand- 18.06.2025 Seite 35 von 40



Begriindung "H 98" und FNP A 50

MalBnahmen
Vermeidungs- und Verminderungsmal3nahmen:

e FHinhaltung der einschligigen Sicherheitsvorschriften und der einschligigen
bodenrechtlichen Regelwerke und der fachlichen Normen zu Bodenarbeiten
(DIN 18915, DIN 19731 und E-DIN 19639)

e  Dachbegrinung und Begriinung unterbauter Flichen
e  Auftrag von Oberboden in Bereichen mit sensiblen Nutzungen

Ausgleich:

e  Kompensationsbedarf i.H.v. 2.375 m?
e Multifunktionaler Ausgleich iiber die externen Ausgleichsflichen (sieche unten).

Schutzgut Wasser
Bestand

Im Geltungsbereich existieren keine Oberflichengewisser. Der Geltungsbereich ist bei
auflergewohnlichem Starkregen kaum von Sturzfluten betroffen. Wasserschutzgebiete sind
nicht vorhanden. Durch die versiegelten Flichen im Osten des Geltungsbereiches ist die
Grundwasserneubildung eingeschrinkt. Der Westen und Stiden des Geltungsbereiches ist
unversiegelt, so dass eine Versickerung ungehindert stattfinden kann.

Auswirkung

Der Bau des Schiitzenhauses ist bereits fertiggestellt und Malnahmen zur Entwisserung
gemil} Entwisserungsbescheid umgesetzt. Die Einleitmenge in die Kanalisation ist auf 11
1/s begrenzt. Die Einleitung erfolgt in einen Mischwasserkanal in der Strale "Am Fort
Gonsenheim". Fir das Allgemeine Wohngebiet liegt ein Entwisserungskonzept vor. Das
Niederschlagswasser soll demnach tber zwei unterirdische Rigolen versickert werden. Der
Anteil der versiegelten Flichen ist auf das unbedingte Mindestmal3 zu beschrinken. Damit
kann das Regenwasser vor Ort versickern. Im Bereich der 6ffentlichen Griinfliche werden
die sanierten Bereiche mit Unter- und Oberboden aufgefillt. Bis auf den teilversiegelten
Weg werden die Flichen begrint. Das Wasser kann in der Fliche versickern.

Erhebliche Beeintrichtigungen des Schutzgutes Wasser sind nicht zu erwarten.

MafBnahmen

e  Erstellung eines Entwisserungskonzeptes

e  Versickerungstihige Belage

e  Begriinung unterbauter Flichen

e  Begrinung der nicht bebauten Grundstiicksflichen
e  Dachbegriinung.

Schutzgut Klima/Luft
Bestand

Das Plangebiet geh6rt gemill der Klimafunktionskarte zu den wald- und parkartigen

Grinflichen am Bruchweg-Areal und ist damit Bestandteil eines Klimafunktionsraumes
von sehr hoher Wertigkeit mit sehr hoher Ausgleichstunktion.

ONAMTE 1\ Texctverarbeitung\Pe3\S G2\ Grob\ 3-460.1g.doex: Stand- 18.06.2025 Seite 36 von 40



Begriindung "H 98" und FNP A 50

Verkehrsbedingte Schadstoffbelastungen durch die Strale "Am Fort Gonsenheim"
angrenzend an den Geltungsbereich werden durch die Frischluftzufuhr aus den
angrenzenden Grunflichen und gebietseigene Griinstrukturen reduziert.

Auswirkung

Temporire Beeintrichtigungen der Luftqualitit durch den Baustellenverkehr und die
weiteren Bautitigkeiten lassen sich nicht ausschlieBen. Es sind jedoch keine erheblichen
Beeintrichtigungen zu erwarten. Kleinklimatisch kommt es zu einem Verlust von
unversiegelten Freiflichen mit lokaler Funktion als Frischluftproduktionsfliche. Die Baum-
und Geholzpflanzungen sowie die vollstindige Begriinung der nicht bebauten
Grundsticksflichen haben positive Auswirkungen auf das Mikroklima. Angesichts des
Klimawandels stellen diese eine wichtige Klimaanpassungsmaf3nahme dar.

Die Energiegewinnung fiir die Neubauten wird mit einem hohen Anteil an regenerativer,
lokaler Energie angedacht und trigt zum Klimaschutz bei.

