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1 EINLEITUNG

11

1.2

Ausgangslage

Da der am Ortsrand von Mainz-Hechtsheim angesiedelte Gartenbaubetrieb Holl & Schneider in
absehbarer Zeit vom Eigentiimer aufgegeben wird, soll fir dieses Areal eine hochwertige Form
der Bebauung entwickelt werden, um dem besonderen Standort im Ubergang zwischen
besiedeltem Ortsbereich und der freien Landschaft gerecht zu werden.

Die Eigentimer sind wegen der Umnutzung der Betriebsgrundstlicke bereits seit geraumer Zeit
in Kontakt mit dem Stadtplanungsamt. Nachdem von beiden Seiten diverse Planungsabsichten
vorgetragen, gemeinsam erortert und aus verschiedenen Griinden zwischenzeitlich wieder
verworfen wurden (Einzelhandel, studentisches Wohnen, verdichtete Reihenhausbebauung
etc.) zeichnet sich nunmehr ein kleineres Wohnungsbauprojekt ab.

Ergéanzend zu der urspriinglichen Planung kam im Marz 2009 im Norden das Grundstlck der
Familie Pfeifer zum Geltungsbereich hinzu. Abweichend von der urspringlichen Planung soll
das neue Wohngebiet nun nicht mehr von der Rheinhessenstralle, sondern von der
HeuerstralRe erschlossen werden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll ein nheues Wohngebiet geschaffen werden, das
durch die unmittelbare Nahe zur freien Landschaft im Siden, und die gute Anbindung an die
Innenstadt eine hohe Wohnqualitat besitzt. Die meisten Infrastruktureinrichtungen sind gut zu
Ful? oder mit dem Fahrrad erreichbar. Im Plangebiet sind unterschiedliche Haustypen
vorgesehen, die gehobenen Wohnansprichen Rechnung tragen kénnen. Der Schwerpunkt
liegt entsprechend dem Bedarf auf Ein- und Zweifamilienhausern. In Teilen des Gebiets soll
auch im begrenzten Mall Geschosswohnungsbau entstehen kénnen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Weidezehnten (HE 117)“ werden im Hinblick auf
die vorgesehene Wohnbebauung und die hier relevanten Standortbedingungen (Verkehrslarm,
verkehrstechnische Anbindung, Ortsrand etc.) die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung
gemall § 1 Abs. 3 BauGB gewahrleistet und die planungsrechtlichen Grundlagen fir das
Wohnbauvorhaben geschaffen.

Der vorliegende Umweltbericht stellt die Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des
Naturschutzes und der Landespflege gemaR § 1 (6) Nr. 7 BauGB und die Belange des Boden-
schutzes gemal § 1a (2) BauGB fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes dar.

Es werden die Umweltauswirkungen beschrieben, die durch das Planungsvorhaben
voraussichtlich verursacht werden. Zur Vermeidung, zur Verminderungen und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen formuliert der Umweltbericht geeignete landespflegerische
und umweltfachliche MaRRnahmen. Die Ermittlung des Eingriffs in Natur und Landschaft geman
§ 14 BNatSchG ist in die Umweltprifung integriert.

Gemal § 2a BauGB sind die ermittelten und bewerteten Umweltbelange in einem Umwelt-
bericht darzustellen, der zu einem gesonderten Teil der Begrindung des Bebauungsplanes
wird. Der Umweltbericht ist im Verlauf des Bauleitplanverfahrens fortzuschreiben. Der
vorliegende Bericht liegt als Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB vor.

Lage und Kurzcharakteristik des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet befindet sich am sidlichen Rand des Stadtteils Mainz-Hechtsheim,
unmittelbar an der Rheinhessenstralle. Der Geltungsbereich umfasst das von der Baumschule
Holl & Schneider seit etwa den 30iger Jahren des letzten Jahrhunderts genutzte Betriebs-
geldnde, das als Baumschulgeldnde und als Betriebshof der Baumschule und des
Landschaftsbaubetriebes genutzt wird. Darlber hinaus kommt das Grundstiick der Familie
Pfeifer mit Wohnhaus, landwirtschaftlicher Geratehalle, Gastronomie und Parkplatzen im
Norden hinzu. Der Geltungsbereich umfasst ebenso einen Teilabschnitt der
RheinhessenstraRe. Norddstlich des Planungsgebietes befindet sich das Baugebiet "He 75/1",
das durch seine geringe bauliche Dichte und die eingeschossige Bebauungsstruktur bzw. die
StichstraRenerschlieBungen den weiteren sudlichen Siedlungsrand von Mainz-Hechtsheim
bildet. Ostlich und siidlich grenzen Baumschulflichen, landwirtschaftliche Nutzflachen und
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1.3

Reitanlagen an das Gebiet. Unmittelbar angrenzend verlauft suddlich und dstlich ein
unbefestigter Wirtschaftsweg, der von landwirtschaftlichen Fahrzeugen genutzt wird.

GemalR der Naturrdumlichen Gliederung Deutschlands (Uhlig 1964) ist das Planungsgebiet
dem Naturraum ,Bretzenheimer Hohe" in der Naturrdumlichen Haupteinheit ,Rheinhessisches
Tafel- und Hugelland“ zuzuordnen. Die Bretzenheimer Hohe bildet eine ebene, mit flachen
Kuppen durchsetzte Hochflache, die mit Ausnahme weniger markanter Taler weitgehend
homogen ist. Im Umfeld der Stadt Mainz wird die Hochflache vorwiegend ackerbaulich genutzt
und ist weitgehend waldfrei. Zum sudlichen Teil des Naturraumes ,Bretzenheimer Héhe"
gehorend, ist das Planungsgebiet von L6R bedeckt, was die seit Jahrhunderten betriebene
ackerbauliche Nutzung des offenen Ackerplateaus begunstigt.

Ziele, Inhalte und wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplanes ist es Baurecht fir ein allgemeines Wohngebiet und die
dazugehdrige ErschlieBung zu schaffen. Die bisherigen Nutzungen werden ersetzt (siehe
Kapitel 1.1). Hierzu trifft der Bebauungsplan im Wesentlichen folgende Festsetzungen, die im
Detail den textlichen Festsetzungen und der Planzeichnung zu entnehmen sind:

Allgemeines Wohngebiet

Es werden allgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 7 festgesetzt. Die zuldssige maximal
Uberbaubare Flache wird Uber den Eintrag einer GRZ (nach WA differenziert von 0,25 - 0,35)
oder maximal Uberbaubare Grundflachen festgesetzt (siehe Tabelle 11). Fir Nebenanlagen
werden Uberschreitungsmaglichkeiten um bis zu 75% fiir WA 5 und bis zu einer GRZ von 0,6
fir WA 2 und WA 4 zugelassen. In WA 1 kann die zulassige Grundflache durch Tiefgaragen bis
zu einer GRZ von 0,7 Uberschritten werden.

Der Bebauungsplan ermoglicht die Errichtung von Einzelhdusern, Doppel- und Reihenh&ausern
sowie Geschosswohnungsbau im nordlichen Bereich. Die maximal zulassigen Gebaudehdhen
liegen zwischen 11 m und 14 m.

Verkehrsflachen

Es wird eine StralRenverkehrsflache zur ErschlieBung des Wohngebietes mit Anbindung an die
HeuerstralRe festgesetzt. Die bestehenden landwirtschaftlichen Wege werden als Verkehrs-
flachen gesichert. AuRRerdem werden eine Durchfahrt fir Feuerwehr und Entsorgungs-
fahrzeuge und offentliche Stellplatze als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
festgesetzt. Weiterhin wird fiir das neue Wohngebiet ein Quartiersplatz als Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung gesichert. Eine ergdnzende textliche Festsetzung regelt die
Ausgestaltung und Begriinung des Platzes.

Malnahmen zum Schallschutz

Zum Schutz der geplanten Wohnnutzungen vor Gerdauschimmissionen aus dem Straf3en-
verkehr wird entlang der Rheinhessenstralle eine Larmschutzwand-Wallkombination
festgesetzt. AuRerdem werden bautechnische SchallschutzmaRnahmen an den Gebauden
zum Schutz vor Verkehrs- und Parkplatzlarm festgesetzt.

Griinorderische und Landespflegerische MaRRnahmen

Der Grunstreifen entlang der HeuerstraBe mit seinen Baumbestand bleibt als offentliche
Grinflache ,Verkehrsbegleitgrin® erhalten. An der Rheinhessenstral’e wird eine offentliche
Grunflache festgesetzt mit Pflanzgeboten zur Eingrinung der L&armschutzwand. Weitere
Pflanzgebote werden fiir den sidlichen Ortsrand festgesetzt. Fir die privaten Grundstiicks-
flachen wird eine Mindestbegriinung durch textliche Festsetzung sichergestellt. Zusétzlich
werden durch die Dachbegriinung positive Effekte fur Naturhaushalt und Landschaftsbild
erzielt.
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Zum Schutz von Boden- und Wasserhaushalt werden Malinahmen zum vorsorgenden
Bodenschutz festgelegt. Stellplatze, Zufahrten und Wege sind mit wasserdurchlassigen,
versickerungsfahigen Belagen auszufiihren.

Zum Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaushalt wird am 0stlichen Gebietsrand eine
extensive Wiese mit Streuobst festgesetzt, die in Teilen auch als flach ausgebildete Mulde zur
Versickerung von Niederschlagswasser dient, das im neuen Wohngebiet anféllt. Da die
Niederschlagsversickerung ohne bauliche Anlagen gewahrleistet ist, sind Ausgleichs- und
Versickerungsfunktion auf der Flache vereinbar.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Es werden Festsetzungen zur einheitlichen und landschaftsgerechten Gestaltung u. a. von
Einfriedungen, Garagen und Millstellplatzen getroffen.

Auf diesen Festsetzungen basiert die Prognose der Umweltauswirkungen des Planungs-
vorhabens in Kapitel 4.2.

Folgender Bedarf an Grund und Boden wird durch die geplanten neuen Nutzungen verursacht:

Allgemeines Wohngebiet (WA1-WA7) 18.980 m2
Neue ErschlieBungsstralRe, -wege 3.194 m?
Bestehende Verkehrsflachen (Rheinhessenstrafe) 942 m2
Eingrinung Ortsrand 384 m?
Quartiersplatz 790 m2
Verkehrsbegleitgriin 370 m2
Bestehendes Verkehrsbegleitgriin Rheinhessenstralle 630 m?2
Landwirtschaftliche Wege 1.359 m2
Grunflache Larmschutzanlage 815 m?
Ausgleichsflache + Versickerung 4,996 m2
Gesamt: 32.460 m?2

Das Planungsvorhaben bewirkt eine Bebauung und Versiegelung von rund 12.500 m2. Nach
Abzug der bereits vorher versiegelten und bebauten Flachen verbleiben eine Neuversiegelung
von 3.680 m2 sowie eine Zunahme unterbauter Flachen von 1.460 m2.

Vorhaben in angrenzenden Bereichen

Es sind keine Bau- oder Planungsvorhaben bekannt, die direkt an den Geltungsbereich des
Bebauungsplans He 117 angrenzen oder in der ndheren Umgebung stattfinden. Kumulative
Umweltauswirkungen, die im Zusammenwirken mit weiteren Bauvorhaben entstehen kdnnten,
werden daher nicht betrachtet.
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2 RECHTLICHE UND PLANERISCHE VORGABEN

2.1

2.2

Flachennutzungsplan der Stadt Mainz

Nach dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Mainz ist der raumliche Geltungsbereich
des Bebauungsplans auf Grund der gewerblichen Vornutzung (Geldnde der Gartnerei Holl &
Schneider) sowie der landwirtschaftlichen und gastronomischen Nutzung auf dem Flurstuck
192/9 als gemischte Bauflache dargestellt.

Das Planungsvorhaben entspricht nicht den Darstellungen des Flachennutzungsplans. Die
Gartnereiflachen, sowie die landwirtschaftlichen und gastronomischen Flachen sollen als
Wohngebiet entwickelt werden. Deshalb wird parallel zum Bebauungsplan ein
Anderungsverfahren des Flachennutzungsplanes nach § 8 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt.

Bei mehrstufigen Planungen kann die schwerpunktmafRige Ermittlung der Umweltauswirkungen
auf einer nachfolgenden Planungsebene erfolgen, soweit die Prifung aus fachlicher Sicht dort
angemessener erscheint. Da es sich im vorliegenden Fall um zeitgleiche Planungsverfahren
handelt, deren Plangebiet und Gegenstand der Planung sich entsprechen, wird nur eine
Umweltprifung durchgefuhrt. Die Ergebnisse dieser Prifung werden zur Erstellung des
Umweltberichtes fur beide Planungsebenen genutzt.

Bebauungsplane und Satzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Weidezehnten HE 117“ liegt im Geltungs-
bereich folgender Satzungen der Stadt Mainz:

— Satzung Uber Grunflachen innerhalb der Stadt Mainz vom 30.03.1983

— Rechtsverordnung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der Stadt Mainz vom
12.12.2003

Uberlagerter Bebauungsplan He 80

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans He 117 Uberlagert im Osten einen Teilbereich des
Bebauungsplans ,Bezirkssportanlage Mainz-Hechtsheim (He 80), rechtskraftig seit dem
07.01.1991.

Der Bebauungsplan He 80 setzt im Uberlagerten Teilbereich den bestehenden landwirt-
schaftlichen Weg fest sowie eine Streuobstwiese als Ausgleichflache fir die geplanten
Sportanlagen des He 80. Der Bebauungsplan He 80 wurde bis heute nicht realisiert.
Dementsprechend wurden die zugeordneten Ausgleichsmaf3nahmen noch nicht umgesetzt.

Der Uberlagerte Teilbereich (Flurstick 119, teilweise) befindet sich im Eigentum der Projekt-
entwicklungsgesellschaft fir das geplante Wohngebiet ,Am Weidezehnten® und soll nun als
Ausgleichsflache den Eingriffen des He 117 zugeordnet werden. Fir das Kompensations-
erfordernis aus dem Bebauungsplan He 80 muss daher an anderer Stelle eine Flache
zugeordnet werden. Hierfur wird das stadtische Grundstuick, Flur 13, Nr. 61 in der Gemarkung
Ebersheim anteilig mit 5.000 m2 gesichert. Die im Bebauungsplan He 80 festgesetzten
Ausgleichsmaflinahmen (Streuobst) konnen auf dieser Flache realisiert werden. Die MaRhahme
ist mit dem Feldhamsterschutzkonzept vereinbar.

Da damit das Kompensationserfordernis aus dem Bebauungsplan He 80 fir den Uberlagerten
Teilbereich nicht mehr besteht, wird als letzter rechtsgiltiger Zustand die derzeitige
Baumschulnutzung angenommen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans He 117 grenzt auflerdem an folgende

Bebauungspléane unmittelbar an (siehe Abbildung 1):

- Im Nordosten: ,Heuergrund Teil 1 (He 75/1)“, rechtskraftig seit dem 30.06.1993. Der
Bebauungsplan setzt angrenzend ein allgemeines Wohngebiet fest.

- Heuerstralle und nérdlich angrenzend: Bebauungsplan ,StraRe Muhldreieck / Heuerstral3e
/ Rheinhessenstralle (He 69)“ rechtskraftig seit dem 29.05.1991. Der Bebauungsplan setzt ein
allgemeines Wohngebiet mit Erschliel3ung und griinordnerischen Maflinahmen fest.
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2.3

Nordwestlicher Anschluss Rheinhessenstral3e: ,Rheinhessenstralle Bereich an den
Muhlwegen / HeuerstralRe (He 73)“ rechtskraftig seit dem 29.05.1991. Der Bebauungsplan
setzt StraBenverkehrsflachen, LarmschutzmalBnahmen und Verkehrsbegleitgrin der
RheinhessenstralRe ab Knotenpunkt Heuerstral3e fest.

He 751

He|73

He 180

RIS 1T 1S e

D Ngun Morgen

Abbildung 1: Angrenzende und Uberlagerte Bebauungsplane
(Quelle: http://imww.mainz.de/WGAPublisher/online/html/co_stadtplan)

Landschaftsplan der Stadt Mainz

Fur die Stadt Mainz liegt ein Landschaftsplan (Stand 1993) zum Flachennutzungsplan geman
8§ 8 LNatSchG (alt) Rheinland-Pfalz vor. Im Landschaftsplan werden Zielvorstellungen zum
Erhalt und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie zum Klima-, Gewasser- und
Bodenschutz formuliert, aus denen sich Entwicklungsziele fir das Planungsgebiet ableiten.

Entwicklungsziele des Landschaftsplans fiir das Bebauungsplangebiet und die
angrenzenden Bereiche:

Erhalt der landwirtschaftlichen Nutzung Ackerbau im sidlichen Abschnitt des
Geltungsbereich und sudlich daran angrenzend,

Entwicklung des 6stlich angrenzenden Streifens als offentliche  Grinflache
Zweckbestimmung Sportplatz - Diese Entwicklung ist aufgrund des mittlerweile erfolgten
Baus der Bezirkssportanlage westlich der RheinhessenstralRe unwahrscheinlich,
Entwicklung des siddstlich liegenden Kesseltals als Kulturlandschaft durch Aufbau von
Hecken, Baumreihen und Feldgehdlzen zur Verbesserung der Erholungseignung mit einer
Abfolge verschiedener Lebensraume mit hoher Bedeutung fur Flora und Fauna und
wichtiger Vernetzungsfunktion. Die ortsnahen Bereiche sollen dabei mittelfristig Griinflachen
ohne landwirtschaftliche Nutzung werden,

Umstellung der landwirtschaftlichen Nutzung auf biologischen Anbau auf mdglichst vielen
Flachen.
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Boden
soweit moglich dezentrale Niederschlagsversickerung, Vermeidung von Vollversiegelung,

Flacheneinsparung in den Bereichen Wohnungsbau, Gewerbe und Industrie durch bauliche
Entwicklung in bestehenden Siedlungsgebieten, flachensparendes Bauen,

Klima
Sicherung der vorhandenen Grinflachen,
Erh6éhung des Griinanteils durch Dachbegriinung etc.

Begrindung von Biotop- und Klimaschutzwaldern, insbesondere auf den Kuppen und
Hochflachen

Wasser

bei Baugebieten auf versickerungsféhigem Untergrund ist eine dezentrale Versickerung des
Niederschlagswassers zu prifen. Dezentrale Ruckhaltung tber Mulden, offene Einleitung
von Dachwasser aus neuen Baugebieten in das Kesseltal

Arten- und Biotopschutz
Erhalt und ggf. Pflege der Schutzgebiete, Kleinstrukturen und sonst. Lebensrdume,
Erhalt und Entwicklung der Vernetzungszonen im Stadtgebiet,
Reduzierung stérender Belastungen.

Schutzgebiete und —objekte

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Im Planungsgebiet gibt es keine Schutzgebiete oder —objekte nach den 8§ 22-30 BNatSchG.
Das Landschaftsschutzgebiet ,Rheinhessisches Rheingebiet” beginnt rund 1 km &stlich des
Geltungsbereiches.

NATURA 2000-Schutzgebiete (Vogelschutz- bzw. FFH-Gebiete) kommen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans und dem weiteren Umkreis nicht vor. Natlrliche Lebensraume von
gemeinschaftlicher Bedeutung nach Anhang | der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie sind von dem
Planungsvorhaben nicht betroffen. Im Geltungsbereich wurden bislang keine der Arten
beobachtet, die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgeflhrt sind und damit als streng
geschitzte Arten den artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG bzw. des
Artikels 12 der FFH-Richtlinie unterliegen (vgl. Kap. 3.1).

Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt au3erhalb von Wasserschutzgebieten. Das
Wasserschutzgebiet Nr. 15 Mainz-Hechtsheim liegt mit der noérdlichen Grenze der
Wasserschutzzone Il ca. 180 m sudlich des Geltungsbereiches.

Kulturdenkmaler / Denkmalzone

Kulturdenkmaler / Denkmalzonen liegen nicht im Geltungsbereich oder daran angrenzenden
Flachen.
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3 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DES UMWELTZUSTANDS

3.1

3.1.1

Fauna, Flora und biologische Vielfalt

Der Bestandsanalyse und -bewertung zum Arten- und Biotopschutz liegen folgende
Untersuchungen zugrunde:

Stadtbiotopkartierung der Stadt Mainz (1996, erganzt und aktualisiert B.A.l),
Nutzungs- und Baumkartierung (BIERBAUM.AICHELE.landschaftsarchitekten, Mai 2009),

Biotop- und Nutzungstypen

Laut Stadtbiotopkartierung Mainz sind im siidlichen Planungsgebiet neben Gartnereigebauden,
Gewachshdusern und sonstigen Nebengebauden (7411) (berwiegend ,unversiegelte
Gartnerei-, Ausstellungs- und Anbauflachen® (7412) anzutreffen. Das nérdliche Planungsgebiet
ist als Biotoptyp ,Einzel-, Doppel- und Reihenhausbebauung mit mittlerem Versiegelungsgrad®
(1730) eingestuft. Dazwischen liegt ein als Sport- und Erholungsanlage mit geringem
Grunflachenanteil (4120) ausgewiesener Teil. Im Geltungsbereich befinden sich schmale
.Hecken Uberwiegend aus Ziergehdlzen® (8620), die als Grundstiicksabgrenzung,
Verkehrsbegleitgrin und Grundstiicksgliederung dienen.

Sidlich und 6stlich grenzen ,Fahr- und Feldwege, versiegelt, ohne naturschutzrelevante
Kleinstrukturen®  (6251) ,LORlehmacker (7110), ein schmaler Streifen ,Mittel-,
Niedrigstammobstkultur mit Hackfrucht- Unkrautgesellschaft® (7612) sowie entlang der
Rheinhessenstralle eine Parzelle mit ,krautreicher Ruderalflur® (9310) an.

Entlang der Rheinhessenstralle im Westen und im Norden entlang der Heuerstral3e ist ein
.verkehrsbegleitgriinstreifen mit Gehdlzen* (6224) dargestellt, sowie eine ,Grinanlage von
geringer Flachenausdehnung, intensiv gepflegt® (4211).

Insgesamt ist das Planungsgebiet durch seine erwerbsgartenbauliche und landwirtschaftliche
Nutzung in der Ortsrandlage an der Grenze zur offenen Feldflur gepragt.

Tabelle 1: Biotop- und Nutzungstypen im Geltungsbereich

Biotop-/Nutzungstyp Arten- Flache in m2
/Biotopschutzfunktion

Bebaute Flache (Gebaude, Mauern etc.) keine 3.330
Stral3en, Stellplatze, Wege versiegelt 4.967
versiegelte Verkaufs- und 485
Ausstellungsflachen der Gartnerei
Teilversiegelte Flachen 4.870
Gartnerei, unversiegelte Verkaufs- und gering 1.945
Ausstellungsflachen (unversiegelt)
Produktionsflachen der Baumschule 13.653
Verkehrsbegleitgriin HeuerstralRe 630
Verkehrsbegleitgriin Rheinhessenstralle 630
Garten, gartnerisch angelegte private mittel 1.770
Grundstucksflachen
Geschnittene Hecken, Ziergehdlzhecken 180
Einzelbdume, heimisch, standortgerecht hoch -
Geltungsbereich gesamt 32.460 m?
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3.1.2

3.1.3

Flora

Der Gehdlz- und Baumbestand wurde in einer Kartierung im Mai 2009 erfasst und ist in einer
Tabelle im Anhang Il dokumentiert. Aufgenommen wurden die Baume und Gehdlze auf3erhalb
der Produktionsflachen, die nicht wirtschaftlich durch die Baumschule genutzt werden. Die
Baume wurden anhand der nachfolgenden Skala bewertet:

nicht erhaltenswert: abgangige oder stark geschadigte Baume (ohne artenschutzrechtliche
Bedeutung), Samlinge, junge, nicht heimische Nadelgehdlze mit
Ziercharakter (,Koniferen®)

erhaltenswert: i.d.R. Baume, die durch die RVO zum Schutz des Baumbestandes
geschitzt sind mit guter Vitalitat
wertvoll: Standortgerechte, heimische (Laub-)Baume die eine gute Vitalitat und eine

Lebenserwartung mindestens > 10 Jahre, einen Stammumfang von mind.
150 cm und eine besondere Bedeutung fur das Gebiet (stadtbildpragend,
raumwirksam, kleinklimatisch relevant etc.) aufweisen

sehr wertvoll: [hier nicht vergeben] alte, markante heimische B&ume, die aus
kulturhistorischen, landschaftsgeschichtlichen, naturschutzrechtlichen oder
stadtgestalterischen Griinden besonders geschutzt oder schutzwirdig sind
(Naturdenkmale, markante Landmarken, ,Dorflinde” etc.)

Im Bebauungsplangebiet befinden sich 72 Baume, die zum grof3ten Teil (54 Stuck) als
erhaltenswert eingestuft sind. 7 Baume wurden aufgrund ihres Alters und des Gesamt-
zustandes als wertvoll bewertet. 47 Baume fallen unter die Rechtsverordnung zum Schutz des
Baumbestandes der Stadt Mainz.

Darliber hinaus bestehen im Geltungsbereich keine besonderen Florenelemente mit Bedeutung
fur den Arten- und Biotopschutz.

Fauna

Aufgrund der Lage und Habitatausstattung des Bebauungsplangebietes werden keine streng
geschitzten Vorkommen der Brutvdgel und aus der Gruppe der Sauger, der Reptilien, der
Schmetterlinge und der Kafer vermutet. Im Geltungsbereich ist von einem Artenspektrum der
Ortsrandlagen mit (Uberwiegend ubiquitdaren Arten auszugehen. Eigene faunistische
Erfassungen liegen nicht vor.
In der Datenbank OSIRIS werden fir das Kartenblatt DTK5 4465532, in dem sich das
Planungsgebiet befindet, folgende bemerkenswerte Arten gefihrt:
Feldhamster (Cricetus cricetus) (streng geschitzt, Anhang IV FFH-Richtlinie, Rote Liste D 1
—vom Aussterben bedroht, Rote Liste RLP 4 — potenziell gefahrdet),
Rotmilan (Milvus milvus) (Uberfliegend) (streng geschitzt, Anhang | VS-Richtlinie, Rote
Liste D -, Rote Liste RLP 3 — gefahrdet), Nutzt die Offenlandflachen um das Planungsgebiet
aufgrund seiner Lebensraumanspruche allenfalls als Nahrungshabitat und zum Uberflug.

Weinbergschnecke (Helix pomatia) (Haufigkeit unklar, Zufallsfund aus unsystematischer
Erfassung) (besonders geschitzt).

(aus: Landschaftsinformationssystem Rheinland-Pfalz, http://mapl.naturschutz.rip.de/
mapserver_lanis/).

Feldhamster

Fur die Feldflur zwischen Mainz-Hechtsheim und Ebersheim liegen zahlreiche Nachweise fur
das Vorkommen des Feldhamsters vor (Baukartierung). Gemaf Feldhamsterschutzkonzept der
Stadt Mainz liegen der Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie die externe
Ausgleichsflache im Potenzialbereich fir Feldhamster. Sie grenzen an Bereiche mit niedriger
Feldhamsterdichte an. Vorkommen kénnen aufgrund der derzeitigen Nutzung (befestigte
Ausstellungsflachen, Baumschulflache, Erdmieten etc.) ausgeschlossen werden. Die Flachen
im Planungsgebiet weisen aktuell keine geeigneten Lebensraumstrukturen fir Feldhamster auf
und sind feldhamsterfrei (siehe auch Kapitel 6.1.3).
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3.14

3.15

3.2

Biologische Vielfalt

Die Biologische Vielfalt, auch Biodiversitat genannt, umfasst neben der Vielfalt der Arten auch
die genetische und 6kosystemare Vielfalt. Mit dem Schutz und der Erhaltung der Biodiversitat
wird gleichzeitig das Uberlebensprinzip der Natur gesichert. Durch eine groRRe Vielfalt der Arten
und Lebensgemeinschaften ist es der Natur méglich, sich an wandelnde Umweltbedingungen
anzupassen.

Das Planungsgebiet wird aufgrund seiner bisherigen Nutzung als gartenbaulich,
landwirtschaftlich und gastronomisch intensiv genutzter Bereich von streng geschitzten
Tierarten nicht genutzt. Vogelarten, die auf der Roten Liste Rheinland-Pfalz erfasst sind,
kommen in diesem Gebiet nicht vor. Gesetzlich geschiitzte Biotope gemaR § 30 BNatSchG
wurden nicht erfasst. Im Uberregionalen Kontext ist die Gesamtbedeutung der Flache fur den
Erhalt der biologischen Vielfalt aufgrund groRRflachigen Versiegelung und der intensiven
Nutzung nicht von Bedeutung.

Zusammenfassende Bewertung

Rund 40% der Flachen im Planungsgebiet sind bereits bebaut, versiegelt oder teilversiegelt und
haben keine Lebensraumfunktion fir Pflanzen und Tiere. Eine geringe Wertigkeit hinsichtlich
der Arten- und Biotopschutzfunktion haben die intensiv genutzten Ausstellungs- und
Produktionsflachen der Gartnerei (siehe auch Tabelle 1). Vorbelastungen bestehen hier durch
die intensive Bewirtschaftung, teilweise jahrlich wechselnde Bepflanzungen und den Anbau von
Uberwiegend Ziergehdlzen. Diese intensiv genutzten Baumschul- und Gartnereiflachen nehmen
mit 42% flachenmé&Rig den groRRten Teil des Geltungsbereiches ein.

Gartnerische Anlagen, Wiesen- und Rasenflachen im Planungsgebiet haben eine mittlere
Lebensraumfunktion fiir Arten des Siedlungsbereiches. Die vorhandenen alteren Baume haben
eine mittlere bis hohe Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz insbesondere als
Bruthabitate fur Végel.

Die an den Geltungsbereich angrenzenden Flachen werden zur Baumschulproduktion oder als
Acker intensiv genutzt. Weiterhin grenzen Verkehrs- und Siedlungsflachen an. In der
Gesamtbewertung haben das Planungsgebiet und seine nahere Umgebung nur eine geringe
Bedeutung fiir den Biotop- und Artenschutz.

Boden

Bestand

Der sudliche Teil des Naturraumes ,Bretzenheimer Hohe* ist von fruchtbarem Léss bedeckt.
Auf diesem Ausgangsubstrat haben sich vor allem tiefgriindige Parabraunerden als natirliche
Bodentypen entwickelt.

Aufgrund der vollstandigen anthropogenen Uberformung (Bebauung, Versiegelung,
gartnerische und landwirtschaftliche Nutzung) stehen im Planungsgebiet keine nattrlichen
Bdden mehr an. Die Bodenverhaltnisse und die Versickerungseigenschaften im Planungsgebiet
wurden durch geotechnische Untersuchungen in den Jahren 2007 und 2009 erkundet (GEO
CONSULT FRINKEN, 2008/2009). Fur die nérdlichen Flachen des Planungsgebietes (ehem.
Grundstlick Pfeifer), die nachtraglich in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
aufgenommen wurden, wurde im Jahr 2012 ein erganzendes geotechnisches Gutachten
erarbeitet (GEO CONSULT FRINKEN, 2012). Die nachfolgenden Darstellungen basieren auf den
Ergebnisse dieser geotechnischen Untersuchungen.

Unter 20 — 90 cm starken schluffig-sandigen, z.T. schwach tonigen und kiesigen Auffullungen
bzw. Oberbodengemisch folgt schluffiger, schwach sandiger, schwach toniger L&ss bis in
Tiefen von Uber 6,00 m unter Gelandeoberkante. In einer Bohrung traten in Tiefen > 4,00 m
Staunéssen und aufgeweichte Bodenschichten auf. (GEO CONSULT FRINKEN, 2008).

Im nérdlichen Teil des Bebauungsplangebietes (Wohnbebauung / Gastronomie) besteht der
oberste Bodenhorizont bis in eine Tiefe von 0,4 bis 1,1 m aus Auffillungen. Diese bestehen aus
kiesigen, schwach tonigen, schwach feinsandigen Schiuffen oder schluffigem Feinsand. In
einer Bohrung am nordwestlichen Gebietsrand waren den Auffillungen Glas, Beton,
Schwarzdeckereste und Dachziegel beigemischt. Unter den Auffullungen stehen schwach
tonige-tonige, schwach feinsandige Schluffe an (GEO CONSULT FRINKEN, 2008).
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3.3

Mittels mehreren Testmulden wurde im gesamten Planungsgebiet die Eignung der Bdden fir
die Niederschlagsversickerung ermittelt. In den Versickerungsversuchen 2008 wurden in den
oberflachennahen Bereichen relativ hohe Durchlassigkeiten nachgewiesen (kf-Wert 1,4 bis
1,6 x 10™), die jedoch in erster Linie auf ein gut ausgepragtes Makroporengefiige (Wurm- und
Wurzelgange) zuriickzufuhren sind. Die tieferen, Il6ssdominierten Bodenschichten weisen in der
Regel deutlich geringere Durchlassigkeiten im Bereich von kf 1 x 107 auf.

Versickerungsversuche im nérdlichen Gebietsteil ergaben 2012 Durchléssigkeitsbeiwerte von
kf-Wert 5,4 x 10° bis 5,7 x 10°. Die Versickerungsversuche zeigen insgesamt, dass die
anstehenden Bdden vor allem in den tieferen Bodenschichten eine geringe Durchlassigkeit
aufweisen und eine Versickerung von Niederschlagen im Gebiet nur eingeschrankt Uber
flachige Mulden mit geringen Einstautiefen mdglich ist.

Vorbelastung
Das Planungsgebiet ist in seinem derzeitigen rechtskraftigen Zustand bereits zu etwa 25 %
bebaut oder vollstandig versiegelt (8.782 m?). Teilversiegelt sind etwa 15 % der Flachen.

Hinweise fur Belastungen des Bodens liegen laut Stellungnahme der SGD Sid vom 20.02.09
im Bereich der Eigenverbrauchstankstelle, des Heizdltanks im Keller und des
Pflanzenschutzmittel-Lagerraums nicht vor. Bei der Eigenverbrauchstankstelle Diesel sowie
dem unterirdischen Heizéltank wird jedoch empfohlen bei der Stilllegung entsprechend dem
ALEX-INFORMATIONSBLATT 05 (LUWG Rheinland-Pfalz, 2011) eine Untersuchung auf
moglicherweise eingetretene Bodenkontaminationen durchzufuhren. Diese Untersuchung
wurde durch GEO CONSULT FRINKEN (2009) durchgefuhrt. Dazu wurde Bodenmaterial aus drei
Bohrungen schichtweise beprobt. Die Proben wurden im Bereich der Gartnerei jeweils an der
Zapfstelle fir Diesel, am Olabscheider sowie an der ehemaligen Zapfstelle fir
Vergaserkraftstoff enthommen. Die Ergebnisse der chemischen Analysen sowie der
Bodenluftanalysen fiur Schadstoffe unterschreiten alle die relevanten Prifwerte, sodass keine
Grundwassergefahrdungen zu erwarten sind und eine multifunktionale Nachnutzung der
Flachen (auch Kinderspielplatze) mdoglich ist.

Bei den vorhandenen Auffillungen im Planungsgebiet wurden bodenfremde Stoffe (Bauschutt,
Kunststoffe, Keramik, Glas) erbohrt, die auf die jahrzehntelange Siedlungstatigkeit und
gartnerische Nutzung verweisen.

Bewertung

Im Planungsgebiet treten ausschlielich Boden auf, die durch jahrzehntelange gartnerische
Nutzung, Auffullungen, Teilversiegelung oder Versiegelung dberformt wurden. Die
Lebensraumfunktion sowie die Regulations- und Speicherfunktion der Béden fir Wasser, Nahr-
und Schadstoffe sind in versiegelten Bereichen nicht bzw. in teilversiegelten Bereichen nur
noch eingeschrankt gewahrleistet. Eine mittlere Bedeutung hinsichtlich Lebensraumfunktion,
Regulations- und Speicherfunktion haben die groR3flachig unversiegelten Boden der Gartnerei.
Die aus fruchtbaren Léssen gebildeten Béden haben ein hohes Ertragspotenzial und sind gute
landwirtschaftliche Boden.

Die Versickerungseignung der vorhandenen Bdden ist insgesamt als gering zu beurteilen
(siehe oben). Die Speicher- und Pufferfunktion der anstehenden Schluffb6den fur Schadstoffe
ist hoch.

Wasserhaushalt

Bestand

Im Planungsgebiet gibt es keine Oberflachengewéasser. Der Geltungsbereich liegt nicht
innerhalb eines Wasserschutzgebietes.

Auf dem Grundstick liegt ein Grundwasserbrunnen, aus dem Beregnungswasser fiir die
Baumschule entnommen wird. Hierfir liegt eine wasserrechtliche Erlaubnis vor.

Bei den Bohrungen zur Baugrunduntersuchung im Januar 2008 wurde bis in ca. 6 m Tiefe kein
Grund- oder Schichtenwasser angetroffen. Bereichsweise trat in Tiefen > 4 m Staunasse auf (in
der Né&he des Grundwasserbrunnens Staundsse fuhrende Bodenschichten ab 4,1 m Tiefe)
(GEO CONSULT FRINKEN, 2008). Im noérdlichen Gebietsteil wurden bei den geotechnischen
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Untersuchungen im Juli 2012 bis in 4 m Tiefe kein Grundwasser oder wasserfihrende
Schichten erbohrt (GEO CONSULT FRINKEN, 2012).

Im Bereich der Gartnerei wird das anfallende Niederschlagswasser gesammelt und zur
Bewdasserung genutzt. Ein Anschluss von Oberflachenwasser an die Kanalisation besteht hier
nicht. Im nérdlichen Gebietsteil ist die bestehende Bebauung mit den dort anfallenden
Niederschlagswassern zum Teil an die Mischwasserkanalisation angeschlossen (SENGER
CONSULT MBH 2012)

Vorbelastungen
Hinweise auf vorhandene Grundwasserbelastungen durch Schadstoffe liegen nicht vor (siehe
oben).

Wasserrickhalt, Versickerung und Grundwasserneubildung sind auf etwa 25 % der Flachen im
Geltungsbereich durch Uberbauung und Vollversiegelung nicht mehr gewéhrleistet und auf
15 % der Flachen (teilversiegelt + Tunnelhduser) eingeschrankt.

Bewertung
Versiegelte Flachen ohne Bedeutung, teilversiegelte Flachen mit geringer Bedeutung
hinsichtlich der Wasserhaushaltsfunktionen

Grundwasserneubildung und Grundwasserverschmutzungsempfindlichkeit sind aufgrund der
Verhéltnisse mit eingeschrankter Versickerungsféahigkeit des Unterbodens sowie der grof3en
Grundwasserflurabstande als gering zu bewerten (siehe Kapitel 3.2).

Klima und Luft

Bestand

Das Klima der Stadt Mainz wird gepragt durch ein maritim beeinflusstes Grof3klima mit mafigen
Niederschlagen, relativ hohen Durchschnittstemperaturen und vorherrschenden Westwinden.

Das lokale Klima wird weiterhin bestimmt durch das hohe Verdunstungspotenzial des Rheins,
die austauscharme Beckenlage und die Uberwarmung des Stadtkdrpers mit daraus
resultierender Schwilehaufigkeit im Sommer und regelmafigen austauscharmen Wetterlagen
mit Anreicherung von Luftschadstoffen.

Das Kleinklima im Planungsraum weist die charakteristischen Merkmale eines Stadtrandklimas
auf. Das heil3t, innenstadttypische Belastungen durch Aufheizung, nachtliche Abstrahlung und
mangelnde Durchliftung treten hier aufgrund der geringen Baumasse und der Ortsrandlage nur
in abgeschwachter Form auf. Laut Umweltbericht 1994, Teil ,Stadtklima®, Thermotoptypenkarte
(STADT MAINZ 1995), ist der Geltungsbereich als Thermotyp der Siedlungsflachen und deren
Randbereiche mit Flachen mit allgemein niedrigen Temperaturen und hohem bis sehr hohem
Grunmassenanteil / Verdunstungspotenzial klassifiziert.
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Abbildung 2: Klimafunktionskarte der Stadt Mainz, Ausschnitt ohne Maf3stab

Die Klimafunktionskarte der Stadt Mainz (STADT MAINZ 1992) weist den Geltungsbereich als
Bestandteil eines Klimafunktionsraumes mit hoher bis sehr hoher Ausgleichswirkung der Ebene
/ Hochflachen mit geringer Griinmasse im AulRenbereich aus. Die Kaltluft fliel3t flachenhaft von
den landwirtschaftlichen Flachen der Hangflachen in den Siedlungsbereich ab. Im Kesseltal
sowie nordwestlich des Geltungsbereiches verlaufen regionale Kaltluftabflussbahnen.

Vorbelastungen
Relativ hohe Anteile an versiegelten, Uberbauten und befestigten Flachen;
Aufheizung / Uberwéarmung im Bereich der tiberbauten und vollversiegelten Flachen;
Belastung der Stadtluft mit Stduben und Luftschadstoffen;

KfZ-Emissionen aus angrenzendem Stralienverkehr insbesondere aus der angrenzenden
Rheinhessenstrale;

Bewertung

Der Geltungsbereich hat aufgrund der vorhandenen Vorbelastungen eine geringe bis mittlere
Bedeutung fiir angrenzende Stadtgebiete hinsichtlich lufthygienischer und kleinklimatischer
Ausgleichswirkung. Die angrenzenden Offenlandflachen haben eine hohe bis sehr hohe
klimatische Ausgleichswirkung.

Landschaftsbild

Bestand

Das Landschaftsbild wird gepragt von dem Gértnereigelande in Ortsrandlage mit angrenzender
ausgeraumter Feldflur. Die Baumschulquartiere tragen dabei zur Eingriinung bei. Préagend sind
dabei die vorhandenen &lteren Baume. Im Norden ist das Planungsgebiet durch lockere
Bebauung und grof¥flachige Versiegelung bestimmt. Zur HeuerstralRe wird das Gebiet durch
alte Pappeln auf stadtischem Grund optisch abgegrenzt.
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3.6.1

3.6.2

Vorbelastungen
Verlarmung aus angrenzenden Verkehrsachsen, grof3formatige angrenzende Bebauung durch
Hallen der Aussiedlerhéfe, Reithallen, ausgerdumte Feldflur

Bewertung

Geringe bis mittlere Bedeutung fir das Landschaftshild als Teil des nur bedingt
landschaftsgerecht gestalteten, sehr inhomogenen und uneinheitlichen Ortsrandes des
Hechtsheimer Siedlungsteils. Eine groBe Bedeutung fur das Landschaftsbild hat der
umfangreiche Baumbestand auf dem Géartnereigelande.

Mensch und seine Gesundheit

Larmimmissionen

In der Umgebung des geplanten neuen Wohngebietes gibt es mehrere Larmemittenten, die fir
das geplante Bauvorhaben relevant sind.

Das Planungsgebiet wird im Westen durch die stark befahrene Rheinhessenstral3e begrenzt.

Der im nordlichen Geltungsbereich befindliche gastronomische Betrieb mit AulRen-
bewirtschaftung besitzt fir die Freiflachen nur eine Betriebserlaubnis fir die Tageszeit. Die
Larmimmissionen sind im Hinblick auf die geplante Wohnnutzung irrelevant, da die Gaststatte
nicht bestehen bleiben wird.

Westlich und sudwestlich des Planungsgebietes liegen landwirtschaftliche Betriebe und der
Wirtschaftspark Mainz-Sid (He 116).

Nordwestlich des Planungsgebietes befindet sich im He 112 die Sportanlage ,Vordere Lach®,
die unmittelbar neben dem bereits bestehenden allgemeinen Wohngebiet He 69 liegt.

Im Osten des Planungsgebietes ist mit dem Bebauungsplan He 80 ,Bezirkssportanlage Mainz-
Hechtsheim® eine weitere Sportanlage in unmittelbarer Nahe des Geltungsbereichs
festgeschrieben. Der Bebauungsplan ist seit 1991 rechtskraftig. Bis heute wurde jedoch in
diesem Bereich keine Sportanlage realisiert. Vielmehr wird der Uberwiegende Teil des
Geltungsbereichs bis heute landwirtschaftlich genutzt.

Nordostlich direkt an das geplante Wohngebiet angrenzend liegt eine Kindertagesstatte. Der
Freibereich der KITA ist nach Siden und Westen zum Geltungsbereich ausgerichtet.

Das Stadtgebiet Mainz-Hechtsheim ist bei Ostbetriebsrichtung des Flughafens Frankfurt/ Main
durch den Flugverkehr larmbelastet.

Geruchsimmissionen

In der Nachbarschaft des Planungsgebietes befinden sich mehrere landwirtschaftliche Betriebe,
die Tierhaltung oder Weinbau betreiben (siehe Abbildung 3). Von der Tierhaltung mit Mist,
Gulle und Fahrsilos sowie von den Weinbaubetrieben mit ihrer Tresterlagerungen gehen
Geruchsemissionen aus. Abhangig von Jahreszeit und Witterung ist davon auszugehen, dass
diese Gerliche im geplanten Wohngebiet ,Am Weidezehnten® wahrnehmbar sind. Um die
Vereinbarkeit der landwirtschaftlichen Nutzungen mit dem geplanten Wohngebiet zu prifen,
wurde eine Geruchsimmissionsprognose im Rahmen des Bauleitplanverfahrens erstellt (IMA
RICHTER & ROCKLE 2012). Die mdéglichen Auswirkungen von Gertichen aus landwirtschaftlichen
Betrieben auf die geplante Wohnnutzung werden in Kapitel 4.2.7.2 betrachtet.

Weitere Immissionen z. B. Gerliche und Staube aus Industrie und Gewerbe sind fiir das
Planungsgebiet nicht relevant.
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3.6.3

3.6.4

3.6.5

3.7

N B Wembaubetnebe
Entfernungen zwis

@ Betriebe mit Tlerha )
Emfernungdn zwischen 250 - 350m

Abbildung 3: Lage der Immissionsquellen fur landwirtschaftliche Gerliche

Bioklima und Lufthygiene

zur bioklimatischen und lufthygienischen Situation siehe Kap. 3.4

Naherholung/Wohnumfeldqualitéat

Das Planungsgebiet selbst weist aufgrund seiner gewerblichen Nutzung als Baumschul- und
Gartenbaubetrieb mit Ausstellungs- und Produktionsflachen derzeit keine Naherholungs-
nutzung- oder -eignung auf. Nur die Gastronomie im nordlichen Geltungsbereich stellt eine
Einkehrmdglichkeit dar, die mit ihrer AuRenbewirtschaftung einen Naherholungswert besitzt.
Durch den Geltungsbereich verlauft ein 6ffentlich genutzter landwirtschaftlicher Weg, der auch
von Spazierganger benutzt wird. Die hohe Durchgrinung des Planungsgebietes tragt zur
Wohnumfeldqualitéat der angrenzenden Wohnbebauungen bei.

Die angrenzende Feldflur mit landwirtschaftlichen Wegen weist eine Naherholungs- und Natur-
erlebnisfunktionen fir den Hechtsheimer Ortsteil auf. Das sudoéstlich des Geltungsbereichs
gelegene Kesseltal stellt eine wichtige Naherholungsachse und Fu3- und Radwegeverbindung
auf die Plateauflachen um Ebersheim dar.

Bodenverunreinigungen und Trinkwasserschutz

Im Geltungsbereich bestehen keine Bodenverunreinigungen oder sonstigen Altlasten, die die
menschliche Gesundheit oder die Trinkwasserqualitat geféahrden (siehe Kap. 3.2 und 3.3).