Mafinahmen

Vermeidungs- und Verminderungsmalnahmen:

e Nutzung von erneuerbaren Energien
e Erhalt bzw. Schaffung kleinklimatischer Gunstraume durch:
o Erhalt von Einzelbiumen
Begriinung unterbauter Flichen
Dachbegriinung
Versickerungsfihige Belidge
Begriinung von Stellplatzanlagen durch Pflanzung von Biumen in Verbindung mit
den Vorgaben der Begriinungs- und Gestaltungssatzung
Begriinung der nicht bebauten Grundsticksflichen,

o O O O

o

o Anpflanzung von Biumen und Strduchern sowie
o Auswahl  geeigneter, moglichst  klimaresistenter ~ Pflanzenarten fur
Neuanpflanzungen.
Schutzgut Landschaft
Bestand

Das Stadtbild ist im Wesentlichen durch die innerstidtische Lage mit vorherrschender
Wohnnutzung und einem hohen Anteil an Griinflichen geprigt. Weiterhin finden sich im
Geltungsbereich quartiers- und ortsbildprigende Baume und Baumgruppen. Derzeit
befindet sich auf dem Plangebiet eine innerstidtische Brachfliche im Westen sowie das
Schiitzenhaus mit Gaststitte im Osten. Im Stiden des Geltungsbereiches finden sich
Geholzstrukturen angrenzend an das Sportgelinde des Bruchweg-Areals.

Auswirkung

Das stidtebauliche Konzept sieht eine Anpassung der neuen Bebauung an die
Gebiudestruktur der Umgebungsbebauung vor. Es ist eine Ein- und Durchgrinung des
Wohngebietes und der SchieBsportanlage vorgesehen. Quartier- und ortsbildprigende
Biume werden erhalten. Der stadtbildprigende lineare Grinzug Ostlich des
Geltungsbereiches wird nicht beeintrichtigt. Im Stden ist eine Sffentliche Grunfliche mit
Einzelbdumen und Geholzflichen geplant. Es ist die Errichtung einer Ost-West-
Wegeverbindung vorgesehen sowie elf Baumpflanzungen. Weiterhin werden naturnahe
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Geholzstrukturen und Grinlandflichen geschaffen. Dies hat positive Wirkungen auf das
Landschaftsbild. Mit den bauplanungs- sowie bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
koénnen gestalterische Fehlentwicklungen vermieden werden.

Es kommt zu keinen erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft.
Maflnahmen

Vermeidungs- und Verminderungsmal3nahmen:

e Landschaftsgerechte Eingrinung und Herstellung einer 6ffentlichen Grinfliche im
Stiden

e  Erhalt quartierprigender Baume sowie Erhalt und Erginzung von Biumen entlang
der StraBe "Am Fort Gonsenheim"

e Anpassung der Gebiudehohen an die Umgebung

e Wahrung der stidtebaulichen  Struktur durch  bauordnungsrechtliche
Festsetzungen.

Schutzgut Kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter
Bestand

Das  Plangebiet  befindet sich  vollstindig ~ im Grabungsschutzgebiet
"Am Fort Gonsenheim / Am Judensandweg". Die im Geltungsbereich entdeckten
Kriegsgriber wurden im Jahr 2020 teilweise gesichert und teilweise umgebettet.

Auswirkung

Die Soldatengriber dirfen nicht zerstort werden. Sie sind bei der Planung und
Bauvausfihrung zu beachten. Es liegt eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung mit
Datum vom 27.04.2022 vor. Es werden somit keine Kultur- und Bodendenkmiler oder
sonstige Sachgiiter erheblich beansprucht.

Maflnahmen

Vermeidungs- und Verminderungsmal3nahmen:

e Im Falle von archiologischen Funden ist eine fachgemille Ausgrabung, Bergung und
Dokumentation der Objekte durch entsprechendes Fachpersonal zu gewihtleisten.

Negative Umweltauswirkungen infolge des planerischen Eingriffs kénnen durch interne
Ausgleichsmal3nahmen kompensiert werden.

Die Ermittlung der erforderlichen landespflegerischen Ausgleichsmal3nahmen zur
Minderung nachteiliger Umweltauswirkungen ist im Umweltbericht dargestellt. Nach
Umsetzung aller Ausgleichsmal3nahmen zur Kompensation verbleiben keine erheblichen
negativen Beeintrichtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes.