Kultur- und sonstige Sachguter

Bestand

Es sind keine Kulturguter im Geltungsbereich und den angrenzenden Flachen vorhanden. Im
Planungsgebiet sind Wohn- und Gewerbebauten vorhanden sowie ein Brunnen zur
Grundwassergewinnung.
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3.8  Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Die Umweltauswirkungen einer Planung konnen bei isolierter Betrachtung der einzelnen
Schutzguter nicht vollstandig erfasst werden, da diese Bestandteil eines komplexen Systems
mit wechselseitigen Abhéngigkeiten sind. Der vorliegende Umweltbericht erfasst und bewertet
die Bestandteile des Naturhaushaltes, das Landschaftshild sowie die Schutzglter Mensch und
Kultur- und Sachgiter in ihren Zusammenhangen. Gesondert herausgestellt werden nur
Zusammenhange, aus denen sich zusatzliche Aspekte fur die Planung und die Bewertung ihrer
Umweltauswirkungen ergeben.
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4 PROGNOSE DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

4.1

4.2

4.2.1

4.2.2

Status-Quo-Prognose (Nullvariante)

Ohne das Planungsvorhaben des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans He 117 ist fur die
Status-quo-Prognose davon auszugehen, dass die derzeitige Nutzung als Baumschul- und
Gartnereigelande weitergefiihrt wird. Die damit verbundenen Flachenbefestigungen fir
Betriebshof, Parkplatze und Verkaufsflachen bleiben ebenso bestehen wie die intensive
Nutzung der Produktionsflachen. Die vorhandenen Wohn- und Gewerbenutzungen im
nordlichen Gebietsteil bleiben erhalten. Bleiben diese Nutzung erhalten, werden sich die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschaftshild nicht verandern. Fir die
Nullvariante gelten daher die in Kapitel 3 dargestellten Einschatzungen zum Umweltzustand
einschlieBlich der vorhandenen Vorbelastungen.

Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung des Planungsvorhabens

Wirkfaktoren des Planungsvorhabens

Im Wesentlichen gehen vom geplanten Bauvorhaben folgende Wirkungen auf den Naturhaus-
halt, das Landschaftsbild, den Mensch und Kultur- und Sachguter aus:

— Flachenumwandlung und —Uberbauung,

— Vegetations-/ Gehdlzverluste,

— Veranderung von Habitatqualitaten,

— Bodenabtrag und —umlagerung,

— Verénderung des Bodenwasserhaushalts,

— bauzeitliche Emissionen (Staub, Larm).

Die negativen und positiven Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens werden im
Folgenden schutzgutbezogen dargestellt.

Alle flachenmaRig erfassbaren umweltrelevanten Auswirkungen sind zusammenfassend in
Anhang 1.3 dargestellt. Die Konflikt- und MaRBnhahmennummern (z.B. > Konflikt K3)
beziehen sich auf die Ubersichten in Kapitel 6.1 und die Tabelle in Anlage I.3.

Fauna, Flora und biologische Vielfalt

Anlagebedingte Umweltauswirkungen

Durch die planungsrechtlich zulassigen Nutzungen des Bebauungsplans He 117 wird der Uber-
baute Flachenanteil im Gebiet zunehmen. Die vorhandenen Nutzungen werden vollstandig
ersetzt. Dadurch gehen hauptsachlich Biotoptypen mit geringer Lebensraumfunktion flr
Pflanzen und Tiere verloren. Der Verlust von Produktionsflichen der Baumschule und
bepflanzten Ausstellungsflachen der Gartnerei betragt 15.858 m2 > Konflikt K1.

Weiterhin gehen 1.950 m2 géartnerisch angelegte Grundstuicksflachen, geschnittene Hecken und
Ziergeholzflachen mit mittlerer Lebensraumfunktion vollstéandig verloren » Konflikt K2.

Flachen mit einer hohen oder sehr hohen Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz kommen
im Gebiet nicht vor und werden durch das Planungsvorhaben nicht beeintrachtigt.

Der Biotopverlust kann durch die Neuanlage von offentlichen Grunflachen und begriinten
privaten Grundsticksflachen im neuen Wohngebiet teilweise ausgeglichen werden
» MalRnahmen Al, A2, A3, A5. Zusatzlich wird eine Aufwertung vorhandener Flachen mit
geringer Lebensraumfunktion (Baumschulflachen) erzielt, indem diese in den Ubergangs-
bereichen zur freien Landschaft zu extensiven Wiesensaumen mit Gehdlzen und zu Streuobst-
wiesen entwickelt werden » Malinahmen A4, A7.

Dem Verlust von insgesamt 17.808 m2 Baumschul- und Griinflachen mit geringer und mittlerer
Lebensraumfunktion steht die planungsrechtlich gesicherte Neuanlage von rund 13.700 m?2
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Grun- und Biotopflachen mit geringer bis hoher Lebensraumfunktion im Geltungsbereich
gegenuber (siehe Tabelle 13). Werden alle MalRnahmen zum Ausgleich von Biotopverlusten im
Geltungsbereich umgesetzt, verbleibt ein rechnerisches Kompensationsdefizit von 2.390 mz2,
das durch eine planexterne Maflnahme abgedeckt werden muss (siehe Kap. 6.1.3 und
Ubersicht in Anhang 1.3) » MaRnahme EL.

Im Planungsgebiet gibt es einen umfangreichen Bestand heimischer und nicht heimischer
Baume bzw. GroRRgehdlze. AulRerhalb der Produktionsflachen der Baumschule mit verschulter
Pflanzware wurden im Geltungsbereich des Bebauungsplans und seinem direkten Umfeld 82
Einzelbaume bzw. Grof3straucher/Hecken kartiert (siehe Anhang Il und Karte 1 Bestandsplan).
Davon befinden sich 72 Baume innerhalb des Geltungsbereiches. Entlang der Heuerstralle
wird eine offentliche Grinflache als Verkehrsbegleitgriin mit 9 Baumen zum Erhalt festgesetzt,
die nicht durch ErschlieBungsmaflnahmen betroffen sind » MalRnhahme V1. 63 Baume im
Geltungsbereich werden als Verlust bilanziert, da aufgrund der geplanten ErschlieBung, der
vorgesehenen Baufelder und Bodenauf- und —abtrag im Planungsgebiet ein Erhalt der Baume
nicht gewahrleistet ist » Konflikt K3. Darunter befinden sich 4 altere, heimische Baume mit
Stammumfangen > 150 cm, die als wertvoll eingestuft wurden. Der Rechtsverordnung zum
Baumschutz unterliegen 43 Baume, die verloren gehen. Der Verlust von 63 Einzelbdaumen kann
innerhalb des Geltungsbereichs vollstandig ausgeglichen werden durch die Anpflanzung von
149 Baumen in den gértnerisch begrunten Grundstucksflachen, offentlichen Grunflachen und
durch Begriinung der Stellplatze » MaBnahmen Al1-A6. Je nach Wertigkeit der Baume werden
Kompensationsfaktoren von 1:0,5 bis 1:3 angesetzt. Damit ist der gleichwertige funktionale
Ausgleich auch beim Verlust alterer Baume gewahrleistet (Kompensation des time-lag-Effektes)
(siehe Tabelle 14 in Anhang I).

Baubedingte Umweltauswirkungen

Der zuséatzliche Verlust von Vegetationsbestdanden durch Bautétigkeit ist auszuschlieBen,
indem Baustellenzufahrten und —einrichtungsflachen auf bereits versiegelten oder kinftig
versiegelten Flachen vorgesehen werden. Zu erhaltende Baum- und Vegetationsbestande sind
wahrend der Bautatigkeit gemaR DIN 18920 vor Beeintrachtigung zu schitzen
» MalRnahmen V1, V2.

Die Bestimmungen des besonderen Artenschutzes gemaf § 44 BNatSchG sind zu beachten.
Daher ist im Vorfeld der Baumalinahmen rechtzeitig vor Baubeginn festzustellen, ob besonders
oder streng geschitzte Tierarten von den Baumalnahmen betroffen sind » Mal3Bhahme V3.

Rodungsmallnahmen sind ausschlieBlich aufRerhalb der Vegetationszeit durchzufuhren
» MalRnahme V3, um eine Beeintrachtigung oder Vernichtung von Fortpflanzungs- und
Ruhestétten besonders geschitzter européaischer Vogelarten zu vermeiden.

Betriebsbedingte Umweltauswirkungen

Es werden MaRRnahmen zur Vermeidung betriebsbedingter Auswirkungen auf die Fauna
festgesetzt wie bspw. die Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel > MalRhahme Mi8.

Zusétzlich zu den Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen zum Schutz der Fauna sind
keine weitergehenden artenschutzrechtlichen Kompensationsmafinahmen erforderlich.

Im Potenzialbereich fir Feldhamster sind keine feldhamsterfreundlichen Ausgleichs-
mafRnahmen erforderlich, zumal die bisherige Wertigkeit der Flachen fur den Feldhamster
(keine Eignung) durch das Planungsvorhaben nicht verandert wird.

Die 6kologische Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestétten europaischer Vogelarten bleibt
im direkten Umfeld weiterhin erhalten.

Boden

Anlagebedingte Umweltauswirkungen

Die geplante Umnutzung bislang gewerblich genutzter Flachen fir Wohnbebauung entspricht
den Vorgaben der Bodenschutzklausel in § 1a (2) BauGB und den Zielen des Bodenschutzes
gemal § 2 Landesbodenschutzgesetz, die einen ,sparsamen und schonenden Umgang mit
dem Boden, unter anderem durch Begrenzung der Flacheninanspruchnahme und der
Bodenversiegelung auf das notwendige Maly* fordern. Es werden bereits Uberbaute Flachen
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am Siedlungsrand fur eine Wohngebietsentwicklung herangezogen. Dennoch kommt es durch
die geplante Bebauung und zugehdrige ErschlieBung zu einer Neuversiegelung bislang
unversiegelter Flachen. Der entstehende Konflikt wird im Folgenden detailliert beschrieben und
geldst.

Der Bebauungsplan He 117 ermdglicht durch maximale Grundflachenzahlen fir die
allgemeinen Wohngebiete einschlieBlich Uberschreitungsméglichkeiten fiir Nebenanlagen eine
bebaute bzw. vollversiegelte Flache von maximal 8.279 m? (siehe Tabelle 11). Die
festgesetzten Verkehrsflachen und baulichen Anlagen zum Larmschutz fuhren zur Versiege-
lung weiterer 3.243 m2 Flache (siehe Tabelle 12). Einer geplanten zuldssigen Versiegelung von
insgesamt 12.464 m2 stehen 8.782 m2 bereits im Bestand versiegelte oder bebaute Flachen
gegeniber. Das Planungsvorhaben verursacht demnach eine Neuversiegelung von 3.682 m?
Flache. Die Bodenfunktionen gehen auf diesen Flachen vollstandig verloren > Konflikt K3.

Durch die festgesetzte extensive Dachbegrunung fir die geplanten Wohngeb&ude wird eine
Ruckhaltung und Speicherung von Niederschlagswasser gewdhrleistet, die den Eingriff in die
Speicherfunktion der Béden vermindert » MaRhahme Mib5.

Die Neuanlage von extensiven Wiesen mit Streuobst und Gehélzen auf ehemals intensiv
bewirtschafteten Baumschulflachen wertet die Bodenfunktionen im Geltungsbereich auf
5.380 m? Flache auf » Mallnahmen A4, A7. Der Verlust von Bodenfunktionen durch
Neuversiegelung kann innerhalb des Geltungsbereiches nicht vollstdndig ausgeglichen werden
(siehe Tabelle in Anhang 1.3). Es verbleibt ein rechnerisches Kompensationsdefizit von 110 mz2.
Auf einer planexternen Flache werden daher weitere Ausgleichsmalinahmen fir das Schutzgut
Boden erforderlich. Es wird eine Baumschulflache aus der Nutzung genommen und als
extensive Wiese mit Obstb&dumen und Luzernerandstreifen entwickelt » MaRnahme E1.

Zusatzlich zur Neuversiegelung durch Bebauung, Nebenanlagen und Verkehrsflachen
ermdglicht der Bebauungsplan He 117 durch Tiefgaragen unterbaute Flachen von 1.462 m?
» Konflikt K4. In diesem Bereich werden die Bodenfunktionen teilweise beeintrachtigt. Der
Eingriff wird vermindert, indem eine Mindestiiberdeckung und —begriinung der unterbauten
Flachen gewahrleistet wird » MalRnahme Mi6. In der Gesamtbilanz Bestand/Planung (siehe
Tabelle 13) ist eine Abnahme teilversiegelter Flachen von 1.046 m2 zu verzeichnen. Diese
Teilentsiegelung wird als Ausgleich fiir zusatzlich unterbaute Flachen angerechnet. Der
rechnerisch verbleibende Eingriff wird Uber die planexterne » MalRnahme E1 ausgeglichen.

Baubedingte Umweltauswirkungen

Um die geplanten neuen Nutzungen zu realisieren, werden Abgrabungen und Auffillungen von
Bdden im Planungsgebiet erforderlich. Diesbeziglich sind die Vorsorgemafnahmen zum
Bodenschutz inshesondere die Belange des Boden- und Gewésserschutzes gem. der 8§ 9 - 12
BBodSchV zu beachten.

Insbesondere im Bereich von Grinflichen und Flachen fir die Niederschlags-
wasserversickerung sind beim Aufbringen von Bodenmaterial die Vorsorgebestimmungen zum
Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenverédnderungen einzuhalten und zu gewdhrleisten,
dass das Infiltrationsvermdgen der Bdden durch Verdichtungen wahrend der Bauarbeiten nicht
verschlechtert wird. Hier ist auf das Infoblatt 24, Anforderungen des § 12 BBodSchV an die
Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht (DB) des Landesamtes fir Umwelt,
Wasserwirtschaft und Gewerbeaufsicht Rheinland-Pfalz hinzuweisen. Im Bereich der Bebauung
sind die Anforderungen an die Verwertung von Boden und Bauschutt (z. B. RC-Material) bei
technischen Bauwerken, Infoblatt 26 (zur LAGA M 20, Stand: 6. November 2003, mit den
abfallspezifischen Regelungen Teil Il: TR Boden, Stand: 5. November 2004, und TR Bauschutt,
Stand: 6. November 1997) des Landesamtes fur Umwelt, Wasserwirtschaft und Gewerbe-
aufsicht Rheinland-Pfalz zu beachten » Malinahmen Mil, Mi2..

Zuséatzliche Versiegelungen und Verdichtungen sind durch eine Optimierung von
Baustellenzufahrt und —einrichtungsflachen zu vermeiden » MaRhahme V2.

Betriebsbedingte Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan ermdglicht keine Nutzungen, von denen Schadstoffeintrdge oder sonstige
Beeintrachtigungen der Bdden zu erwarten sind.
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Wasserhaushalt

Anlagebedingte Umweltauswirkungen

Das Planungsvorhaben verursacht eine Neuversiegelung von 3.682m2 Flache. Die
Wasserhaushaltsfunktionen (Rickhalt, Verdunstung von Niederschlagswasser, Versickerung
und Grundwasserneubildung) gehen auf diesen Flachen vollstandig verloren > Konflikt K3.
Auf zusatzlich 1.462 m2 werden Flachen mit Tiefgaragen unterbaut » Konflikt K4. Die
MaRnahmen zur Verminderung und zum Ausgleich dieser Eingriffe in die Boden- und
Wasserhaushaltsfunktionen sind im Kapitel 4.2.3 Boden dargestellt.

Das Wasserhaushaltsgesetz und das Landeswassergesetz Rheinland-Pfalz beinhalten den
Grundsatz, dass ,Niederschlagswasser nur in dafir zugelassene Anlagen eingeleitet werden
(soll), soweit es nicht bei demjenigen, bei dem es anfallt, mit vertretbarem Aufwand verwertet
oder versickert werden kann, und die Mdglichkeit nicht besteht, es mit vertretbarem Aufwand in
ein oberirdisches Gewasser mittelbar oder unmittelbar abflieBen zu lassen®.

Fur das Bauvorhaben ,Am Weidezehnten (He 117)“ wurde deshalb ein Regenwasserbewirt-
schaftungskonzept durch die Ingenieurgesellschaft SENGER CONSULT MBH (2012) erstellt, um
den Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser unter Beriicksichtigung von Abfluss-
vermeidung, Regenwassernutzung, Versickerung und gedrosselter Ableitung aufzuzeigen. Das
ausfuhrliche Gutachten liegt der Begriindung zum Bebauungsplan als Anlage bei.

Die geotechnischen Untersuchungen im gesamten Geltungsbereich ergaben nur eine geringe
Versickerungsfahigkeit der anstehenden Bdden (siehe Kap. 3.2). Die Versickerungsversuche
zeigten, dass die anstehenden Schluffbéden vor allem in den tieferen Bodenschichten eine
sehr geringe Durchlassigkeit aufweisen und somit die Gefahr von Wasseraufstau auf diesen
Schichten, verbunden mit ungunstigen Auswirkungen auf die Baugrundverhdltnisse, besteht.
Eine gezielte Versickerung von Niederschlagen innerhalb des Wohngebietes mit hoher
baulicher Dichte ist deshalb nur eingeschrankt moglich. Deshalb wurde am &stlichen
Gebietsrand eine Flache in den Geltungsbereich integriert, die als multifunktionale Ausgleichs-
und Versickerungsflache dient. Versickerungsversuche in diesem Bereich ergaben, dass bei
den anstehenden Bdden eine Niederschlagsversickerung tber flachige Mulden mit Einstautiefe
bis maximal 0,5 m madglich ist (GEO CONSULT FRINKEN, 2009). Um die Ausgleichsfunktion flr
naturschutzrechtliche Eingriffe mit der Versickerungsfunktion zu vereinbaren, werden maximale
Einstautiefen von 0,2 m festgelegt.

Das Gutachten zur Regenwasserbewirtschaftung kommt unter den vorhandenen Rahmen-

bedingungen zu dem Ergebnis, dass das anfallende Niederschlagswasser im Geltungsbereich
teilweise zurtickgehalten, verdunstet und versickert werden kann » MaBnahme Mi4.

Das anfallende Niederschlagswasser wird wie folgt bewirtschaftet:

- Die offentliche ErschlieBungsstral’e, WAL (teilw.), WA5, WA6 und WA7 entwassern in
den vorhandenen Regenwasserkanal in der Nelly-Sachs-StraRe. Zur Drosselung des
Abflusses ist ein Stauraumkanal vorgesehen.

- Das Niederschlagswasser des Quartiersplatzes versickert tiber die belebte Bodenzone
einer Mulde auf der Platzflache selber.

- Das allgemeine Wohngebiet WA4 entwéssert in eine Mulde in der sudlich

angrenzenden Ortsrandeingrinung (M2) mit Anschluss an die Versickerungsflache M1.

- Die allgemeinen Wohngebiete WA 1 (teilw.), WA 2, WA 3 und WA 4 entwéassern in die
Versickerungsflache M1 am &stlichen Gebietsrand.

Das Regenwasserbewirtschaftungskonzept bertcksichtigt, dass der Niederschlagsabfluss

durch begriinte Déacher und durch wasserdurchlassig befestigte Stellplatze, Zufahrten, Wege
und Platze reduziert wird » MaRnahme Mi3, > MalRhahme Mi5.

Durch die MinimierungsmalRnahmen zum Niederschlagsabfluss und durch das Versickerungs-
konzept kdnnen die Eingriffe in die Wasserhaushaltsfunktionen im Vorhabengebiet weitgehend
minimiert werden.

Der Betrieb des Grundwasserbrunnens und der lokale Grundwasserhaushalt werden durch das
Planungsvorhaben nicht beeintrachtigt.

Im Planungsgebiet verbleiben nach Umsetzung der vorgesehenen Minimierungs- und
AusgleichsmalRnahmen keine erheblichen Beeintrachtigungen der Wasserhaushaltsfunktionen.
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4.2.5

4.2.6

Baubedingte Umweltauswirkungen
keine

Betriebsbedingte Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan ermdglicht keine Nutzungen, von denen eine mdgliche Gefahrdung von
Oberflachenwasser oder Grundwasser ausgeht. Die vorgesehene Versickerung von Nieder-
schlagswasser im Planungsgebiet erfolgt Uber die belebte Bodenzone einer groR3flachigen
Versickerungsmulde.

Klima und Luft

Anlagebedingte Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan He 117 bewirkt eine Zunahme der bebauten und versiegelten Flachen.
Versiegelte Flachen und Baukérper filhren zur einer lokalen Zunahme der Uberwarmung.
Gleichzeitig kommt es zu einem Verlust kleinklimatisch und Ilufthygienisch wirksamer
Vegetationsstrukturen insbesondere des umfangreichen Baumbestandes. Infolge dessen
kommt es zu einer Beeintrachtigung der klimatischen Ausgleichsfunktionen in einem lokal
begrenzten Bereich des Ortsrandes von Hechtsheim > Konflikt K5. Eine Beeintrachtigung des
Kaltluftabflusses ist durch die neue Bebauung mit umfangeichen Grun- und Gartenflachen
aufgrund der offenen, kleinteiligen Baustruktur und maximal zwei — viergeschossigen Bebauung
nicht zu erwarten.

Die vorgesehene extensive Dachbegriinung mindert den Aufheizungseffekt durch
Verdunstungskélte » MaRnahme Mi5. Der Verlust der kleinklimatisch wirksamen Baum- und
Gehdlzbestande (63 Stiick) kann durch umfangreiche Neupflanzungen im neuen Wohngebiet
(149 Stuck) mittelfristig ausgeglichen werden » Malinahme A1-A6.

Insgesamt bleiben die klimatischen Ausgleichsfunktionen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans He 117 durch die festgesetzten Grin- und Ausgleichsflachen und die Dachbegriinung
weitestgehend erhalten. Durch das Planungsvorhaben sind daher nach Umsetzung aller
MaRnahmen keine zusatzlichen Auswirkungen auf das lokale Kleinklima zu erwarten.

GemalR § 2 Abs. 5 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen den Erfordernissen des
Klimaschutzes Rechnung zu tragen. Es sind MaRnahmen zu bertcksichtigen, die dem Klima-
wandel entgegenwirken und die der Anpassung an den Klimawandel dienen. Grundsétzlich
bietet der Bebauungsplan den rechtlichen Rahmen zur Versorgung des neuen Wohngebietes
aus erneuerbaren Energien und zur Umsetzung von technischen und baulichen Mal3nahmen
zur Energieeinsparung. Details hierzu sind Gegenstand der nachfolgenden Bauantrags-
verfahren und von vertraglichen Regelungen mit Investoren. Eine gute OPNV-Anbindung des
neuen Wohngebietes wirkt sich positiv auf eine Verringerung des Individualverkehrs aus.

Durch festgesetzte Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen tragt der Bebauungsplan dazu
bei Folgen des Klimawandels wie bspw. zuséatzliche Uberwarmung oder Starkregenereignisse
zu bewaltigen (Dachbegriinung, Bepflanzung, Muldenversickerung von Regenwasser etc.).

Baubedingte Umweltauswirkungen

Wahrend der Bauzeit sind temporare Belastungen der Umgebung durch Staube und
Schadstoffemissionen der Baumaschinen maoglich.

Betriebsbedingte Umweltauswirkungen

Die lufthygienische Belastung des Gebietes wird durch den zuséatzlichen KFZ-Verkehr u.U.
geringfugig erhoht.

Landschaftsbild

Anlagebedingte Umweltauswirkungen

Um die visuellen Auswirkungen des geplanten Wohngebietes ,Am Weidezehnten“ auf das
Landschafts- und Ortshild zu beurteilen, wurden fotorealistische Visualisierungen erstellt. In
Abhangigkeit vom Relief und der Empfindlichkeit der Landschaft als Wohn- und Naherholungs-
raum wurden daflr 3 geeignete Betrachterstandorte an der Rheinhessenstrale, in der Feldflur
Ostlich des Planungsgebietes und aus der erhdhten Perspektive der alten Militarstral3e
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4.2.7

ausgewahlt. Die Ergebnisse der Landschaftsbildvisualisierung (VERTICALROOM 2012) sind in
Anhang Il dargestellt.

Das Planungsgebiet ist im Bestand bereits locker bebaut mit maximal zweigeschossigen
Gebéauden. Vorbelastungen fir das Landschaftsbild ergeben sich aus dem inhomogenen
Siedlungsrand mit Werbeanlagen, Lagerflachen, Erdmieten und Gértnereigebduden. Der
Bebauungsplan He 117 ermdglicht mit dem neuen Wohngebiet eine wesentlich héhere bauliche
Dichte. Die Geschossigkeit der Gebaude betragt in den sidlichen und dstlichen Wohngebieten
2 Vollgeschosse mit Gebaudehéhen von maximal 11 m. Im Norden im Ubergang zu
vorhandenen Siedlungsgebieten sind dreigeschossige Gebaude mit maximal 14 m Hoéhe
zulassig. Die Landschaftshildvisualisierungen im Anhang zeigen, dass die bauliche Dichte und
die geplanten Gebaudehohen in Relation zu den bereits vorhandenen Siedlungsgebieten am
Hechtsheimer Ortsrand stehen und dass vom neuen Wohngebiet keine landschaftsbildstérende
Fernwirkung ausgeht. Zur landschaftsgerechten Einbindung des neuen Wohngebietes tragt im
Osten die Ausgleichsflache mit extensiven Wiesen, Streuobst und einigen Solitarbaumen bei.
Der sudliche Ortsrand erhélt einen klaren baulichen Abschluss Uber eine Einfriedung mit einer
ortstypischen Gabionen- oder Natursteinmauer und einem vorgelagerten Wiesen- und
Gehdlzstreifen. Daran schlieRen im rickwartigen Bereich Privatgarten mit Pflanzgeboten an,
sodass sich nach Siuden ein insgesamt 10 m tiefer begrinter Ortsrand ergibt >» MalRhahmen
A3, A4, AT7.