11. Stiadtebaulicher Vertrag

Erginzend zum Bebauungsplan "Schiitzenhaus Fort Gonsenheim (H 98)" erfolgt der
Abschluss eines stidtebaulichen Vertrages zwischen der Investorin und der Stadt Mainz.
Hierin werden einzelne Belange gesichert, die nicht mittels Festsetzung im Bebauungsplan
regelbar sind.
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Im stidtebaulichen Vertrag werden insbesondere folgende Aspekte geregelt:

e  Errichtung sozial geforderter Wohnungen,

e  Errichtung barrierefreier Wohnungen,

¢  Umsetzung des Energiekonzeptes und des wasserwirtschaftlichen Fachbeitrages
e FHinhaltung und Umsetzung des Freiflichenplanes,

¢  Durchfiihrung von Artenschutzmal3nahmen,

e FHigentumstbertragung an den kiinftig fur den Ausgleich erforderlichen Grundstiicken
im Aullenbereich auf die Stadt.

12. Familienfreundlichkeitspriifung

Die Familienfreundlichkeitspriifung stellt keinen férmlichen Bestandteil —des
Bauleitplanverfahrens dar, sondern ist ein wichtiger Hinweis dafir, ob die
familienorientierten Entwicklungsziele der Stadt Mainz innerhalb des Plangebietes erfiillt
werden konnen.

Das Plangebiet ist stidtebaulich strukturell und in Bezug auf die umliegenden Nutzungen
und Freirdume gut in das bestehende Wohnumfeld eingegliedert. So werden Spielangebote
fir Kinder geschaffen und eine neue 6ffentliche Griinanlage als Teil einer durchgehenden
FuB3- und Radwegefithrung erhoht die Freizeit- und Aufenthaltsqualitit in unmittelbarer
Nihe des Plangebiets.

Im Norden und Westen ist das Grundstick in Wohngebiete unterschiedlicher
Gebiudetypologien eingebettet. Grundsatzlich kann von einer ruhigen Wohnlage in Nihe
pragnanter Grinstrukturen gesprochen werden. Das stidtebauliche Konzept und die
vorgesehenen Wohnungsangebote in raumlicher Nihe zu Griinanlagen sind insbesondere
auch fir junge Familien interessant.

Durch den Bebauungsplan "H 98" ist die Realisierung von Wohnformen mdoglich, die
preislich aber wunter den FErwerbskosten von Einfamilienhdusern bleiben und
gleichermal3en attraktiv fiir Familien sein konnen.

13. Statistik

Riumlicher Geltungsbereich ca. 1,75 ha 100,0 %
Allgemeines Wohngebiet: ca. 0,98 ha 55,8 %
Fliache fiir Sportanlagen: ca. 0,52 ha 30,0 %
Offentliche Grinfliche: ca. 0,25 ha 14,2 %
Anzahl der geplanten Wohneinheiten ca. 126 WE
Einwohnerzahl ca. 277-290 EW

(Belegungsdichte 2,2 bis 2,3 Einwohner je Wohneinheit)
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14.

Mainz,

Begriindung "H 98" und FNP A 50

Kosten

Die Kosten fiir die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens erforderlichen Gutachten und
den Umweltbericht werden von der Vorhabentrigerin getragen. Die notwendigen
Mafinahmen zum Umbau der oOffentlichen Verkehrsflichen fur die Herstellung der
Grundstickszufahrt werden ebenfalls durch die Vorhabentrigerin getragen. FEine
entsprechende Sicherung dieser Kosteniibernahme erfolgt durch eine Regelung im
stidtebaulichen Vertrag.

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt tiber die bereits bestehenden Verkehrsflichen im
Umfeld des Plangebietes. Fir die Herstellung der o6ffentlichen Griinfliche
Grundausstattung, Herstellung Wegeanschluss/ Anbindung an das vorhandene Wegenetz,
Erginzung der Bepflanzung [Striucher, Biume| sowie Errichtung einer Einfriedung
gegentiber der Wohnbebauung) entstehen der Stadt Mainz Kosten in Héhe von 64.000
Euro.

Marianne Grosse
Beigeordnete
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