An der RheinhessenstralRe ist zum Schutz der geplanten Wohnnutzungen vor Verkehrslarm
eine Larmschutzwand-Wallkombination erforderlich. Vorgelagert wird eine 6ffentliche
Grunflache festgesetzt mit Pflanzgeboten fur Straucher und eine stralRenbegleitende Baumreihe
» MalRnahme Al. Damit kann die Larmschutzanlage gestalterisch in das Ortsbild eingebunden
werden.

Insgesamt tragen die Festsetzungen zur Begriinung privater Grundsticksflachen, offentliche
Grunflachen, der Quartiersplatz und Vorgaben zur einheitlichen Gestaltung von Grundsticks-
einfriedungen » MalRnahme Mi7 zur qualitatvollen Gestaltung des neuen Wohngebietes bei.

Nach Umsetzung aller geplanten Grun- und Ausgleichsflachen einschlief3lich der vorgesehenen
Baumpflanzungen wird mittelfristig eine Aufwertung des Landschaftshildes am Siedlungsrand
erreicht.

Baubedingte Umweltauswirkungen

Wahrend der Bauphase kann es zeitweise zu einer Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
kommen, da die geplante Ortsrandeingriinung frihestens nach Abschluss der vorbereitenden
Erdarbeiten und Baugrundvorbereitungen hergestellt werden kann. Die Begrinung der
Baugrundstiicke erfolgt mit dem Baufortschritt in der Regel nach Fertigstellung der Gebaude,
Stellplatzanlagen etc.

Betriebsbedingte Umweltauswirkungen
keine

Mensch und seine Gesundheit

4.2.7.1 Larmimmissionen

Anlagebedingte und Betriebsbedingte Auswirkungen

Folgende Gerauschemissionen sind in ihren Auswirkungen auf schutzbedurftige Nutzungen im
Bebauungsplangebiet oder angrenzenden Gebieten zu beurteilen:

- Verkehr auf der Rheinhessenstralle (L425),

- Zunahme des StralRenverkehrs auf der HeuerstraRe (Auswirkungen auf angrenzende
schutzbediirftige Nutzungen),

- Gewerbliche Emittenten (landwirtschaftliche Betriebe in der Umgebung; Geltungsbereich des
Bebauungsplans He 116),

- Plangegebene bzw. vorhandene Geréduscheinwirkungen aus den Geltungsbereichen der
Bebauungsplane He 80 und He 112,
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- Kindertagesstatte ,Heuergrund®,

- Flugverkehr,

- Geplante Anlagen (Parkierungsverkehr im Planungsgebiet),
- Geplanter Quatrtiersplatz einschlie3lich Spielfunktion.

Die Ermittlung und Bewertung der Gerauschimmissionen erfolgte im Rahmen einer
gutachterlichen Stellungnahme zum Schallimmissionsschutz von ITA INGENIEURGESELLSCHAFT
FUR TECHNISCHE AKUSTIK MBH, Wiesbaden (2012). Alle folgenden Angaben sind entnommen
aus IBK INGENIEUR- UND BERATUNGSBURO KOHNEN (2012): Planungsrechtliche Umsetzung des
schalltechnischen Gutachtens.

Gerauscheinwirkungen aufgrund von Verkehrslarm im Plangebiet durch die
Rheinhessenstralie L 425

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans 'Am Weidezehnten' sind die schalltechnischen
Auswirkungen des Stral3enverkehrslarms der Rheinhessenstrae auf die geplanten schutzbe-
darftigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs zu untersuchen.

Die zu berlcksichtigenden Strafl3en, die Verkehrsmengen, die Verteilung der Verkehrsmengen
auf die Beurteilungszeitraume Tag und Nacht sowie die Lkw-Anteile im Beurteilungszeitraum
Tag und Nacht wurden durch die Stadt Mainz zur Verflgung gestellt. Die Verkehrszahlen
geben die Verkehrsmenge im Jahr 2020 fur den Planfall wieder.

Die zulassigen Geschwindigkeiten auf den vorhandenen Straflen wurden entsprechend der
momentanen Situation angenommen. Die nachfolgende Tabelle fasst die relevanten
Eingangsdaten fur den maf3geblichen Stra3enabschnitt zusammen.

Tabelle 2: StraBenverkehrslarm, Planfall 1 2020, Verkehrsmengen der maRgeblichen Strafl3en-
abschnitte sowie sonstige schalltechnisch relevante Parameter

StraBenab- | DTV 2020 maflgebende stiind- | Lkw- Geschwin- Korrektur | Langs-
schnitt liche Verkehrs- Anteile digkeit far die neigung
starke M pr/pn StraflRen- der Fahr-
ober- bahn
flache
[Kfz/24h] [Kfz/h] [%] km/h [dB(A)] [%]
Tag Nacht Tag Nacht Pk Lkw
(6.00 - (22.00 - (6.00- (22.00- | w
22.00) 6.00) 22.00) 6.00)
Rheinhess 13.350 (93%) 7(%) 27 2,0 8o/ | 8o/ 0 0
enstralle
12.415 935 60 60

Fur die Beurteilung von Verkehrsgerduschen im Zuge der Aufstellung eines Bebauungsplans
wird die

DIN 18005 Teil 1 'Schallschutz im Stadtebau' vom Juli 2002 in Verbindung mit dem

Beiblatt 1 zu DIN 18005 'Schallschutz im Stadtebau' Teil 1 DIN 18005 vom Mai 1987

herangezogen.

Diese nennt die in Tabelle 3 aufgeflihrten schalltechnischen Orientierungswerte, die im Sinne
der Larmvorsorge soweit wie moglich eingehalten werden sollen. Die fur die schutzwirdigen
Nutzungen innerhalb des Plangebiets malgeblichen Orientierungswerte sind jeweils grau
hinterlegt.

Fur die Berechnungen wurden zum einen die L&rmschutzanlage entlang der Rhein-
hessenstralle und zum anderen die Vollaufsiedlung des Gebiets gemaR dem stadtebaulichen
Konzept unterstellt. Durch die Larmschutzanlage » MalRnahme Mi9 wird gewahrleistet, dass in
der Erdgeschosszone im Geltungsbereich des Bebauungsplanes insbesondere im
Beurteilungszeitraum Tag die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur
Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) eingehalten werden. In den oberen Geschossen treten
sowohl am Tag als auch in der Nacht Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungs-
werte der DIN 18005 auf.
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Die Beurteilungspegel betragen am Tag im 1. Obergeschoss bis zu 59 dB(A) sowie im 2. und
3. Obergeschoss bis zu 64 dB(A). Die Uberschreitungen des Orientierungswerts der DIN 18005
von 55 dB(A) betragen somit im 1. Obergeschoss bis zu 4 dB(A) sowie im 2. und
3. Obergeschoss bis zu 9 dB(A).

Tabelle 3: Schalltechnische Orientierungswerte Verkehrslarm’ fiir die stadtebauliche Planung
gemal Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 11 1

Reine Wohngebiete (WR), Wochenendhausgebiete und 50 40
Ferienhausgebiete

Friedhofe, Kleingartenanlagen und Parkanlagen 55 55
Besondere Wohngebiete (WB) 60 45
Dorfgebiete (MD) und Mischgebiete (MI) 60 50
Kerngebiete (MK) und Gewerbegebiete (GE) 65 (55)/65

Sonstige Sondergebiete, 45 bis 65 35 bis 65

soweit sie schutzbediirftig sind, je nach Nutzungsart

Im Beurteilungszeitraum Nacht betragt der Beurteilungspegel im 1. Obergeschoss maximal
50 dB(A) sowie im 2. und 3. Obergeschoss bis zu 55 dB(A). Die Uberschreitungen des
Orientierungswerts der DIN 18005 von 45 dB(A) betragen somit im 1. Obergeschoss bis zu
5 dB(A) sowie im 2. und 3. Obergeschoss bis zu 10 dB(A).

Zum Schutz der von Uberschreitungen der Orientierungswerte betroffenen Plangebietsteile
werden (ber die aktive Larmschutzanlage hinaus entlang der Rheinhessenstralle weitere
passive SchallschutzmafBhahmen an den kiinftigen Gebauden erforderlich. » MalRhahme Mil0

Zunahme des StraRenverkehrslarms auf der HeuerstralRe an den vorhandenen
schutzbedirftigen Nutzungen auf3erhalb des Plangebiets

Das Plangebiet wird Uber die Heuerstral3e an das Stral3ennetz angeschlossen. Deshalb ist zu
prufen, welche schalltechnischen Auswirkungen der durch das Plangebiet neu hervorgerufene
Verkehr hat.

Die nachfolgende Tabelle fasst die relevanten Eingangsdaten fur den mafgeblichen
StraRenabschnitt Stand heute ohne Planung zusammen.

Tabelle 4: StraBenverkehrslarm, Nullfall ohne Planung der maRgeblichen StraBenabschnitte sowie
sonstige schalltechnisch relevante Parameter

Heuerstrae 530 (90%) | 10(%) | 2,0 1,0 30 30 0 0
477 53
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Fur den Planungsfall ist nach Aussage des Stadtplanungsamtes mit einer Erhéhung des DTV
von 400 Kfz/24h auszugehen.

Fur die Beurteilung der Veranderung des Verkehrslarms an vorhandenen schutzwirdigen
Nutzungen auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans aufgrund der Entwicklung
eines Plangebiets gibt es keine einschlagige, rechtlich verbindliche Beurteilungsgrundlage. Aus
diesem Grund erfolgt die Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen der Verkehrs-
zunahme im vorhandenen, baulich nicht geadnderten Stralennetz - Frage der Wesentlichkeit
der Larmzunahme - in Anlehnung an die Priifung der 'wesentlichen’ Anderung von &ffentlichen
StrafRen nach Verkehrslarmschutzverordnung.

Demnach ist eine Zunahme des Verkehrslarms wesentlich, wenn:

der Beurteilungspegel des von dem untersuchten Verkehrsweg ausgehenden Ver-
kehrslarms aufgrund der Zunahme der Verkehrsmenge um mindestens 3 dB1 oder auf
erstmalig mindestens 70 dB(A) am Tag bzw. mindestens 60 dB(A) in der Nacht erhéht wird,

der Beurteilungspegel infolge einer Verkehrszunahme des von dem untersuchten
Verkehrsweg ausgehenden Verkehrslarms von mindestens 70 dB (A) am Tage oder
60 dB(A) in der Nacht weitergehend erhéht wird. Dies gilt nicht in Gewerbegebieten.

Bei einer wesentlichen Verkehrszunahme von mehr als 3 dB sind die Beurteilungspegel fur den
Prognose-Planfall 2020 mit den Immissionsgrenzwerten der Verkehrslarmschutzverordnung zu
vergleichen. Fiir den Neubau und die wesentliche Anderung gelten die folgenden Immissions-
grenzwerte. Die fur die vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen maRgeblichen
Immissionsgrenzwerte sind jeweils grau hinterlegt.

Tabelle 5: Immissionsgrenzwerte nach der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)

) Immissionsgrenzwert
Gebietsart ]
in dB(A)
Tag Nacht
(6.00 - 22.00 Uhr) (22.00 - 6.00 Uhr)

Krankenhauser, Schulen, Kurheime und Altenheime 57 47

Reine und Allgemeine Wohngebiete und Kleinsiedlungs- 59 49
gebiete

Kerngebiete, Dorfgebiete und Mischgebiete 64 54
Gewerbegebiete 69 59

Fir Immissionsorte mit einer Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte aufgrund einer
Verkehrszunahme von mindestens 3 dB oder fur Immissionsorte an denen erstmalig
Beurteilungspegel von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) in der Nacht erreicht oder weiter erhéht
werden, sind geeignete LarmschutzmalBRnahmen zum Schutz der betroffenen schutzwirdigen
Nutzungen zu diskutieren.

Zur Ermittlung der Gerauscheinwirkungen an den vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen
entlang der Heuerstralle fanden Einzelpunktberechnungen an den mafgeblichen
Immissionsorten der Gebaude fiir die folgenden Szenarien statt:

Nullfall ohne den Verkehr des Plangebiets,
Planfall einschlie3lich des Verkehrs des Plangebiets.

Die Berechnungen weisen nach, dass durch die Zunahme des Verkehrslarms an keinem
vorhandenen Gebaude eine Erhéhung der Verkehrsgerauschimmissionen um 3 dB und mehr
auftritt. Weiterhin wurde nachgewiesen, dass die Immissionsgrenzwerte von 59 dB(A) am Tag
und 49 dB(A) in der Nacht nicht erreicht werden. SchallschutzmaflRnahmen sind daher nicht
erforderlich. > keine MalRnahme erforderlich

1

In Analogie zur Anlage 1 zur 16. BImSchV ist die Differenz zwischen Vor- und Gesamtbelastung auf volle dB

aufzurunden, das heif3t, dass Differenzen groRer 2,05 dB(A) bereits auf 3 dB(A) aufgerundet werden
(Rundungsregel).
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Gerauscheinwirkungen aufgrund von Gewerbelarm

Schalltechnische Auswirkungen vorhandener und planungsrechtlich zulassiger
gewerblicher Anlagen auf die geplanten schutzbedirftigen Nutzungen

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans 'Am Weidezehnten' sind die schalltechnischen
Auswirkungen vorhandener und planungsrechtlich zulassiger gewerblicher Anlagen auf die
geplanten schutzbedirftigen Nutzungen (Allgemeine Wohngebiete) innerhalb des
Geltungsbereichs zu untersuchen.

Fur die geplanten schutzbedirftigen Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans 'Am
Weidezehnten' ist von folgender Schutzbediirftigkeit auszugehen.

Tabelle 6: schutzbediirftige Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Am
Weidezehnten*

Gebietsart planungsrechtliche Quelle der Festlegung Schutzbedirftigkeit

Festsetzung der Gebietsart

WA Bebauungsplan ,Am Weidezehnten' Allgemeine Wohn-
03.09.2012 gebiete

Im Zuge des schalltechnischen Gutachtens werden folgende Gewerbebetriebe bzw. im
schalltechnischen Sinne mit Gewerbebetrieben vergleichbare Nutzungen berlcksichtigt:

Gewerbegebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplans He 116 (Wirtschaftspark Mainz
Sud),

Mobel- und Fachmarktzentrum in dem Geltungsbereich des Bebauungsplans He 124,
landwirtschaftliche Betriebe in der Umgebung des Plangebiets.

Eine ausflhrliche Herleitung der Schallleistung, die zugrundeliegenden Annahmen sowie die
zur Berechnung herangezogenen Richtlinien kénnen dem schalltechnischen Gutachten
entnommen werden. Die Berechnungen wurden nur flr den kritischen Nachtzeitraum
durchgefuhrt.

Die durchgefiihrten Berechnungen zeigen, dass die Immissionsrichtwerte von 40 dB(A) in allen
relevanten Bereichen des Plangebiets nachts eingehalten werden.

> keine MaRnahme erforderlich

Schalltechnische Auswirkungen geplanter gewerblicher Anlagen auf die geplanten
schutzbedirftigen Nutzungen

Parkierungsverkehre im Plangebiet

Nach MaRgabe der Stadt Mainz sind die schalltechnischen Auswirkungen von Tief-
garagenzufahrten und oberirdischen Stellplatzen mit mehr als 6 zusammenhangenden
Stellplatzen hinsichtlich ihrer Auswirkungen im Beurteilungszeitraum Nacht (22.00 - 6.00 Uhr)
zu untersuchen. Als wesentliches Kriterium zur Bewertung dieser Gerauscheinwirkungen wird
mangels gesetzlicher Vorgaben als zulassiger nachtlicher Spitzenpegel der Wert von 65 dB(A)
herangezogen. Dies entspricht dem Wert fir allgemeine Wohngebiete zuziglich 5 dB(A) zur
Berucksichtigung der Herkdmmlichkeit und der sozialen Adaquanz der Gerauschimmissionen.
Der Wert von 65 dB(A) entspricht dem zulassigen Spitzenpegel der TA-Larm fir Mischgebiete.
Bei Einhaltung dieses Spitzenpegels ist von gesunden Wohnverhéltnissen auszugehen. Die
relevanten Spitzenpegel im Zusammenhang mit Parkierungsvorgangen werden aufgrund von
Turenschlagen und beschleunigten Abfahrten hervorgerufen. Die schalltechnische
Stellungnahme gelangt zu dem Ergebnis, dass bezogen auf oberirdische Stellplatzanlagen der
zuléssige Spitzenpegel an Fassaden mit einem Abstand von weniger als 17 m Entfernung zu
dem Rand der betreffenden Stellplatzanlagen Uberschritten wird. Fir in der Nacht zum Schlafen
genutzte Aufenthaltsrdume wird der Einbau einer fensterunabhangigen schallgedammten
Luftung erforderlich, soweit diese Aufenthaltsraume Uber zu 6ffnende Fenster verfiigen, die
weniger als 17 m von den Stellplatzanlagen entfernt sind und an Fassaden gelegen sind, die
nicht eindeutig von den Gemeinschaftsstellplatzen abgewandt sind. > MaRhahme Mil10
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Vergleichbares gilt bezogen auf die Tiefgaragenzufahrten. Hier treten Uberschreitungen der
zulassigen Spitzenpegel in einem Abstand von 18 m gemessen von den Randern der Tief-
garagenzufahrt auf.

Geplanter Quartiersplatz einschlielich der Spielplatzfunktion im Plangebiet

Im Hinblick auf den Quartiersplatz kommt die schalltechnische Untersuchung zum Ergebnis,
dass im Plangebiet keine Uberschreitungen der maRgeblichen Orientierungswerte der
DIN 18005 bzw. der Immissionsrichtwerte der maf3geblichen die DIN 18005 konkretisierenden
Beurteilungsgrundlagen (Quartiersplatz einschlie3lich Spielplatzfunktion Freizeitlarmrichtlinie)
auftreten und insofern keine Schallschutzmafinahmen erforderlich werden.

Gerauscheinwirkungen aufgrund von Sportlarm
Bebauungsplan 'Sportanlage '"Vordere Lach' (He112)'

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans 'Sportanlage 'Vordere Lach' (He112) sind
Sportanlagen realisiert. Die orientierende Prifung der Gesamtsituation fihrt zu dem Schluss,
dass dann, wenn die Gerauscheinwirkungen aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
He 112 an der bestehenden Wohnbebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplans He 69
die Immissionsrichtwerte fir Allgemeine Wohngebiete einhalten, dies dann auch an der
nachstgelegenen vorgesehenen Wohnbebauung im Planungsgebiet der Fall sein wird. Insofern
ist das Planungsgebiet mit dem Bebauungsplan He 112 ohne zusatzliche MalRnahmen
schalltechnisch vertraglich. » keine MalRnahme erforderlich

Bebauungsplans 'Bezirkssportanlage Mainz-Hechtsheim (He 80)'

Der mit der aktuellen Planung teilweise Uberlappende Geltungsbereich des Bebauungsplans
'‘Bezirkssportanlage Mainz-Hechtsheim (He 80)' schlief3t dstlich an das Planungsgebiet an und
setzt diverse Sportanlagen fest, die jedoch bis heute nicht realisiert wurden. Die Flache wir
heute Uberwiegen landwirtschaftlich genutzt.

Von den festgesetzten Sportanlagen ist eine sogenannte Kampfbahn vom Typ B, die dem
Planungsgebiet Nachstgelegene. Fur diese festgesetzte Kampfbahn wurde eine orientierende
Uberprifung der im Planungsgebiet zu erwartenden Gerauschimmissionen durchgefiihrt.

Eine ausflhrliche Herleitung der Schallleistung, die zugrundeliegenden Annahmen sowie die
zur Berechnung herangezogenen Richtlinien kénnen dem schalltechnischen Gutachten
entnommen werden. Die Berechnungen wurden nur fir den Tagzeitraum durchgefiihrt, da
davon aufgegangen wird, dass Sportveranstaltungen nur am Tag stattfinden.

Die Untersuchung kommt zum Ergebnis, dass die plangegebenen Gerauscheinwirkungen aus
dem Geltungsbereich des Bebauungsplans He 80 keine MalRnahmen zur Gerdauschminderung
im Planungsgebiet erfordern. » keine MalRnahme erforderlich

Gerauscheinwirkungen aufgrund der Kindertagesstatte

Die Kindertagesstatte (Kita) 'Heuergrund' in der Dr.-Karl-Schramm-StraRe 10 grenzt sowohl im
Suden als auch im Westen mit ihnrem AuBenbereich direkt an das Planungsgebiet an.

Nach §22, Abs. 1a, BImSchG sind Gerauscheinwirkungen, die u. a. von Kindertages-
einrichtungen durch Kinder hervorgerufen werden, im Regelfall keine schéadliche
Umwelteinwirkung im Sinne des Gesetzes. Insofern sind formal keine schalltechnischen
Betrachtungen erforderlich. Dennoch wurde eine Uberschlagige Berechnung durchgefihrt.
Diese kommt zum Ergebnis, dass der als Anhaltswert herangezogene Immissionsrichtwert fir
WA — tags 55 dB(A) an der geplanten Bebauung tberall eingehalten wird. Somit werden keine
SchallschutzmafRnahmen erforderlich. » keine MaBnahme erforderlich

Gerauscheinwirkungen aufgrund von Flugverkehr der Flughafens Rhein/Main

Der Flugverkehr des Rhein-Main-Flughafens wurde auf Grundlage der auf der Homepage des
regionalen Dialogforums eingestellten Fluglarmkonturenkarten beurteilt. Dabei soll auch der
geplante Ausbau des Flughafens in die Betrachtung einbezogen werden. Sowohl fir die
bestehende Situation als auch fir den Ausbaufall die Gerdauscheinwirkungen des Flugverkehrs
werden die Orientierungswerte fir WA eingehalten bzw. unterschritten, so dass fluglarmbedingt
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4.2.7.2

4.2.7.3

4.2.7.4

4.2.7.5

4.2.8

4.2.9

im Planungsgebiet keine zuséatzlichen MalRnahmen zur Gerduschminderung erforderlich sind.
> keine MalRnahme erforderlich

Baubedingte Auswirkungen

Waéhrend der BaumalRnahmen haben zeitlich begrenzte Larmimmissionen zur Tageszeit
Auswirkungen auf vorhandene Wohngebiete.

Geruchsimmissionen

Laut Geruchsimmissionsprognose vom 01. August 2012 (iMA Richter & Rockle) liegen die
auftretenden Geruchsimmissionen aus landwirtschaftlichen Betrieben fir ein Wohngebiet, das
an den AuBenbereich angrenzt, innerhalb der zuléssigen Immissionswerte der Geruchs-
immissionsrichtlinie. Die Geruchsimmissionen, die durch die angrenzenden Weinbaubetriebe
verursacht werden, sind Uber das Jahr betrachtet von geringer Bedeutung und nur innerhalb
der ca. 6-wochigen Lesekampagne relevant. Innerhalb dieser Zeit kann es zu erhfhten
Geruchsimmissionen kommen, die jedoch im Weinanbaugebiet Rheinhessen als ortsublich zu
bewerten sind. Eine Beeintrachtigung der menschlichen Gesundheit, der Naherholungs- und
Wohnqualitat durch Geruchsimmissionen ist fir das geplante Wohngebiet nicht zu verzeichnen.

Bioklima und Lufthygiene

Durch das Planungsvorhaben wird die bioklimatische und lufthygienische Situation im
Geltungsbereich und seiner Umgebung nicht erheblich beeintrachtigt. Die bestehenden
Vorbelastungen durch Immissionen des Stral3enverkehrs und der landwirtschaftlichen Betriebe
sind mit den geplanten neuen Nutzungen vertraglich (siehe Kapitel 4.2.7.2 und 4.2.5).

Naherholung / Wohnumfeldqualitéat

Die Naherholungseignung der angrenzenden freien Landschaft wird durch die geplante
Wohnbebauung nicht negativ beeintrachtigt. Der 6ffentlich genutzte landwirtschaftliche Weg
bleibt erhalten. Das neue Wohngebiet wird tber Quartierswege an die freie Landschaft und den
OPNV an der Rheinhessenstrale angebunden und bleibt durch festgesetzte Gehrechte auf fiir
die Allgemeinheit durchgangig.

Die Wohnumfeldqualitat der angrenzenden Wohngebiete wird durch die neuen Nutzungen im
Bebauungsplangebiet He 117 nicht gemindert (keine stérenden Nutzungen (siehe auch Kapitel
Larmimmissionen), hohe Durchgriinung des neuen Wohngebietes etc.).

Im Planungsgebiet selbst wird durch einen 6ffentlichen Quartiersplatz mit Spielfunktion und
durch Grinflachen in den Privatgrundstiicken eine gute Wohnumfeld- und Aufenthaltsqualitat
gesichert.

Im nordlichen Gebietsteil entféllt der dort anséssige Gastronomiebetrieb.

Bodenverunreinigungen und Trinkwasserschutz
Keine negativen Umweltauswirkungen (siehe auch Kapitel Boden- und Wasserhaushalt)

Kultur- und sonstige Sachguter

Kulturguter sind im Geltungsbereich nicht bekannt.

Der vorhandene Grundwasserbrunnen bleibt erhalten. Die bestehende Bebauung der Gartnerei
wird niedergelegt. Ebenso werden die Baumschulflichen aufgegeben. Die vorhandene
Wohnbebauung im nérdlichen Gebietsteil hat Bestandsschutz. Vorhandene und geplante Ver-
und Entsorgungsleitungen werden durch Leitungsrechte gesichert. Weitere Sachguter sind vom
Planungsvorhaben nicht betroffen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Der Verlust von Vegetationsflachen, Baumen und Gehdélzen sowie zusatzliche Versiegelungen
wirken sich auf alle Umweltmedien aus (Fauna/Flora, Klima, Boden- und Wasserhaushalt). Die
vorgeschlagenen Malinahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von
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4.2.10

4.3

Beeintrachtigungen sind daher multifunktionale MaRnahmen mit positiven Auswirkungen auf
jeweils mehrere Schutzgliter.

Nutzung erneuerbarer Energien / Energieeinsparung

GemalR Beschluss der Stadt Mainz vom 14.05.2002 zu verbesserten Warmeschutzstandards
bei Neubauvorhaben und Sanierungen im Gebaudebestand sind beim Bauvorhaben
Warmedurchgangskoeffizienten der Aufenbauteile und Bodenplatte einzuhalten. Durch den
vorgeschriebenen baulichen Wérmeschutz ist eine energetisch optimierte Bauweise gesichert.

MafRnahmen zur Nutzung erneuerbarer Energien (z.B. Photovoltaikanlagen) und zur Energie-
einsparung werden im weiteren Verfahren geprift.

Prifung alternativer Planungsmaoglichkeiten

Als Eigentiimer des Gartnerei- und Baumschulgeléandes haben die Familien Holl und Schneider
das Steuerberatungsbiro Keuler & Partner aus Mainz mit der Durchfiihrung der Grundsticks-
entwicklung und Verwertung beauftragt. In Absprache mit dem Stadtplanungsamt wurde das
Blro Planquadrat aus Darmstadt sowie das Biro BIERBAUM.AICHELE.landschaftsarchitekten
aus Mainz mit der stédtebaulichen Planung beauftragt. In einem im Stadtplanungsamt unter
Beteiligung der Fachamter gemeinsam durchgefiihrten Workshop konnte eine stédtebauliche
Grundform erarbeitet werden, die den zuvor formulierten Anforderungen entsprach. Somit
wurde sowohl den stadtischen Interessen nach einer niedriggeschossigen, aufgelockerten
Bebauung, die typisch fir den Ortsrand ist, als auch den wirtschaftlichen Vorstellungen der
beiden Grundstickseigentimer entsprochen.

i
i R L i i Z
SpielstraBe / Biume

: Hp-f | ]

Zim= =]

Abbildung 4: Ergebnis des Workshops "Am Weidezehnten" (2006)
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Aufgrund der Forderung nach nur einer Zufahrt von Siiden und einer Larmschutzwand
entlang der Rheinhessenstralle entstand ein inzwischen mehrfach Uberarbeiteter und
optimierter Planungsstand der allgemeine Zustimmung bei Stadtplanungsamt und Investor
fand. Dieser berucksichtigt auch die Anforderung des Umweltamtes nach einer
landschaftlichen Einbindung und Gestaltung des Ortsrands.
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Abbildung 5: Planstand Stadtebaulicher Entwurf Biiro planquadrat / Stand 05.12.2008, 0. M.

Mit der Erweiterung des Geltungsbereiches nach Norden konnte eine ErschlieBung des
Wohngebiets von der Heuerstral3e erfolgen. Gleichzeitig wurde der Geltungsbereich nach
Osten erweitert um den Anforderungen aus naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung und
Versickerungskonzept nach einer Ausgleichs- und Versickerungsflache gerecht zu werden
(siehe aktueller Stadtebaulicher Rahmenplan als Anlage zum Bebauungsplan).

Das geplante Bauvorhaben wurde somit bereits vor Beginn des Bauleitplanverfahrens sowie
Verfahrensparallel mehrfach optimiert und Planungsalternativen unter Umweltgesichtspunkten
gepruft.
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5

UMWELTFACHLICHE ZIELVORSTELLUNGEN FUR DAS
BEBAUUNGSPLANGEBIET

Erhaltung der Vernetzungsfunktion durch Gestaltung einer offenen Wohnbebauung mit hohem
Freiflachenanteil. Um die Vernetzungsfunktionen Uber den Ortsrand zu den innerértlichen Frei-
und Grinflachen zu erhalten, ist es erforderlich, dass auch nach einer Wohnbebauung der
bisherigen Gartnereiflachen die barrierearme Passierbarkeit fir Tierarten (insbesondere
Uberfliegbarkeit fir die Vogelbestande / Fledermé&use / Insekten) noch gegeben ist. Dies ist am
besten durch eine offene Anordnung freistehender Geb&ude (Einfamilien- und Doppelhduser,
kleinerer Mehrfamiliengebéude) mit entsprechenden Freiflachen mit hohem Grunanteil (Gérten,
Spielflachen etc.) zu erzielen. Die Gebaudehdhe soll in diesem Zusammenhang zum Ortsrand
abnehmen.

Ausgleich von Eingriffen in Lebensrdaume durch Vorgaben zur Mindestbegriinung der
Grundstuicke, StraRenrdume sowie der offentlichen Platz- bzw. Grunflachen durch Pflanzgebote
und Begrinung von Flachdachern;

Erhalt und Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes durch Gestaltung eines qualitativ
hochwertigen Wohnumfeldes durch hohe Durchgriinung. Pflanzgebote in den Garten- und
StralRenflachenflachen, Begriinte 6ffentliche Platzflachen;

Neudefinition der Ortsrandeinbindung Uber einen bepflanzten Grinstreifen auRerhalb der Garten,
Bauliche Betonung des neuen Ortsrandes durch eine einheitliche Einfriedung der Garten mit einer
durch Gehdélzpflanzung eingebundene ca. 1-1,50 m hohe einheitlich gestaltete Grundstiicksmauer
als Reminiszenz an den (gebauten, eingefriedeten rheinhessischen Siedlungsrand;
Landschaftliche Einbindung der La&rmschutzwand durch Baum- und Strauchpflanzungen;

Erhalt von Einzelbdumen als ortshildpragendes Element und mikroklimatisch wirksame
Vegetationsstruktur

Naherholung
Sicherung der Naherholungsfunktion im Stadtviertel durch Erhalt und Weiterentwicklung der
vorhandenen Rad- und FulRwegebeziehungen,

Schaffung von attraktiven Aufenthaltsraumen mit Spielpunkten im Wohngebiet;

Minimierung von Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes und der Bodenfunktionen
durch Verwendung wasserdurchléassiger Materialen fur Stellplatze, Wege- und Platzflachen. Das
anfallende Niederschlagswasser soll Uber die extensive Dachbegrinung der Flachdacher im
Planungsgebiet zuriickgehalten, verdunstet und verzoégert abgegeben werden. Das anfallende
Niederschlagswasser soll soweit wie méglich in die Versickerungsflache dstlich des Wohngebiets
eingeleitet und dort verdunstet und versickert werden.

Schutz des Grundwassers vor baubedingten und nutzungsbedingten Beeintréachtigungen;

Larmschutz, Schutz der neuen Wohnbebauung vor Verkehrs- und Parkierungslarm durch
Errichtung erforderlicher aktiver Larmschutzeinrichtungen und passiver MalBhahmen an
Gebéauden;
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6 LANDESPFLEGERISCHE UND UMWELTFACHLICHE
MASSNAHMEN

6.1 Malnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen

6.1.1 MaRRnahmen zur Vermeidung und Verminderung

* Kennzeichnung positiver Auswirkungen auf die Schutzgiter

B- Boden W —Wasserhaushalt K/L- Klima/Luft AB - Arten- und Biotopschutz
L- Landschaftsbild MG — Mensch und seine Gesundheit

K/S — Kultur- und sonstige Sachgtter

Tabelle 7: Ubersicht der Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen

Nr. | Malihahme Umfang Wirkung
far*

Vermeidungsmaflnahmen

V1 |Erhalt des Verkehrsbegleitgriins an der HeuerstraRe und 370 m2 | AB, K/L, L
Schutz von zu erhaltenden B&umen vor baubedingten| g Bzume
Beeintrachtigungen durch Malinahmen nach DIN 18920

Begriindung

Der Grunstreifen entlang der Heuerstral3e gliedert den
Strallenraum und grenzt das neue Wohngebiet zum
StraBenraum ab. Die zu erhaltenden B&ume haben
kleinklimatische und lufthygienische Ausgleichswirkung und
dienen als Brut- und Ruhestéatte fur Vogelarten.

V2 | Baustelleneinrichtungen und —zufahrten sollen auf bereits /|AB, B, W,
versiegelten oder kinftig versiegelten Flachen vorgesehen L
werden.

V3 | Die Artenschutzbestimmungen der 88 19 und 44 BNatSchG /| AB

sind zu beachten. Zur Vermeidung der Vernichtung,
Beschadigung oder Gefahrdung besonders geschitzter und
bestimmter anderer Tierarten im Sinne des § 7 BNatSchG
durfen Rodungen und Fallungen von Gehdlzbestédnden
(vorbehaltlich eventuell zusatzlich erforderlicher
Fallgenehmigungen) nur aul3erhalb der Vegetationszeit, d. h.
nur in der Zeit vom 01.10. bis 28.02. vorgenommen werden.
Vor Beginn solcher Arbeiten aber auch im Vorfeld aller
Baumaflnahmen sind die Baume, abzureiRende Gebaude
und die Trockenmauer auf das Vorkommen o.g. Arten zu
untersuchen. AuRerhalb des o0.g. Zeitraums ist eine weitere
artenschutzrechtliche Beurteilung erforderlich; insbesondere
ist sicherzustellen, dass keine Vogel im Baufeld briten.

Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG beriihrt, ist
eine Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der zustandigen
Naturschutzbehorde zu beantragen.
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Nr.

MalRnahme

Umfang

Wirkung
far*

Minderungsmafnahmen

Mil

Vorsorge- und Minderungsmalnahmen zum Bodenschutz

Bei Auffullungen und Abgrabungen sind die Belange des
Boden- und Gewasserschutzes gem. der 88 9 - 12
BBodSchV zu beachten. Der bei Bauarbeiten anfallende
Oberboden ist wiederzuverwenden. Insbesondere im
Bereich von Griunflachen und Flachen fur die Niederschlags-
wasserversickerung sind beim Aufbringen von Boden-
material die Vorsorgebestimmungen zum Schutz des
Bodens vor schadlichen Bodenverdnderungen einzuhalten
und zu gewahrleisten, dass das Infiltrationsvermégen der
Boden durch Verdichtungen wahrend der Bauarbeiten nicht
verschlechtert wird. Hier ist auf das Infoblatt 24,
Anforderungen des § 12 BBodSchV an die Herstellung einer
durchwurzelbaren Bodenschicht (DB) des Landesamtes flr
Umwelt, Wasserwirtschaft und Gewerbeaufsicht Rheinland-
Pfalz hinzuweisen.

Im Bereich der Bebauung sind die Anforderungen an die
Verwertung von Boden und Bauschutt (z. B. RC-Material)
bei technischen Bauwerken, Infoblatt 26 (zur LAGA M 20,
Stand: 6. November 2003, mit den abfallspezifischen
Regelungen Teil 1l: TR Boden, Stand: 5. November 2004,
und TR Bauschutt, Stand: 6. November 1997) des
Landesamtes  fur  Umwelt, = Wasserwirtschaft  und
Gewerbeaufsicht Rheinland-Pfalz zu beachten.

Bei Abgrabungen sind Ober- und Unterboden schichtgerecht
getrennt zu entnehmen, zu lagern und wieder einzubauen
Begriindung

Mit dem Schutzgut Boden als begrenztes Gut ist sparsam
und schonend umzugehen.

~

B, W, MG

Mi2

Tiefgrindige Bodenlockerung auf bereits verdichteten
Flachen und Flachen fur eine spétere Begriinung

Mi3

Stellplatzen, Zufahrten, Wegen und Platzflachen sind mit
wasserdurchlassigen Belagen und versickerungsfahigem
Unterbau auszufihren.

Begriindung
Durch die Verwendung wasserdurchlassiger Materialien wird
der Oberflachenabfluss von Niederschlagswasser reduziert.

Aufheizungseffekte befestigter Flachen werden vermindert.

~3.800 m?

B, W, K/L
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Nr.

MafRnahme Umfang | Wirkung
fur*

Minderungsmafnahmen

Mi4

Teilweise Rickhaltung, Verdunstung und Versickerung des /|W, B
anfallenden Niederschlagswassers Uber ein vernetztes
System von Mulden und Rinnen und eine Versickerungs-
flache am 6stlichen Gebietsrand

Begriindung

MaRnahmen zur Ruckhaltung, Verdunstung, Versickerung
und zur Nutzung von Niederschlagswasser tragen zu einem
nachhaltigen Umgang mit dem Schutzgut Wasser bei.
Kuhlungseffekte verbessern zudem die kleinklimatische
Situation im innerstadtischen Bereich.

Mi5

Flache und flach geneigte Déacher mit einer zusammen- rund [AB, KIL,
hangenden Dachflache von 20m2 und mehr sind|2.500 m?2 Diw, B, L,
vorwiegend extensiv zu begriinen mit naturnaher Vegetation MG

wie z.B. Sedum-Arten, Sedum-Krauterflur oder bliten-
reichem Grasdach. Die Substratstarke betragt mindestens
10 cm. Ausnahmen gelten fur Dachterrassen, technische
Dachein- und -aufbauten, Vordacher u.A. Anlagen fiir Solar-
thermie und Photovoltaik auf den D&chern sind mit der
Dachbegrinung zu kombinieren.

Begriindung

Die Dachbegrinung tragt zum verzogerten Abfluss und zur
Verdunstung des anfallenden Niederschlagswassers bei und
leitet damit einen Beitrag zum Niederschlagswasserkonzept.
Dadurch werden Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts
vermieden. Die Dachbegriinung mindert Aufheizungseffekte
und hat damit kleinklimatische Wohlfahrtswirkung. Sie stellt
einen Ersatzlebensraum fiir einige Tierarten da.

Mi6

~

Mit Tiefgaragen unterbaute Flachen, die nicht durch| 730m22|W, B, KIL,
zulassige bauliche Anlagen (berbaut werden, sind AB, L, MG
vollstandig mit einer Erdaufschittung zu versehen und als
Vegetationsflachen anzulegen, dauerhaft zu unterhalten und
bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Tiefgaragendecken sind gemaR den aktuellen An-
forderungen der "Richtlinie fur die Planung, Ausfihrung und
Pflege von Dachbegriinungen" der Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V. (FLL) intensiv
zu begrunen. Fur die Erdaufschittungen tber Drainschicht
sind folgende Starken festgesetzt: niedrige Bepflanzung:
60 cm, hochwachsende Straucher und Baume: 100 cm.

1)

2)

Grundflache der geplanten Geb&dude geméaR Stadtebaulichem Rahmenplan 5.064 mz2,
begrinbarer Flachenanteil ohne Dachterrassen, technische Aufbauten etc. ca. 50 %

Bei der MaRnahme Mi6 wird in der Bilanzierung eine eher ungiinstige Annahme zu Grunde
gelegt, dass von den 1.462 m2 TG-Flache die nicht mit Geb&duden tberbaut sind, maximal
50% (730 m2) als Grinflachen hergestellt werden kénnen und die Ubrigen Flachen als
Spielplatz, Wege, Nebenanlagen, Stellplatze dienen.
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Nr.

MaRnahme

Umfang

Wirkung
fur*

Minderungsmafnahmen

Mi7

Vorgaben zur ortshild- und landschaftsgerechten Gestaltung
von Nebenanlagen, Einfriedungen und Vorgéarten

Private Grinflachen, die an den o6ffentlichen StraRenraum
angrenzen (Vorgarten) durfen nicht als Arbeits- oder
Lagerflachen genutzt werden.

Mullbehalter sind in Schrdnken oder geschlossenen
Raumen unterzubringen oder als Gruppenanlagen im Freien
durch bauliche Lésungen in Kombination mit intensiver
Eingriinung der Sicht zu entziehen. Innerhalb eines
allgemeinen Wohngebietes ist fir Gartenhitten und
Milleinhausungen jeweils eine einheitliche bauliche Lésung
zu wahlen. Zulassig sind Stahl- und Holzkonstruktionen mit
Fillungen aus Holz in horizontaler Stilpschalung oder
offenen horizontalen Lamellen. Gartenhitten und vergleich-
bare Nebenanlagen sind auf eine GroBe von 15 m3
begrenzt.

Begriindung

Die Festsetzungen zur Gestaltung von Grundsticksflachen,
Einfriedungen und Nebenanlagen tragen zur qualitatvollen
Gestaltung des Wohngebietes und Ortsbildes durch
Erzielung eines Quartierscharakters bei.

L, MG

Mi8

MaRnahmen zum besonderen Artenschutz

Zur Minderung von beleuchtungsbedingten Lockeffekten und
Totalverlusten bei der lokalen Entomofauna sollten
maoglichst warmweil3 bis neutralweild getonte LEDLampen
(Lichttemperatur max. 4.100 K) mit gerichtetem, nur zum
Boden abstrahlendem Licht Verwendung finden.

Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasbauteilen sollten
vorsorglich bestimmte Vogelschutzglaser ("4 Bird, Variante
Punkte" oder gleichwertige), Glasbausteine, transluzente,
mattierte, eingefarbte, bombierte oder strukturierte
Glasflachen verwendet, Sandstrahlungen vorgenommen,
Siebdrucke oder farbige Folien aufgebracht oder eine
Rankgitterbegriinung  vorgelagert  werden.  Abstande,
Deckungsgrad, Kontrast und Reflektanz sind jeweils
entsprechenden Leitfaden zu entnehmen (z. B. Schmid, H.,
P. Waldburger & D. Heynen, 2008, Vogelfreundliches Bauen
mit Glas und Licht. Schweizerische Vogelwarte Sempach).

Als den Bestand schitzende MaRRnhahmen wird empfohlen,
an den Gebé&uden Nisthilfen fur Geb&udebriter (Vogel/
Fledermause) vorzusehen.

Begriindung

Die vorsorgenden MaRRnahmen entsprechen dem gesetzlich
geregelten Schutz von Arten. Durch die Verwendung
insektenfreundlicher  Beleuchtungstypen kénnen hohe
Individuenverluste von nachtaktiven Insekten vermindert
werden.

AB
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Nr.

MaRnahme

Wirkung
fur*

Minderungsmafnahmen

Mi9

Larmschutzwall/-wand-Kombination zum Schutz gegen
Gerauscheinwirkungen durch StraBenverkehrslarm der
Rheinhessenstralle:

Entlang der Rheinhessenstral3e sowie entlang von angrenzenden
Abschnitten der Heuerstrafl3e und des Landwirtschaftsweges wird eine
Flache fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen festgesetzt. Innerhalb dieser Flache ist
eine Larmschutzanlage als kombinierte und begriinte Wall-
/Wandkombination mit einer Hohe von mindestens 3,0 m Uber der
bestehenden Stral3enoberkante der L 425 (Rheinhessenstralie) mit einer
Schallddmmung gemaf Gruppe ,B3“ nach DIN EN 1793-2 vom
November 1997 zu errichten. Die dem Plangebiet zugewandte Seite der
Larmschutzanlage ist mit einer Schallabsorption mit mindestens 7 dB,
entsprechend der Absorptionsgruppe ,A2“ nach DIN EN 1793-1 vom
November 1997 auszufuhren. Fugeneinlagen missen dauerhaft
dammende Eigenschaften besitzen.

Begriindung

Die Larmschutzanlage dient zum Schutz der Au3enwohnbereiche und
des Erdgeschosses der westlichen Plangebietsteile fur
StralB3enverkehrslarm der Rheinhessenstral3e. Die gewinkelte
Konstruktion der LSA im Stden hat eine Gesamtlange von ca. 32,8 m. Im
Norden betragt die Lange der LSA insgesamt ca. 38,8 m entlang der
Heuerstral3e und ist kombiniert mit einem FuRgangerdurchgang.

MG

Mil0

SchallschutzmalRnahmen an Gebauden:

Zum Schutz von in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrdumen
in raumlicher Nahe zu Gemeinschaftsparkierungsanlagen und TG-
Zufahrten wird der Einbau einer fensterunabhangigen Bellftung
erforderlich:

e Bei der Errichtung und der Anderung von in der Nacht zum Schlafen
genutzten Aufenthaltsraumen, deren zu 6ffnende Fenster einen
Abstand von 18 Meter zu geplanten oder bestehenden Tiefgaragen-
zufahrten unterschreiten und zugleich nicht eindeutig von geplanten
oder bestehenden Tiefgaragenzufahrten abgewandt sind, sind
fensterunabhangige, aktive, schallgedammte Liftungsanlagen
einzubauen.

e Entlang von durch Planeintrag gekennzeichneten Baugrenzen (SM 5,
den Stellplatzanlagen zugewandte Geb&audeseiten) sind in den in der
Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen fensterun-
abhangige, aktive, schallgedammte Luftungsanlagen einzubauen,
soweit diese in der Nacht zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraume
entlang der gekennzeichneten Baugrenzen zu 6ffnende Fenster
aufweisen. Alternativ zu den fensterunabhangigen, aktiven,
schallgedammten Liiftungsanlagen sind gleichwertige MaRnahmen
bautechnischer Art zulassig.

Zum Schutz von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen in Gebauden vor
StraRenverkehrslarm werden in Teilbereichen des Plangebiets passive
MaRnahmen erforderlich.

e Entlang der durch Planeintrag mit "SM2" gekennzeichneten
Baugrenzen sind bei der Errichtung und der Anderung von Geb&auden
mit schutzbedurftigen AufenthaltsrGumen die AulRenbauteile geman
den Anforderungen - Larmpegelbereich Ill nach DIN 4109 vom
November 1989 (Tabelle 8) - auszufihren. Die erforderlichen

MG
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Schalldammmale sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart
und der Raumgrof3e im Baugenehmigungs- und
Kenntnisgabeverfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen. Wird
im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im
Einzelfall an den Fassaden entlang der gekennzeichneten
Baugrenzen geringere Larmpegelbereiche vorliegen, kénnen die
Anforderungen an die Schallddmmung der Au3enbauteile reduziert
werden.

o Entlang der durch Planeintrag mit "SM3" gekennzeichneten
Baugrenzen sind bei der Errichtung und der Anderung von Geb&auden
mit schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen die AuRenbauteile geman
den Anforderungen - Larmpegelbereich IV nach DIN 4109 (Tabelle 8)
vom November 1989 (Tabelle 8) - auszufiihren. Die erforderlichen
Schallddmmmale sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart
und der Raumgrof3e im Baugenehmigungs- und
Kenntnisgabeverfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen. Wird
im Baugenehmigungs- und Kenntnisgabeverfahren der Nachweis
erbracht, dass im Einzelfall an den Fassaden entlang der
gekennzeichneten Baugrenzen geringere Larmpegelbereiche
vorliegen, kénnen die Anforderungen an die Schallddmmung der
AulRenbauteile reduziert werden.

¢ Entlang der durch Planeintrag gekennzeichneten Baugrenzen ("SM2"
und "SM3") sind in den in der Nacht zum Schlafen genutzten
Aufenthaltsraumen fensterunabhéngige, aktive, schallgeddmmte
Liaftungsanlagen einzubauen. Alternativ zu den fensterunabhangigen,
aktiven, schallgedammten Liftungsanlagen sind gleichwertige
Maflnahmen bautechnischer Art zulassig.

Begriindung

Die festgesetzten Schallschutzmalihahmen an Geb&uden dienen dazu
schutzbedirftige Aufenthaltsraume und in der Nacht zum Schlafen
genutzte Aufenthaltsraume vor dem StraRenverkehrslarm der Rhein-
hessenstralle und vor gebietsinternem Larm durch Parkplatzverkehr der
Gemeinschaftsstellplatzanlagen und Tiefgaragen zu schitzen.
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6.1.2 MaRBnahmen zum Ausgleich innerhalb des Geltungsbereiches

* Kennzeichnung positiver Auswirkungen auf die Schutzguter
B- Boden W —Wasserhaushalt K/L- Klima/Luft AB - Arten- und Biotopschutz
L - Landschaftsbild/Erholung MG — Mensch und seine Gesundheit

K/S —

Kultur- und sonstige Sachguter

Tabelle 8: Ubersicht der AusgleichsmaRnahmen

Nr.

MaRnahme

Umfang

Wirkung
far*

AusgleichsmaRnahmen

Al/
P1

Landschaftliche Begriinung der Larmschutzanlage entlang
der Rheinhessenstralle

Anpflanzung einer Baumreihe mit einheitlich einer Baumart
gemal Pflanzenliste (sdulenférmige, schmalkronige Sorten
heimischer Baumarten) im Abstand von 8 m, dabei kénnen
die Standorte geringflgig variieren. Als Mindestqualitat sind
3x verpflanzte Hochstdmme m DB aus extra weitem Stand
mit Stammumfang 18-20 cm zu pflanzen. Dabei ist der
Mindestabstand von 4,50 m zur Rheinhessenstralle zu
beachten. Der Wall ist mit Gruppen freiwachsender Straucher
flachig zu begriinen.

Begriindung

In die offentliche Griunflache wird der erforderliche Larm-
schutz zur L 425 ,Rheinhessenstralle“ mit B6schungsflachen
und Stltzwénden aus Beton-Fertigelementen integriert. Die
festgesetzten Bepflanzungen binden die erforderlichen
Larmschutzeinrichtungen gestalterisch  ein.  Einheitliche
Baumpflanzungen gliedern den Strallenraum und betonen
als gestalterische Elemente die Quartiersbildung.

715 m?

AB, K/L, L

A2

Mindestbegrinung der Baugrundstiicke in den allg. Wohngebieten

Begrinung von mindestens 60 % der nicht Uberbauten
privaten Grundstiicksflachen mit je 1 Baum pro 100 m2 zu
begrinender Flache und mindestens 20 % dieser Flachen mit
hoch wachsenden Strduchern und Gehdlzen gemaR
Pflanzenliste.

Begriindung

Die Mindestbegrinung der Grundsticksflachen tragt zur
Durchgriinung des neuen Wohngebietes bei. Damit werden
ein ansprechendes Orts- und Landschaftsbild und eine hohe
Aufenthaltsqualitdt im Wohngebiet gesichert. Baume und
Straucher filtern Schadstoffe und tragen durch Beschattung
und Verdunstung zur Verbesserung des Mikroklimas bei.

6.394 m?

AB, KIL, L,
MG

A3/
P2

Ortsrandeingriinung auf privaten Grundsttcksflachen

Begrinung der Grundsticksflachen in den WA 3 und WA 4 in
6,50 m Tiefe mit Wiesen, Baum- und Geholzpflanzungen zur
landschaftsgerechten Ortsrandeingriinung. Der Gehdélzanteil
soll mindestens 50 % betragen. Pro Grundstiick ist je ein
hochstammiger, landschafts- und standortgerechter Baum
gemalR Pflanzenliste zu pflanzen und dauerhaft zu unter-
halten.

905 m?

AB, KIL, L,
MG, B, W
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Als sudliche Begrenzung der privaten Grundstucksflachen P2
ist eine 1,50 m hohe Grundsticksmauer als zweihauptige
Bruchsteinmauer, Gabionenmauer mit ortstypischer Natur-
steinfillung oder als natursteinverblendete Betonmauer
herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Die Grundstiicks-
einfriedung ist auf der gesamten Lénge einheitlich in Material
und Gestaltung herzustellen. Innerhalb der Flache P2 ist je
Grundstiick eine Gartenhitte mit maximal 6 m?2 zulassig, die
in die Grundstiicksmauer integriert wird.

A4/
M2

Sidliche Ortsrandeingriinung zur freien Landschaft

Begrinung des sudlichen Ortsrandes in einer Tiefe von
3,50 m ergadnzend zur MaRBnahme A3/P2. Anlage eines
krautreichen Wiesenstreifens mit lockeren Gehdlzgruppen
aus Hochstammen, Solitarstrduchern und Strauchern.
Strauchpflanzungen sind auf mindestens 20 % der Flache als
Solitarstrauchpflanzungen herzustellen, Je 100 m2 Flache ist
ein Baum als Hochstamm oder Stammbusch anzupflanzen
und dauerhaft zu unterhalten. Zu verwenden sind heimische,
standortgerechte Arten der Pflanzenliste. Innerhalb der
Pflanzflache ist eine Mulde mit maximal 20 cm Einstautiefe
zur Versickerung und Ableitung von Niederschlagswasser
zuléssig. Der krauterreiche Wiesensaum ist durch zweimalige
Mahd pro Jahr dauerhaft zu pflegen und zu entwickeln.
Befestigungen und Einfriedungen der Flache sind mit
Ausnahme der Mauer an der Grundsticksgrenze zu P2
(private Gartenflachen) unzulassig.

Begriindung

Aufgrund der Ortsrandlage in direkter Nachbarschaft zur
ackerbaulich genutzten Feldflur sind Festlegungen zur
Ortsrandgestaltung und -—begriinung zur landschaftlichen
Einbindung des neu entstehenden Ortsrandes erforderlich.

384 m?

AB, KIL, L,
MG, B, W

A5

Die Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
~Quartiersplatz® ist zu 40 % als Grunflache mit Rasen- oder
Wiesenflachen, Baum- und Gehdélzpflanzungen gartnerisch
zu gestalten. Je 200 m2 Grinflache sind mindestens zwei
kleinkronige oder ein grof3kroniger Baum gemaR} Pflanzen-
liste anzupflanzen. Auf dem Quartiersplatz sind Anlagen zur
naturnahen Regenwasserriickhaltung und -versickerung
zulassig. Es sind punktuell Spielangebote zu schaffen.

Begriindung

Der Quartiersplatz schafft eine gemeinschaftliche Mitte im
neuen Wohnquartier. Die festgelegte Mindestbegriinung
sichert eine hochwertige Gestaltung als quartiersbezogener
Freiraum mit Kommunikations- und Aufenthaltsqualitéat. Die
Grunflachen sind multifunktional fir Spiel und Erholung
nutzbar. In Teilbereichen versickert das anfallende
Niederschlagswasser.

315 m?

K/L, L, MG,
B, W

A6

Stellplatzbegriinung

Fir je 4 ebenerdige Stellplatze ist mindestens ein Laubbaum
mit 18/20 cm Stammumfang gemdafl Pflanzenliste zu
pflanzen. Badume in den direkt angrenzenden Grinflachen
kénnen ausnahmsweise angerechnet werden. Die Baume
werden in Pflanzstreifen oder Baumscheiben angepflanzt, die
einen Wurzelraum von mindestens 12 m3 pro Baum und

AB, KIL, L,
MG,
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entsprechend geeignete Pflanzsubstrate/Béden aufweisen.

Begriindung

Die festgelegten Baumpflanzungen tragen zur Verschattung
und Kuhlung bei und mindern Aufheizungseffekte der
befestigten Flachen. Sie gliedern und gestalten die Park-
platze, sodass in den Offentichen R&aumen ein
ansprechendes Straenbild und eine hohe Aufenthalts-
qualitat entstehen.

ATl | Extensive Wiesenflachen und Streuobstwiese 4.996 m2 | AB, KI/L, L,
M1 . . . o . . MG, B, W
Die Flache ist mit einer standortgerechten, krauterreichen

Wiesenmischung anzusden und mit mindestens 30 hoch-
stammigen Obstbaumen gemaR Pflanzenliste als Streuobst-
wiese in einem lockeren Raster zu bepflanzen (Grundraster
10 x 10 m).

Auf der Flache sind zusatzlich mindestens 4 grof3kronige
Baume gemal Pflanzenliste anzupflanzen. Mindestens 7
Baume sind als Baumreihe entlang des Wirtschaftsweges
unter Berlcksichtigung der Mindestabstande zum Weg anzu-
pflanzen. Innerhalb der Wiesenflachen sind flachige Mulden
zur Verdunstung und Versickerung von Niederschlagswasser
zuléssig. Die Mulden werden mit geeigneten Grésern
angeséat. Die naturschutzrechtliche Ausgleichsfunktion ist mit
der Versickerung von Niederschlagswasser zu vereinbaren,
indem baulichen Anlagen unzuléssig sind und die maximale
Einstautiefe 20 cm nicht Gberschreitet.

Fir die dauerhafte Sicherung und Unterhaltung der Flache
wird eine vertragliche Regelung getroffen.

Begriindung

Die Flache M1 mit den darauf festgesetzten Malinahmen,
dient zum naturschutzrechtlichen Ausgleich von Eingriffen in
den Boden- und Wasserhaushalt und die Lebensraum-
funktion von Biotopen. Die Streuobstwiese tragt zur
landschaftsgerechten Einbindung des neuen Wohngebietes
bei. Gleichzeitig dient die extensive Wiesenflache der
nachhaltigen  Bewirtschaftung des im  Wohngebiet
anfallenden Niederschlagswassers (Rickhalt, Verdunstung
und Versickerung).

Planexterne AusgleichsmalBhahmen

Durch den Bebauungsplan He 117 werden Eingriffe in den Naturhaushalt realisiert, die nicht
vollstandig innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen werden kénnen. Dabei handelt es
sich um Eingriffe in die Lebensraumfunktion fur Tiere und Pflanzen sowie in den Boden- und
Wasserhaushalt. Die planexterne AusgleichsmaRnahme wird dem Bebauungsplan He 117
durch eine entsprechende textliche Festsetzung zugeordnet. Die Lage der Flache, ihr Aus-
gangszustand und die MalRnahmen zur Aufwertung werden nachfolgend beschrieben.

Wiese mit Obstbaumen und Luzernerandstreifen — Malnahme E1

Die planexterne Ausgleichsflache E1 ist eine intensiv genutzte Baumschulflache in direkter
raumlicher Nahe des Bebauungsplangebietes im Eigentum der H & S Projektentwicklung
GmbH & Co. KG (siehe Karte 2).

Die Flache liegt auf der Hechtsheimer Hochflache, die gepréagt ist durch ackerbauliche
Nutzungen und zahlreiche Aussiedlerhtfe. Der Landschaftsplan der Stadt Mainz formuliert als
Entwicklungsziel die Gestaltung einer Kulturlandschaft durch Aufbau von Hecken, Baumreihen
und Feldgeholzen. Entlang der wichtigsten Wegeverbindungen sollen Vernetzungszonen zur
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Verbesserung des Biotopverbundes und zur Gliederung des Landschaftsraumes entwickelt
werden. Insgesamt ist der Landschaftsraum als Klimaschutzgebiet zu erhalten und als
Naherholungsraum unter Beachtung von MaRBnahmen zum Arten- und Biotopschutz zu
entwickeln.

Gemal Feldhamsterschutzkonzept der Stadt Mainz, Teil 1 liegt die Flache im Potenzialbereich
fur Feldhamster und grenzt an einen Bereich mit niedriger Feldhamsterdichte an. Die
derzeitigen Standortbedingungen sind fir eine Besiedlung nicht geeignet und es wurden bislang
keine Nachweise erbracht. Die Flache ist feldhamsterfrei (Hellwig, mindliche Mitteilung vom
10.09.2012), liegt allerdings im Potenzialbereich fir den Feldhamster. Als Ausgleich fiir eine
Beeintrachtigung der Schutzgiiter Boden, Wasser und Biotoppotenzial sollen daher
Aufwertungen vorgenommen werden, die gleichzeitig auch dem Lebensraumanspruch des
Feldhamsters gerecht werden, auch wenn hierzu — abgeleitet aus dem Eingriffsumfang des
He 117 kein artenschutzrechtliches Kompensationserfordernis besteht.

Die intensive Baumschulnutzung wird aufgegeben und zu einer Flache mit hochstimmigen
Obstbdaumen und Wiesenuntersaat sowie Luzernerandstreifen umgewandelt. Damit werden auf
der Flache entsprechend den Vorgaben des Landschaftsplans Strukturen zum Biotopverbund
geschaffen.

Lage: Mainz-Hechtsheim, Flur 17, Flurstiick 112 (teilweise)
Flachengrolie: gesamt 4.972 m2 (zugeordneter Flachenanteil 1.594 m2)
Ausgangszustand: Baumschulflache, Anbau von Uberwiegend nicht heimischen
Nadelgehdlzen, junge Koniferen
Entwicklungsziel: Wiese mit hochstdmmigen Obstbaumen und Luzernerandstreifen
MalRnahmen: Aufgabe der Baumschulnutzung, Entnahme der standortfremden
verschulten Pflanzen;
Anpflanzung von 4 hochstammigen, standortgerechten

Obstbdumen in Reihe mit regionalen oder alten Sorten geman
Pflanzenliste;

Ansaat von 3 m breiten Luzernestreifen als feldhamsterfreundliche
Abgrenzung zu den Nachbarfachen. Alle 10 Jahre ist die
Luzernekultur im Zeitraum zwischen dem 15. Oktober und dem 31.
Mérz umzubrechen und neu anzulegen.

Ansaat einer Wiesensaatgutmischung fir mittlere Bdden aus
regionalem Saatgut. Die Mahd erfolgt abschnittsweise: Jahrlich die
Hélfte der Flache ca. Mitte Juni. Vor der Mahd muss die Flache auf
Vorkommen von Bodenbritern geprift werden; ggfls. sind diese
Bereiche von der Mahd auszunehmen.

Fur die dauerhafte Sicherung und Unterhaltung der Flache wird
eine vertragliche Regelung getroffen.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich und agrarstrukturelle Belange

GemalR § 15 (3) BNatSchG ist ,bei der Inanspruchnahme von land- oder forstwirtschaftlich
genutzten Flachen fur Ausgleichs- und ErsatzmafRnhahmen (...) auf agrarstrukturelle Belange
Rucksicht zu nehmen, insbesondere sind fir die landwirtschaftliche Nutzung besonders
geeignete Boden nur im notwendigen Umfang in Anspruch zu nehmen. Es ist vorrangig zu
prifen, ob der Ausgleich oder Ersatz auch durch Mafnahmen zur Entsiegelung, durch
MaRnahmen zur Wiedervernetzung von Lebensraumen oder durch Bewirtschaftungs- oder
Pflegemalinahmen, die der dauerhaften Aufwertung des Naturhaushalts oder des
Landschaftsbildes dienen, erbracht werden kann, um mdglichst zu vermeiden, dass Flachen
aus der Nutzung genommen werden.*

Die externe Ausgleichsflache E1 sowie die Ausgleichsflache M1 werden derzeit als Baumschul-
flachen oder Lagerflachen fir Erdmieten genutzt. Die Flachen werden vom Inhaber der
Baumschule nicht mehr benétigt und deshalb als Kompensationsflachen an den Projekt-
entwickler zur Verfugung gestellt. Es werden damit keine unmittelbar landwirtschaftlich
bewirtschafteten Flachen durch das Vorhaben der Nutzung entzogen.
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Das zuséatzliche externe Ausgleichserfordernis fir den angrenzenden Bebauungsplan He 80
wird auf ehemals landwirtschaftlich genutzten Flachen realisiert. Die Inanspruchnahme von fir
die landwirtschaftliche Nutzung besonders geeignetem Boden ist zwar Fakt, aber angesichts
der Tatsache, dass das Gelande seitens der Landwirtschaft bereits an die Stadt verdufRert
wurde, vernachlassigbar. Mit der VerdauBerung wurde die Herausnahme aus der
landwirtschaftlichen Nutzung bereits billigend in Kauf genommen, da fir die Stadt Mainz keine
Verpflichtung zur landwirtschaftlichen Nutzung oder zur Verpachtung an einen Landwirt besteht.

Pflanzenliste

Alle angepflanzten Badume und Geholze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu
ersetzten. Bei Baumpflanzungen muss die durchwurzelbare Vegetationstragschicht
entsprechend den Anforderungen der ,Empfehlungen fir Baumpflanzungen — Teil 2:
Standortvorbereitung fir Neupflanzungen, Pflanzgruben und Wurzelraumerweiterung,
Bauweise und Substrate“ der ,Forschungsgesellschaft Landesentwicklung Landschaftsbau e.V.
(FLL)* von 2004 mindestens 12 m® umfassen.

Pflanzqualitaten fir Baume und Strducher

Baume: Hochstamm, mind. 3 x verpflanzt m. B., Stammumfang mind. 18/20 cm

Obstbaume: Hochstamm (Stammhoéhe 160-180), Stammumfang mind. 10/12 cm

Straucher: mind. 2 x verpflanzt, Héhe mind. 60 - 100 cm

Heister: mind. 2 x verpflanzt m. B., H6he mind. 150 - 175 (200) cm
StraRenb&ume entlang der Rheinhessenstralie in Pflanzflache P1 z.B.:
Sauleneiche - Quercus robur ,Fastigiata Koster*

Ahorn - Acer platanoides ,Columnare’

StraBenbdume und Baume fur 6ffentliche Bereiche (Quartiersplatz, Verkehrsbegleitgrun,
Stellplatzanlagen) z.B.:

Stieleiche - Quercus robur in Sorten
Bergahorn - Acer pseudoplatanus
Winterlinde - Tilia cordata

Spitzahorn - Acer platanoides in Sorten
Feldahorn - Acer campestre ,Elsrijk’
Stral3enbirne - Pyrus calleryana 'Chanticleer’
Schwedische Mehlbeere - Sorbus intermedia

Echte Mehlbeere - Sorbus aria

Baume fur die Ausgleichsflache M1 und E1 z.B.:

Streuobst - Tafel- und Mostéapfel Uberwiegend alte oder regionale Sorten
z.B. Brettacher, Gravensteiner, Goldrenette, Grof3er Rheinischer Bohnapfel, Jakob Lebel,
Kaiser Wilhelm, Landsberger Renette, Rheinischer Winterrambur

Birne - Pyrus communis
Speierling - Sorbus domestica
Elsbeere - Sorbus torminalis
Walnuss - Juglans regia
Vogelkirsche - Prunus avium

alle Wildobstarten

Baume fir Pflanzflachen P2 und M2 z.B.:
Obsthochstamme in Sorten

Wildobst-Arten

Feldahorn - Acer campestre
Vogelkirsche - Prunus avium
Hainbuche - Carpinus betulus
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Klein- bis mittelkronige Baume fir die privaten Gartenbereiche z.B.:

Echter Rotdorn - Crataegus laevigata ,Paul’s Scarlet’
Pflaumenblattriger WeiRdorn - Crataegus x prunifolia ,Splendens’
Kupfer-Felsenbirne - Amelanchier lamarckii (als Hochstamm)
Vogelkirsche - Prunus avium ,Plena’

Mehlbeere - Sorbus aria

Stral3enbirne - Pyrus calleryana 'Chanticleer
Wildobstarten

Obsthochstamme - Apfel in Sorten

- SlRRkirsche in Sorten
- Birne in Sorten
- Zwetschge in Sorten

Straucher fir geschnittene Laubholzhecken, z.B.:

Hainbuche - Carpinus betulus

Buche - Fagus sylvatica

Liguster - Ligustrum vulgare ,Atrovirens’
Weil3dorn - Crataegus monogyna
Feldahorn - Acer campestre
Alpen-Johnnisbeere - Ribes alpinum 'Schmidt'

Straucher fir hochwachsende Geholze in Garten und Grinflachen z.B.:

Hainbuche - Carpinus betulus (Hecke)
Hasel - Corylus avellana
Bluthartriegel - Cornus sanguinea
Kornelkirsche - Cornus mas

Eingriffeliger Weil3dorn - Crataegus monogyna
Pfaffenhitchen - Euonymus europaeus
Hulse - llex aquifolium

Liguster - Ligustrum vulgare
Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
Mispel - Mespilus germanica
Schlehe - Prunus spinosa
Kreuzdorn - Rhamnus catharticus
Wildrosen - Rosa canina und Rosa rubiginosa
Alpen-Johnnisbeere - Ribes alpinum 'Schmidt'
Schwarzer Holunder - Sambucus nigra
Sal-Weide - Salix caprea

Eibe - Taxus baccata

Wolliger Schneeball - Viburnum lantana

Fur die Eingrinung der Millstellplatze oder fir Fassadenbegriinungen sind rankende,
schlingende oder klimmende Gehdélzarten zu verwenden. Fir rankende Arten sind gitterartige,
fur windende Arten sind senkrechte Rankhilfen und fir Spreizklimmer sind horizontal
ausgerichtete Rankhilfen / -gerlste vorzusehen. Als Richtwert wird eine Pflanze nachfolgender
Pflanzenliste je 1 m Wandlange empfohlen:

Fir Sid- und Westseiten:

Waldrebe - Clematis-Arten

Kletterhortensie - Hydrangea petiolaris

Geil3blatt - Lonicera-Arten

Wilder Wein - Parthenocissus quinquefolia 'Engelmanii’
Selbstklimmender Wein - Parthenocissus tricuspidata 'Veitchii'
Knéterich - Polygonum aubertii

Blauregen - Wisteria sinensis

Fir Nord- und Ostseiten:

Efeu - Hedera-Arten
Pfeifenwinde - Aristolochia durior
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AbschlieRende Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Nachfolgende Darstellung bezieht sich auf die oben dargestellten Tabellen der landes-
pflegerischen und umweltfachlichen MaRnahmen sowie auf die im Anhang | dargestellten
Flachen- und Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzen. Der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung liegt der
rechtsgiiltige Ausgangszustand der Flachen im derzeitigen Bestand zugrunde.

Auch die Uberlagerte Teilflache des He 80, die im Bebauungsplan als Ausgleichsflache M1
festgesetzt wird, wird mit ihrem derzeitigen Zustand als Baumschulflache in die Eingriffs-
/Ausgleichbilanzierung eingestellt, da mit der Zuordnung neuer Flachen fur die Eingriffe des
He 80 die rechtskraftige, aber nicht umgesetzte Kompensationserfordernis auf den Flachen
entfallt (siehe Kapitel 2.2).

Der Verlust von Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen auf 3.682 m2 kann durch Aufwertung
von Bodenfunktionen im Geltungsbereich nur zu etwa 95 % ausgeglichen werden. Die
AusgleichsmaRnahmen A4, A7 (extensive Biotoptypen auf ehem. Baumschulflachen) kénnen
nur mit einem Kompensationsverhaltnis von 2 : 1 angerechnet werden, da dem vollstandigen
Funktionsverlust nur eine Aufwertung der Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen gegen-
Ubersteht. Die Dachbegriinung mit einer eingriffsminimierenden Wirkung wird im Verhaltnis 3:1
angerechnet. Entsiegelungsmalinahmen mit einer 1:1 anrechenbaren Funktionserfillung
stehen im Geltungsbereich nicht zur Verfligung.

Fur die Eingriffe in Biotoptypen mit mittlerer Lebensraumfunktion k&nnen Ausgleichs-
mafRnahmen (A4, A7) zugeordnet werden, die nach einem Zeitraum von etwa 10 Jahren eine
hohe Lebensraumfunktion erreichen. Der time-lag-effekt wird durch die héhere Wertigkeit der
Biotope ausgeglichen, sodass die extensiven Wiesen- und Gehoélzsaume und die
Streuobstflache in einem Verhaltnis von 1.1 angerechnet werden. Der Verlust von Biotoptypen
mit mittlerer Lebensraumfunktion kann somit vollstandig im Geltungsbereich ausgeglichen
werden.

Der Verlust von Biotoptypen mit geringer Lebensraumfunktion (intensiv genutzte Baumschul-
und Gartnereiflachen) kann durch gleichwertige MaRnhahmen (Neuanlage intensiv genutzter
offentlicher und privater Grunflachen) im Verhaltnis 1:1 ausgeglichen werden. Die
AusgleichsmalRnahmen A4, A7 (sudlicher Ortsrand, Streuobst) erreichen eine hdhere
Lebensraumfunktion und kénnen deshalb im glnstigeren Kompensationsverhdaltnis von 1:1,5
angerechnet werden. Dennoch kodnnen die Verluste von Biotopflachen mit geringer
Lebensraumfunktion nur zu etwa 85 % im Geltungsbereich ausgeglichen werden.

Die zulassigen Nutzungen des Bebauungsplans HE 117 verursachen Eingriffe in den
Wasser- und Bodenhaushalt und in Lebensrédume mit geringer Wertigkeit, die unter
Beriuicksichtigung von  Funktionserfullung und erforderlichen Wiederherstellungs-
zeitrdumen nicht vollstédndig im Geltungsbereich des Bebauungsplans ausgeglichen
werden konnen. Nach Umsetzung aller Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichs-
malnahmen im Geltungsbereich verbleibt ein Kompensationsdefizit fir einen
vollstandigen Verlust der Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen auf 107 m2 Flache,
einen teilweisen Verlust dieser Funktionen durch unterbaute Flachen auf 51 m2 und fir
den Verlust von Biotoptypen mit geringer Lebensraumfunktion auf 2.390 m? Flache.
Dieses Kompensationsdefizit muss durch planexterne MaRnhahmen ausgeglichen werden.

Durch die Umsetzung der zugeordneten planexternen AusgleichsmafRhahme E1 kdénnen
alle Eingriffe vollstandig kompensiert werden.

Anrechenbarkeit der planexternen Ausgleichsmalinahme E1

Die planexterne MalRnahme E1 kann als multifunktionale AusgleichsmaRnahme sowohl den
Eingriffen in die Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen (K3+K4) als auch den Biotopverlusten
(K1) zugeordnet werden.

Da die bestehende intensive Nutzung auf den Flachen zugunsten einer extensiven Wiese mit
Luzernerandstreifen und Obstbaumpflanzungen aufgegeben wird, ergeben sich hinsichtlich der
Boden- und Wasserhaushaltsfunktion folgende Aufwertungen:

- Vermeidung von Bodenerosion durch eine ganzjahrige Vegetationsdecke,
- Verbesserung des Bodengefliges durch reduzierte Bodenbewirtschaftung,
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- Vermeidung von Nahr- und Schadstoffeintragen durch Diingung und Pflanzenschutzmittel
in die Boden.

Da diese Aufwertungen den vollstandigen Verlust der Bodenfunktionen und die
Beeintrachtigung der Wasserhaushaltsfunktionen durch Versiegelung nicht gleichwertig
kompensieren, wird die Ausgleichsflachen E1 fur Eingriffe durch Neuversiegelung nur mit
einem Kompensationsverhaltnis von 2:1 angerechnet.

Durch den Bebauungsplan He 117 gehen im Wesentlichen Baumschulflachen und Grinflachen
mit geringer Lebensraumfunktion verloren. Diese Biotopstrukturen haben einen sehr kurzen
Wiederherstellungszeitraum von 1 bis max. 2 Jahren. Die B&aume in diesen Flachen werden
gesondert bilanziert. Durch die Umwandlung der Baumschulflache in eine Obstwiese werden
funktional hoherwertige Lebensraumstrukturen geschaffen, die schon nach wenigen Jahren
eine hohere Lebensraumfunktion erreichen. Die MafRhahmen kodnnen daher mit einem
gunstigeren Kompensationsverhaltnis von 1:1,5 (Kompensationsflache < Eingriffsflache)
angerechnet werden.

BIERBAUM.AICHELE.landschaftsarchitekten Seite 46



Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Am Weidezehnten (HE 117)* 30.07.2013

2

HINWEISE ZUM MONITORING

Das Monitoringkonzept regelt gemaR den Vorgaben des § 4c BauGB die Uberwachung der
erheblichen Umweltauswirkungen durch die Gemeinden. Das Monitoring bezieht sich dabei auf die
erheblichen, nachteiligen Umweltauswirkungen, die aus der Umsetzung des Bebauungsplans
resultieren und die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur Ermittlung aller
abwagungsrelevanten Belange prognostiziert wurden.

Die ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen sind in Kapitel 4.2 des Umweltberichts
schutzgutbezogen dargestellt. Die Uberwachung ist relevant bei der Annahme unvorhersehbarer
nachteiliger Umweltauswirkungen. Auf3er fir das Schutzgut Larm sind keine unvorhergesehenen
nachteiligen Auswirkungen zu prognostizieren, so dass eine Uberwachung nicht erforderlich ist.

Tabelle 9: Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Erhebliche Maflnahmen zur Zustandige Zeitpunkt
Umweltauswirkung Uberwachung Behdrde Zeitraum
Larmimmissionen Plausibilitatsprifung Stadt Mainz Im Beschwerdefall

(nur im Bedarfsfall)

Larmminderungsplanung fortlaufende
Pflichtaufgabe

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen kann die Gemeinde Informationen und bestehende
Kontrollinstrumentarien externer Behdrden nutzen. Das Monitoring leistet keine Umsetzungs-
kontrolle festgesetzter Kompensationsmaflinahmen. Die Ergebnisse des Monitorings werden von
der Gemeinde dokumentiert und ggf. erforderliche MalRhahmen zur Abhilfe bei
unvorhergesehenen nachteiligen Umweltauswirkungen eingeleitet.
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8 VERFAHREN BEI DER ZUSAMMENSTELLUNG DER UNTERLAGEN

Im Umweltbericht sind die verwendeten (technische) Verfahren bei der Umweltpriifung anzugeben.
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der umweltrelevanten Daten z. B. aufgrund fehlender
Kenntnisse oder technischer Licken sind zu dokumentieren.

Gutachten und Verfahren bei der Umweltprifung

Zusatzlich veranlasste Untersuchungen zu den einzelnen Schutzgitern sind in den jeweiligen
Kapiteln benannt. Die verwendeten Verfahren und Methoden sind in den Gutachten ausfihrlich
dargestellt. Diese liegen als Anlagen zum Umweltbericht und Bebauungsplan vor.

Die vorliegenden Unterlagen waren ausreichend, um die Auswirkungen des Planungsvorhabens
auf den Umweltzustand zu ermitteln und zu bewerten.

Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung umweltrelevanter Daten
keine
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9 ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Der vorliegende Umweltbericht stellt die Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege sowie die Belange des Bodenschutzes fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Am Weidezehnten (He 117)" dar. Die wesentlichen Inhalte werden in einer allgemein
verstandlichen Zusammenfassung geman Anlage zu den 88 2 (4) und 2a Baugesetzbuch dargelegt.

Beschreibung des Vorhabens

Das Planungsgebiet befindet sich am sudlichen Rand des Stadtteils Mainz-Hechtsheim unmittelbar an
der Rheinhessenstralle. Der Geltungsbereich umfasst das Betriebsgeldande und die Baumschule der
Gartnerei Holl & Schneider. Im Norden kommt das Grundstick der Familie Pfeifer mit Wohnhaus,
landwirtschaftlicher Geratehalle, Gastronomie und Parkplatzen hinzu. Ebenso ist der angrenzende
Teilabschnitt der Rheinhessenstralle in den Geltungsbereich einbezogen. Die bisherigen
Gewerbenutzungen sollen aufgegeben und durch eine hochwertige Form der Wohnbebauung ersetzt
werden, die der besonderen Ortsrandlage gerecht wird. Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung
von Baurecht fiir ein allgemeines Wohngebiet mit Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern sowie einigen
Geschosswohnungsbauten. Die VerkehrserschlieRung des geplanten Wohngebietes erfolgt von Norden
Uber die Heuerstral3e.

Im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Mainz (2010) ist der Geltungsbereich als gemischte Bau-
flache dargestellt. Dies entspricht nicht der geplanten Nutzung als allgemeines Wohngebiet. Deshalb ist
parallel zum Bebauungsplanverfahren eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Die
Ergebnisse der Umweltprifung werden fur beide Planungsebenen herangezogen.

Im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens wurden verschiedene Alternativen fir das Baugebiet entwickelt
und geprft. Unter anderem wurde der Geltungsbereich nach Osten erweitert um dem Erfordernis aus
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung und dem Versickerungskonzept nach einer Ausgleichs-
und Versickerungsflache gerecht zu werden. Das Wohngebiet wird auf bereits bebauten Flachen am
Siedlungsrand entwickelt. Das Vorhaben entspricht damit dem planerischen Gebot eine Innen-
entwicklung und Nachverdichtung im Bestand vor eine Baugebietsausweisung im Auf3enbereich
vorzunehmen und mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Es gibt keine alternativen Planungs-
moglichkeiten mit weitaus geringeren nachteiligen Umweltauswirkungen, die in gleicher Weise geeignet
sind die angestrebten Planungsziele zu erreichen.

Beschreibung und Bewertung des Umweltzustands im Untersuchungsraum

Das Planungsgebiet ist vor allem durch seine erwerbsgartenbauliche Nutzung mit den dazugehdrigen
Gebauden und Produktionsflachen gepragt. Im nérdlichen Bereich im Ubergang zu den Siedlungs-
gebieten an der HeuerstralBe befinden sich Wohn- und Gewerbegebdude mit Nebenanlagen und
Grunflachen. Folgende Biotop- und Nutzungstypen wurden im Einzelnen kartiert:

e Bebaute Flachen, versiegelte oder teilversiegelte Verkehrsflachen, Wege und Stellplatze ohne
Lebensraumfunktion fir Pflanzen und Tiere,

¢ Produktionsflachen der Baumschule, unversiegelte bepflanzte Verkaufs- und Ausstellungsflachen
der Gartnerei und Verkehrsbegleitgriin entlang der HeuerstraRe mit geringer Lebensraumfunktion,

e Garten und gartnerisch begrinte private Grundstiicksflachen, geschnittene Hecken und flachige
Ziergeholze mit mittlerer Lebensraumfunktion fur Pflanzen und Tiere,

e 72 heimische und nicht heimische Einzelbdume und Grol3gehdlze mit mittlerer bis hoher Lebens-
raumfunktion.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gibt es keine Schutzgebiete oder geschiitzten Biotope nach
Naturschutzrecht. Streng geschitzte oder besonders schitzenswerte Tier- und Pflanzenarten wurden
nicht kartiert. Es kommen haufige Tierarten des Siedlungsrandes und der intensiv genutzten Feldflur im
Planungsgebiet vor.

Rund 40 % der Flachen sind bereits bebaut, versiegelt oder teilversiegelt. Die Ubrigen Flachen werden
intensiv gartnerisch genutzt, sind vorbelastet oder strukturarm. Deshalb hat das Planungsgebiet fiir den
Arten- und Biotopschutz nur eine untergeordnete Bedeutung.

Die Hechtsheimer Hohe ist von fruchtbaren Léssbdden bedeckt, die aufgrund ihrer hohen Ertrags-
zahlen gute Landwirtschaftsbéden sind. Im Planungsgebiet selbst sind alle Béden durch jahrzehnte-
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lange géartnerische Nutzung, Auffillungen und Bebauung vom Menschen uberformt. Der oberste
Bodenhorizont besteht aus schluffig-sandigen Auffillungen, denen teilweise bodenfremde Stoffe wie
Bauschutt beigemischt sind. Aufgrund ihrer geringen Durchlassigkeit haben die Bdden schlechte
Versickerungseigenschaften. Die unversiegelten Boden weisen eine hohe Speicher- und Pufferfunktion
fur Nahr- und Schadstoffe auf.

Im Untersuchungsraum gibt es keine Oberflachengewasser. Bei den Bohrungen zur Baugrund-
untersuchung wurde bis in ca. 6 m Tiefe kein Schicht- oder Grundwasser angetroffen. Teilweise trat
Staunasse auf. Die Grundwasserneubildungsrate ist aufgrund der anstehenden, wenig durchlassigen
Boden gering. Die Verschmutzungsempfindlickeit des Grundwassers ist gering. Etwa 180 m stdlich des
Geltungsbereiches beginnt die Wasserschutzzone Il des Wasserschutzgebietes Nr. 15 Mainz-
Hechtsheim.

Das Planungsgebiet ist in seinem derzeitigen rechtskréaftigen Zustand bereits zu etwa 25 % bebaut oder
vollstandig versiegelt. Teilversiegelt sind etwa 15 % der Fléchen. In diesen Bereichen sind die Boden-
und Wasserhaushaltsfunktionen bereits nachhaltig beeintrachtigt. Die Lebensraumfunktion sowie die
Regulations- und Speicherfunktion der Bdden fiir Wasser, Nahr- und Schadstoffe sind in versiegelten
Bereichen nicht bzw. in teilversiegelten Bereichen nur noch eingeschrankt gewahrleistet.

Fur das Planungsgebiet gab es Hinweise auf Bodenbelastungen im Bereich einer Eigenverbrauchs-
tankstelle der Gartnerei. Gutachterliche Analysen von Bodenproben und Bodenluft ergaben, dass die
zuldssigen Prufwerte unterschritten werden und keine Gefahrdungen fur das Grundwasser oder
kinftige Nutzungen vorliegen.

Die Klimafunktionskarte der Stadt Mainz weist den Geltungsbereich als Bestandteil eines Klima-
funktionsraumes mit ,hoher bis sehr hoher Ausgleichswirkung der Hochflachen mit geringer Griinmasse
im Aulenbereich aus. Die Kaltluft flie3t flichenhaft von den landwirtschaftlichen Flachen der
Hangflachen in den Siedlungsbereich ab. Im Kesseltal sowie nordwestlich des Geltungsbereiches
verlaufen regionale Kaltluftabflussbahnen. Das Kleinklima im Planungsraum weist die charakteris-
tischen Merkmale eines Stadtrandklimas auf. Das heil3t, innenstadttypische Belastungen durch
Aufheizung, néachtliche Abstrahlung und mangeinde Durchliftung treten hier aufgrund der geringen
Baumasse und der Ortsrandlage nur in abgeschwachter Form auf. Die Luft ist durch Kfz-Emissionen
der angrenzenden Rheinhessenstral3e und durch Staube und Luftschadstoffe der Stadtluft vorbelastet.

Das Landschaftsbild wird gepragt von der Ortsrandlage mit einem inhomogenen Siedlungsrand und der
angrenzenden Feldflur, die durch Aussiedlerh6fe und Reithallen, strukturarme Bereiche und
gro3formatige Gewerbebebauungen im Umfeld zersiedelt wirkt. Das Gartnereigeléande in Ortsrandlage
mit seinen Baumschulquartieren tragt zur Eingriinung des Siedlungsrandes bei. Pragend sind dabei vor
allem die vorhandenen é&lteren Baume. Zur HeuerstralBe wird das Gebiet durch alte Pappeln auf
stadtischem Grund optisch abgegrenzt.

Die umliegende Feldflur mit den vorhandenen Wegen und Freizeitangeboten (iberwiegend Reiten) hat
eine Naherholungsfunktion flr den Hechtsheimer Ortsteil. Das Planungsgebiet selbst weist aufgrund
seiner gewerblichen Nutzung wenig Eignung fir die Naherholung auf.

Fur die Wohnqualitdt und die menschliche Gesundheit sind im Umfeld des Planungsgebiets vor-
handene Larm- und Geruchsquellen relevant wie beispielsweise die Rheinhessenstralle, angrenzende
Gewerbegebiete und Sportanlagen, Tierhaltungs- und Weinbaubetriebe.

Kulturdenkmaler oder Denkmalzonen liegen nicht im Geltungsbereich oder seiner Umgebung. Die
vorhandenen landwirtschaftlichen Wege und der Grundwasserbrunnen sind zu sichern.

Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durchfihrung des Vorhabens (Nullvariante)

Ohne das Planungsvorhaben ,Wohnen am Weidezehnten ist fir die Status-quo-Prognose davon
auszugehen, dass die derzeitige Nutzung als Baumschul- und Gartnereigelédnde weitergefuhrt wird. Die
damit verbundenen Flachenbefestigungen fir Betriebshof, Parkplatze und Verkaufsflichen bleiben
ebenso bestehen wie die intensive Nutzung der Produktionsflachen. Die vorhandenen Wohn- und
Gewerbenutzungen im ndrdlichen Gebietsteil bleiben erhalten. Bleiben diese Nutzung erhalten, werden
sich die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild nicht verandern.
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Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens

Um die Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens umfassend zu beurteilen, sind die Ergebnisse
der folgenden umweltrelevanten Fachgutachten in den Umweltbericht eingeflossen:

e Schalltechnisches Gutachten zu Verkehrs- und Gewerbeléarm, Sport- und Freizeitlarm,

e Geotechnisches Gutachten zu Baugrund, Bodenbelastungen und Versickerungseignung,
e Regenwasserbewirtschaftungskonzept,

e Geruchsimmissionsprognose,

e Landschaftsbildvisualisierung fir das Vorhaben von 3 représentativen Standorten.

Die Umweltauswirkungen eines Vorhabens sind in Bezug auf den derzeit rechtsgultigen Zustand der
Flachen zu betrachten. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Weidezehnten tberlagert im
Osten einen Teilbereich des Bebauungsplans ,Bezirkssportanlage Mainz-Hechtsheim (He 80)“. Der
Bebauungsplan He 80 setzt im Uberlagerten Teilbereich den bestehenden landwirtschaftlichen Weg
sowie eine Streuobstwiese als Ausgleichflache fir die geplanten Sportanlagen fest. Der Bebauungsplan
He 80 wurde bis heute nicht realisiert, noch wurden die zugeordneten AusgleichsmafRnahmen
umgesetzt. Die Flache wurde durch den Projektentwickler fiir das neue Wohngebiet erworben und wird
den Eingriffen aus diesem Verfahren zugeordnet. Fir die geplanten Eingriffe des He 80 wird eine neue
externe Ausgleichsflache im Stadtgebiet zugeordnet. Da damit die bisher nicht umgesetzte
Kompensationserfordernis vollstandig entfallt, wird fur den Uberlagerten Teilbereich als letzter
rechtsgultiger Zustand die derzeitige Baumschulnutzung angenommen.

Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden und Wasser

Der Bebauungsplan He 117 ermdglicht Gebaude, Nebenanlagen und Verkehrsflachen auf insgesamt
12.412 m? Flache. Abziglich von 8.782 m2 bereits im Bestand versiegelter oder bebauter Flachen
verursacht das Planungsvorhaben eine Neuversiegelung von 3.630 m2 Flache. Die Boden- und
Wasserhaushaltsfunktionen gehen auf diesen Flachen vollstdndig verloren. Zusatzlich zur Neu-
versiegelung ermaoglicht der Bebauungsplan durch Tiefgaragen unterbaute Flachen von 1.440 mz2, auf
denen die Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen eingeschrankt werden.

Diese Eingriffe werden verringert durch Dachbegrinung, wasserdurchlassige Flachenbefestigungen
von Stellplatzen, Wegen und Platzflachen und durch Versickerung anfallender Niederschlage. Die
Neuanlage von extensiven Wiesen mit Streuobst und Gehdlzen auf ehemals intensiv bewirtschafteten
Baumschulflachen wertet die Bodenfunktionen auf Ausgleichsflichen am Wohngebietsrand auf.
Dennoch kdnnen die Eingriffe innerhalb des Geltungsbereiches nicht vollstandig kompensiert werden.

Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt

Die zulassigen Nutzungen des Bebauungsplans verursachen einen Verlust von Grin- und Biotop-
flachen mit geringer bis hoher Lebensraumfunktion fiir Pflanzen und Tiere:

e Produktionsflachen der Baumschule und unversiegelte Ausstellungsflaichen der Gartnerei mit
geringer Lebensraumfunktion — 15.858 m2 Verlust,

e Gartnerisch angelegte Grundstiicksflachen, Hecken, Ziergehdlze mit mittlerer Lebensraumfunktion —
1.950 m2 Verlust,

e Verlust von 63 Baumen mit mittlerer bis hoher Lebensraumfunktion.
Besonders oder streng geschiitzte Tierarten werden durch das Planungsvorhaben nicht beeintrachtigt.

Der Biotopverlust kann durch die Neuanlage von o6ffentlichen Grunflachen und begriinten privaten
Grundstucksflachen im neuen Wohngebiet teilweise ausgeglichen werden. Zusatzlich wird eine
Aufwertung vorhandener Baumschulflachen mit geringer Lebensraumfunktion erzielt, indem diese in
den Ubergangsbereichen zur freien Landschaft zu extensiven Wiesensaumen mit Gehdlzen und zu
Streuobstwiesen entwickelt werden. Dem Verlust von insgesamt 17.808 m? Baumschul- und
Grinflachen mit geringer und mittlerer Lebensraumfunktion steht die planungsrechtlich gesicherte
Neuanlage von rund 13.710 m2 Griin- und Biotopflachen mit geringer bis hoher Lebensraumfunktion im
Geltungsbereich gegenuber. Werden alle MaRnahmen zum Ausgleich von Biotopverlusten im
Geltungsbereich umgesetzt, verbleibt ein Kompensationsdefizit das durch eine planexterne MaRnhahme
abgedeckt werden muss.
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Der Verlust von Einzelbaumen kann durch Anpflanzung von rund 149 neuen Baumen in privaten und
offentlichen Grinflachen und auf Stellplatzanlagen vollsténdig ausgeglichen werden.

Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima und Luft

Die Zunahme bebauter und versiegelter Flachen filhrt zu einer lokalen Zunahme der Uberwarmung.
Gleichzeitig bewirkt das Bauvorhaben einen Verlust kleinklimatisch und lufthygienisch wirksamer
Vegetationsstrukturen, insbesondere des umfangreichen Baumbestandes. Insgesamt bleiben die
klimatischen Ausgleichsfunktionen im Geltungsbereich des Bebauungsplans He 117 durch die
geplanten Griun- und Ausgleichsflachen und die festgesetzte Dachbegriinung weitgehend erhalten.
Eine Beeintrachtigung des Kaltluftabflusses ist durch die neue Bebauung mit umfangeichen Griin- und
Gartenflachen aufgrund der offenen, Kkleinteiligen Baustruktur und maximal zwei — dreigeschossigen
Bebauung nicht zu erwarten. Durch das Planungsvorhaben sind daher nach Umsetzung aller
MaRnahmen keine zusatzlichen Auswirkungen auf das lokale Kleinklima und die lufthygienische
Situation zu erwarten.

Auswirkungen auf das Schutzqut Landschaftsbild

Die Auswirkungen des Bauvorhabens auf das Landschaftsbild wurden mit Hilfe von 3 fotorealistischen
Visualisierungen untersucht. Der Bebauungsplan He 117 ermdglicht mit dem neuen Wohngebiet eine
wesentlich hohere bauliche Dichte als derzeit im Bestand vorhanden. Die Geschossigkeit der Gebaude
betragt 2 Vollgeschosse mit Gebaudehéhen von maximal 11 m. Im Norden im Ubergang zu
vorhandenen Siedlungsgebieten sind dreigeschossige Gebaude mit maximal 14 m Héhe zuldssig. Die
Landschaftsbildvisualisierungen im Anhang zeigen, dass die bauliche Dichte und die geplanten
Gebaudehdhen in Relation zu den bereits vorhandenen Siedlungsgebieten am Hechtsheimer Ortsrand
stehen und dass vom neuen Wohngebiet keine landschaftsbildstérende Fernwirkung ausgeht. Zur
landschaftsgerechten Einbindung tragt im Osten die Ausgleichsflache mit extensiven Wiesen, Streuobst
und einigen Solitdirbdumen bei. Nach Sitden entsteht ein insgesamt 10 m tiefer Ortsrand mit Wiesen
und Gehdlzen. Die Larmschutzwand an der RheinhessenstraBe wird durch eine Baumreihe und
Strauchpflanzungen landschaftsgerecht begriint. Sowohl in der Nah- wie in der Fernwirkung kann die
landschaftliche Einbindung des neuen Baugebietes durch die vorgesehenen Begrinungs- und
Bepflanzungsmal3nahmen gewahrleistet werden kann.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Die schalltechnischen Untersuchungen zum Planungsvorhaben ergaben, dass der Stralenverkehrs-
larm der Rheinhessenstralle Auswirkungen auf geplante Wohnnutzungen und deren Auf3enbereiche
hat. Um die betroffenen Wohngebiete vor Uberschreitungen der zuldssigen Orientierungswerte zu
schiitzen, wird entlang der Rheinhessenstralle eine 3 m hohe Larmschutzwall-Wandkombination
erforderlich sowie passive SchallschutzmalRnahmen an den Gebauden. Weiterhin ergab das schall-
technische Gutachten eine néachtliche Uberschreitung der zulassigen Werte durch gebietsinternen
Parkierungslarm auf den Gemeinschaftsstellplatzen und an den TG-Einfahrten. Fir zum Schlafen
genutzte R&ume ist deshalb an einigen Geb&audeteilen der Einbau von fensterunabhéngigen,
schallgeddammten Liftungen vorgesehen. Werden die geplanten Schallschutzmalinahmen umgesetzt,
sind keine negativen Auswirkungen auf Wohnnutzungen oder den Mensch im Planungsgebiet zu
erwarten. Von den geplanten neuen Nutzungen und der VerkehrserschlieRung gehen keine unzu-
lassigen Gerduschimmissionen auf angrenzende Wohngebiete und sonstige schutzbedurftige
Nutzungen aus.

Durch eine Geruchsimmissionsprognose wurde nachgewiesen, dass die geplanten neuen Wohn-
nutzungen mit den Geriichen aus umliegenden Weinbau- und Tierhaltungsbetrieben vertréaglich sind.

Das Vorhaben hat keine negativen Auswirkungen auf die Naherholungsfunktion des Untersuchungs-
gebietes. Durch FuRwege wird das neue Wohngebiet an die freie Landschaft und den OPNV ange-
bunden und so auch fiur Spaziergdnger der umliegenden Siedlungen durchgéangig. Durch den
geplanten Quartiersplatz und die MaRnahmen zur Bepflanzung und Gestaltung des neuen Wohn-
gebietes wird ein attraktives Wohnumfeld mit hoher Aufenthaltsqualitat gesichert.
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Auswirkungen auf die Kultur- und Sachgiter

Erhebliche Auswirkungen auf Kultur- und Sachgtter sind im Planungsgebiet nicht zu erwarten. Wichtige
Wegeverbindungen und der Grundwasserbrunnen bleiben erhalten.

Landespflegerische und umweltfachliche MalRnahmen

Zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich der oben beschriebenen nachteiligen
Umweltauswirkungen formuliert der Umweltbericht geeignete MaRnahmen:

Qualitativ hochwertige Ortsrandeingriinung auf einem insgesamt 10 m breiten Streifen im Siiden des
Baugebietes zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes. Dazu werden auf den Wohngrund-
stiicken 6,50 m breite Pflanzflachen festgelegt, die am sidlichen Grundstiicksrand eine naturstein-
verblendete Mauer oder Gabionenmauer als einheitliche Raumkante zum Ortsrand erhalten. Der
Mauer vorgelagert ist ein 3,50 m breiter extensiver Wiesensaum mit Gehélzgruppen.

Landschaftliche Begriinung der Larmschutzanlage entlang der Rheinhessenstralle durch eine
Baumreihe und Gruppen freiwachsender Straucher in einer festgesetzten o6ffentlichen Grinflache;

Mindestbegriinung von 60 % der nicht bebauten privaten Grundsticksflachen gemaR der Grin-
flachensatzung der Stadt Mainz, Anlage von gartnerisch begriinten Flachen mit 20 % hochwach-
senden Strauchern und einem Baum je 100 m2 Grinflache;

Begriinung von mit Tiefgaragen unterbauten Flachen;

Begriinung der Stellplatzanlagen mit 1 Baum je 4 Stellplatze zur Gliederung und Begriinung der
StraRenraume und zur Vermeidung von Aufheizung und Uberwarmung;

Anlage eines Quartiersplatzes mit Spielfunktion, der die Naherholungsfunktion und Quartiersbildung
starken soll. Mindestens 40% der Platzflache werden begrint und mit Baumen bepflanzt.
Gleichzeitig versickert in den Griunflachen das Regenwasser.

Extensive Begrunung aller Dachflachen mit Ausnahme von technischen Dachaufbauten, Dach-
terrassen und verglasten Flachen zum Rickhalt und zur Verdunstung von Niederschlagswasser, als
kleinklimatischer Ausgleich und als Ersatzlebensraum fir einige Tierarten;

Wasserdurchlassige Befestigung der Stellplatze, Zufahrten, Wege und Platzflachen als Beitrag zum
Versickerungskonzept, um Abfluss von Niederschlagswasser zu verringern und die Aufheizung von
Flachen zu vermindern;

Am &stlichen Gebietsrand wird eine multifunktionale Ausgleichs- und Versickerungsflache angelegt.
Die ehemalige Baumschulflache wird extensiviert und als blutenreiche Wiesenflache und als
Streuobstwiese angelegt. Zusatzlich sind einzelne landschaftstypische Einzelbdume wie Walnuss
und Speierling vorgesehen sowie die Anpflanzung einer Baumreihe entlang des landwirtschaftlichen
Weges. Innerhalb der Wiesenflache, die flach ausgemuldet wird, versickert des Niederschlags-
wasser der Baugrundstiicke.

Verdunstung und Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser auf der Grundlage eines
Versickerungskonzeptes in einer flachigen Versickerungsmulde am o6stlichen Gebietsrand (siehe
oben) zum Schutz der Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen und zur Rickhaltung von Nieder-
schlagswasser vor Ort; Minderung des Abflusses von Regenwasser uber die Kanalisation/Vorfluter;
Die Versickerung vor Ort kann fiir einen gro3en Teil des Baugebietes gewéhrleistet werden. Die
ErschlieBungsflachen und Teile der Wohngebiete entwéassern Uber einen Stauraumkanal in die
Regenwasserkanalisation.

MaRnahmen zum vorsorgenden Bodenschutz unter anderem zum Schutz des Mutterbodens, zum
Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und Verdichtungen; MalRnahmen zur fachgerechten
Bodenverwertung, Vermeidung von zusatzlichen Beeintrachtigungen der Boden wahrend des Bau-
betriebes z.B. durch Optimierung von Baustellenzufahrten und —einrichtungsflachen;

Erhalt und Ergdnzung der Verkehrsbegleitgrinflachen mit einer Baumreihe an der ,HeuerstralRe* als
landschaftspragendes Element und mikroklimatisch wirksame Vegetationsstruktur;

BIERBAUM.AICHELE.landschaftsarchitekten Seite 53



Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Am Weidezehnten (HE 117)* 30.07.2013

e Im Vorfeld aller BaumalRnahmen ist rechtzeitig vor Baubeginn festzustellen, ob besonders oder
streng geschitzte Tierarten bzw. europdische Vogelarten von den BaumaRnahmen oder ihren
Auswirkungen betroffen sind. Werden Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG beriihrt, ist eine
Befreiung nach 8 67 BNatSchG bei der zustéandigen Naturschutzbehérde zu beantragen.

e Zur Vermeidung der Vernichtung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
besonders und streng geschitzter Arten dirfen Rodungs- und Fallungsarbeiten von Geholz-
bestdnden nur auf3erhalb der Vegetationsperiode vom 01.03. bis 30.09. erfolgen. Es sind insekten-
freundliche Leuchtmittel zu verwenden.

e Vorgaben zur einheitlichen, landschaftsgerechten Gestaltung von Einfriedungen und Nebenanlagen
wie bspw. Miillstellplatzen;

e Malnahmen zum aktiven Schallschutz: Zum Schutz von privaten Freiflachen und schutzbedurftigen
Wohnnutzungen vor dem Verkehrslarm wird entlang der Rheinhessenstral3e eine insgesamt 3 m
hohe Larmschutzwand-Wallkombination errichtet.

e MalRnahmen zum passiven Schallschutz: An einigen Gebaudefassaden werden bauliche
MaRnahmen (z. B. fensterunabhéngige Beliftungen) erforderlich, um Wohnrdume vor Gerausch-
einwirkungen aus Verkehrslarm der RheinhessenstralBe und Parkierungsverkehr im Plangebiet zu
schutzen.

Zusammenfassende Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung und externe AusgleichsmaRnahmen

Der Bebauungsplan verursacht Eingriffe in den Wasser- und Bodenhaushalt und in Lebensrdume mit
geringer Wertigkeit, die aufgrund fehlender Aufwertungs- und Entsiegelungsmoglichkeiten nicht
vollstandig im Plangebiet ausgeglichen werden kdnnen. Nach Umsetzung aller oben beschriebenen
Vermeidungs-, Verminderungs- und AusgleichsmalRnahmen im Geltungsbereich verbleibt ein Kompen-
sationsdefizit fur folgende Eingriffe:

¢ Neuversiegelung und Verlust der Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen auf 107 m2 Flache,

e Zunahme unterbauter Flachen und Beeintrachtigung der Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen
auf 51 m2 Flache,

e Verlust von Biotoptypen mit geringer Lebensraumfunktion auf 2.390 mz.

Dieses Kompensationsdefizit muss durch eine planexterne AusgleichsmalRhahme ausgeglichen
werden. Dazu wird eine intensiv bewirtschaftete Baumschulflache mit jungen, nicht heimischen
Koniferen in direkter rAumlicher Nahe zum Planungsgebiet aus der Nutzung genommen und dort eine
extensive Wiese mit Obstbaumen und Luzernerandstreifen entwickelt. Diese Mal3inahme wirkt sich
gunstig auf den Boden- und Wasserhaushalt und auf die Lebensraumfunktion fir Pflanzen und Tiere
aus. Sie kann daher als multifunktionaler Ausgleich gleichzeitig fir die Neuversiegelung und die
Biotopverluste angerechnet werden. Von der externen Ausgleichsflache (Mainz-Hechtsheim, Flur 17,
Flurstiick 112) wird dem Bebauungsplan ein Flachenanteil von 1.594 m2 zugeordnet. Die FlachengroRle
leitet sich wie folgt ab: Im Bebauungsplangebiet gehen Grinflachen auf 2.390 m2 mit einer geringen
Lebensraumfunktion verloren, die auf3erhalb ausgeglichen werden mussen. Diese Biotopstrukturen
haben einen sehr kurzen Wiederherstellungszeitraum von 1 bis max. 2 Jahren. Durch die Umwandlung
der Baumschulflache in eine Obstwiese werden funktional héherwertige Lebensraumstrukturen
geschaffen, die schon nach wenigen Jahren eine hdhere Lebensraumfunktion erreichen. Die
MaRBnahmen konnen daher mit einem gunstigeren Kompensationsverhéltnis von 1:15
(Kompensationsflache < Eingriffsflache) angerechnet werden (2.390 m2 : 1,5 ~ 1.594 m?). In dieser
Flache ist der erforderliche Ausgleich fur Neuversiegelung im Verhdltnis von 1:2 schon mit abgedeckt
(107+51 * 2 = 316 m?2).

Durch die Umsetzung dieser planexternen Malinahme kénnen alle Eingriffe in den Naturhaushalt
vollstandig kompensiert werden. Die Unterhaltung und dauerhafte Sicherung der Ausgleichsflachen
wird durch vertragliche Vereinbarungen geregelt.

Geplante MalRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Die Stadt Mainz ist gesetzlich verpflichtet mégliche unvorhersehbare nachteilige Umweltauswirkungen,
die aus der Umsetzung des Bebauungsplanes resultieren, im Rahmen eines Monitorings zu
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Uberwachen. AuRer fir das Schutzgut Larm sind keine unvorhersehbaren nachteiligen Auswirkungen
zu erwarten. Auf die geplanten neuen Wohnnutzungen wirken Larmimmissionen aus Verkehrs- und
Parkplatzlarm ein, die durch SchallschutzmalZnahmen vermieden und vermindert werden. Treten
trotzdem nachteilige Larmimmissionen im Wohngebiet auf, erfolgt im Beschwerdefall eine Prifung
durch die Stadt Mainz und es werden bei Bedarf MaRnahmen zur Abhilfe festgelegt. Die Uberwachung
des Verkehrslarms erfolgt gesamtstadtisch durch die kommunale Pflichtaufgabe der Larmminderungs-
planung.

Verfahren bei der Zusammenstellung der Unterlagen

Die vorliegenden Unterlagen waren ausreichend, um die Auswirkungen des Planungsvorhabens auf
den Umweltzustand zu ermitteln und zu bewerten. Technische Liicken oder fehlende Kenntnisse sind
nicht zu dokumentieren. Die bendétigten Gutachten wurden erstellt und liegen dem Bebauungsplan als
Anlagen bei.

Aufgestellt: Bierbaum.Aichele.Landschaftsarchitekten
BDLA / dwb
Untere Zahlbacher Stral3e 21

55131 Mainz, den 30.07.2013 / JH/FB/AI
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Anhang |

Flachenbilanzen und Ubersichten zur naturschutzrechtlichen Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

.1 Flachenbilanz Bestand

Tabelle 10: Bilanzierung der vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen

Gesamtflache

Uberbaute Flachen und befestigte Flachen,

ErschlieBung

Grunflachen/Biotoptypen

Vorhandene Biotop- und Nutzungstypen : 5 bebaute teilversiegelte, unterbaute, | geringer mittlerer hoher
inm . . ,

vollversiegelte | wasserdurchlassig | begriinte Lebens- Lebens- Lebens-

Flachen befestigte Flachen | Flachen raumfunktion | raumfunktion | raumfunktion
Bestehende Gebaude / Verkaufshauser
Gartnerei 3.330 3.330 0 0 0 0 0
Tunnelhduser Gértnerei ohne
Bodenversiegelung 1.230 0 1.230 0 0 0 0
offentliche Verkehrsflachen
RheinhessenstralRe + Wirtschaftsweg 942 942
Verkehrsflachen und Stellplatze 4.330 4.025 305 0 0 0 0
Materiallagerflachen 550 550 0 0 0 0
unbefestigte Wege (Gartnerei und
Landwirtschaftlicher Weg) 1.975 0 1.975 0 0 0 0
Verkaufs- /Ausstellungsflache der Gartnerei
(15% versiegelt, 25%teilversiegelt, 60%
unversiegelt) 3.240 485 810 0 1.945
Produktionsflaiche Baumschule 13.653 13.653
gartnerisch gestaltete Grunflachen 1.770 1.770
Verkehrshegleitgriin Rheinhessenstralle 630 630
Verkehrsbegleitgriin Heuerstral3e 630 630
Hecken, Ziergehdlze 180 180
Summe 32.460 8.782 4.870 0 16.858 1.950 0
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1.2 Flachenbilanz Planung

Der Flachenbilanz liegt die planungsrechtlich festgesetzte, maximal zulassige Bebauung zugrunde, die durch GRZ und Uberschreitungsmoglichkeiten nach
§ 19 BauNVO definiert ist. Fiir die WA 3 und WA 6-7 wird die Uberschreitungsmaglichkeit bis zu 50 von Hundert fiir Stellplatze und Nebenanlagen geman
§ 19 (4) BauNVO bilanziert, da diese im Bebauungsplan nicht explizit ausgeschlossen ist. GemaR stadtebaulichem Rahmenplan wird die maximal zulassige
Grundflache nicht vollstéandig ausgeschdpft und der tatsachliche Versiegelungsanteil ist etwas geringer.

Tabelle 11: Bilanzierung fir die Allgemeinen Wohngebiete WA1 — WA7

Uberbaubare Flache

Uberschreitun

unterbaute Flachen/

nicht iberbaubare

_ Gesamtflache Nebenanlagen TG begrint Grundstucksflache, begrunt
Baugebiete in m2 - : -
GRZ 1 |Flache in m2 GRZ 2 Flache in m2 GRZ2 |Flache in m2 SRl lEEn | Plendlens
begrint P2

WA 1 8.120 0,35 2.842 0,17 0,52 1.380| 0,18| 0,7 1.462 2.436 0
WA 2 2.280 0,3 684 0,3 0,6 684 912 0
WA 3 556 0,25 139 0,12 0,37 67 205 145
WA 4 2.784 0,35 974 0,25 0,6 696 354 760
WA5 2.455 90 810 75% 608 1.037 0
WA 6 1.495 110 440 50% 220 835 0
WA 7 1.290 90 450 50% 225 615 0
Gesamtflache
WAL - WA7 18.980 6.339 3.880 1.462 6.394 905
Uberbaut und
vollversiegelt 8.279 6.339 1.940
teilversiegelt 1.940 1.940

Y Die Nebenanlagen beinhalten Garagen, Uberdachte Stellplatze und Gartenhitten sowie wasserdurchlassig befestigte Wege, Zufahrten und offene
Stellplatze. Deshalb wird fir Nebenanlagen pauschal ein Anteil von 50% wasserdurchlassig befestigter Flachen angenommen, der sich durch textliche
Festsetzungen des Bebauungsplans und Darstellungen des stadtebaulichen Rahmenplanes belegen lasst (3.880 m2/2= 1.940 m?2).
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Tabelle 12: Flachenbilanz Planung auf Grundlage der planungsrechtlich zuldssigen Nutzungen (Bebauungsplanentwurf vom 07.02.2013)

Uber- und unterbaute Flachen, ErschlieBung

Grunflachen/Biotoptypen mit

Gesamtflache | pebaute wasserdurchlassia | unterbate geringer mittlerer hoher
in m2 vollversiegelte befesi lach 9 bearii | h Lebensraum- | Lebensraum- |Lebensraum-
Flachen efestigte Flachen | begrtinte Flachen funktion funktion funktion
Baugebiete WA 1-7 (ohne M2) 18.980 8.279 1.940 1.462 0 7.299 0
StraBenverkehrsflache 2.933 2.933 0 0 0 0 0
offentl. Verkehrsflache
Rheinhessenstr. / Wirtschaftsweg 942 942
Quartiersplatz (40% Grinflache,
60% wasserdurchlassig befestigt) 790 0 474 0 316 0 0
Verkehrsflache
Durchfahrtsstral3e/ FuRganger 210 210 0 0 0 0 0
Offentliche Parkplatze 51 0 51 0 0 0 0
landwirtschaftliche Wege 1.359 0 1.359 0 0 0 0
Verkehrsbegleitgrin
RheinhessenstralRe 630 630
Verkehrsbegleitgriin Heuerstral3e
(VG) 370 0 0 0 370 0 0
offentliche Griunflache P1,
Begriinung Larmschutzwall 815 100 0 0 715 0 0
Sudlicher Ortsrand (MaRRnahme
M2) 384 0 0 0 0 0 384
Ausgleichs- und
Versickerungsflache (M1)
(8 9 (1) Nr. 25) 4.996 0 0 0 0 0 4.996
Summe 32.460 12.464 3.824 1.462 2.031 7.299 5.380
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Tabelle 13: Flachenbilanz Bestand - Planung

Bestand Verlust Planung Differenz
Erhalt | Neuanlage | Summe

Uberbaute, vollversiegelte 3.330 m2 | 3.330 m2 0 m2 8.279 m? 8.279 m? + 4.949 mz
Grundstuicksflachen (Gebaude, GRZ-

relevante Nebenanlagen ohne TG)

offtl. Verkehrsflachen/ ErschlieBung/ 4,967 mz | 4025 m? 942 mz2* 3.143 m? 4.085 m2 - 882 m2
vollversiegelte Stellpléatze, Betriebshof

Uberbaut durch LArmschutzwall - - - 100 m? 100 m? + 100 m?
vollversiegelte Verkaufsflachen der 485 m? 485 m? 0 m?2 0 m2 0 m2 - 485 m2
Gartnerei

Summe bebaute oder 8.782m2 | 7.840 m2 942 m? 11.522 m2 12.464 m? + 3.682 m?2
vollversiegelte Flachen

unterbaute Grundsttcksflachen (TG), - - - 1.462 m2 1.462 m2 +1.462 m?
intensiv begrint

Summe unterbaute Flachen - - - 1.462 m2 1.462 m? +1.462 m?2
Stellplatze und Nebenanlagen 855 m2 797 m2 58 m2* 1.933 m2 1.991 m? +1.136 m2
wasserdurchlassig befestigt

Verkehrsflachen besonderer - - - 474 m? 474 m? + 474 m2
Zweckbestimmung teilversiegelt (60%

vom Quartiersplatz)

Tunnelh&auser Gértnerei 1.230 m2 | 1.230 m? 0 m2 0 m2 0 m2 -1.230 m?
teilversiegelte Verkaufsflachen der 810 m? 810 m? 0 m2 - - - 810 m2
Gartnerei

unbefestigte Wege, Landwirtschafts- 1.975 m2 616 m? 1.359 m2* - 1.359 m2 - 616 m2
weg

Summe teilversiegelte Flachen 4.870m2 | 3.453 m? 1.417 m2 2.397 m? 3.824 m2 - 1.046 m?
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Fortsetzung Tabelle 13: Flachenbilanz Bestand - Planung
Bestand Verlust Planung Differenz
Erhalt Neuanlage Summe
Quartiersplatz begriint (40%) - - - 316 m? 316 m? + 316 m?
Verkehrsbegleitgriin Heuerstraf3e und 1.260 m2 260 m2 1.000 m2 715 m? 1.715 m2 + 455 m?
RheinhessenstralRe einschliellich
offentliche Grunflache P1
Baumschule, Produktionsflachen 13.653 m2 | 13.653 m? - - - - 13.653 m2
Baumschule, bepflanzte 1.945m2 | 1.945 m? - - - - 1.945 m2
Verkaufsflachen
Summe Biotoptypen mit geringer 16.858 m2 | 15.858 m? 1.000 m?2 1.031 m2 2.031 m2 - 14.827 m2
Lebensraumfunktion
Gartnerisch begrinte, nicht Uberbaute 1.770 m2 | 1.770 m? 0 m? 7.299 m? 7.299 m? + 5.529 m2
Grundsticksflachen
Hecken, Ziergehdlzhecke 180 m?2 180 mz2 0 m2 0 m2 0 m2 - 180 m2
Summe Biotoptypen mit mittlerer 1.950 m2 | 1.950 m? 0 m2 7.299 m2 7.299 m2 +5.349 m2
Lebensraumfunktion
Naturnahe Ortsrandeingriinung (M2) 0 m2 - - 384 mz 384 mz + 384 mz
Ausgleichs- und Versickerungsflache - - - 4.996 m? 4.996 m? + 4.996 m2
(M1)
Summe Biotoptypen mit hoher 0 m2 - - 5.380 m2 5.380 m? + 5.380 m2
Lebensraumfunktion
| Geltungsbereich gesamt ‘ 32.460 m2 ‘ 32.460 mz2

* Flachen Erhalt:

58 mz Stellplatze (wasserdurchlassig gepflastert) Baulast im Geltungsbereich in WA 1 neu

942 m2 Offentliche Verkehrsflache Rheinhessenstrale mit Wirtschaftsweg
370 m2 Verkehrsbegleitgriin an der Heuerstral3e

1.359 m2 landwirtschaftlicher Weg
630 m2 Verkehrsbegleitgriin an der Rheinhessenstralie
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Tabelle 14: Baumbilanz Bestand-Planung

Baumbestand

AufRerhalb der Produktionsflachen der Baumschule mit verschulter Pflanzware wurden im Geltungsbereich des Bebauungsplans und seinem direkten Umfeld
82 Einzelbaume bzw. Grol3strducher/Hecken kartiert (siehe Anhang Il und Karte 1 Bestandsplan). Davon befinden sich 72 Baume innerhalb des Geltungs-
bereiches. Entlang der HeuerstraRe wird eine 6ffentliche Griinflache als Verkehrsbegleitgriin mit 9 Baumen zum Erhalt festgesetzt. Die Ubrigen 63 Baume
werden als Verlust bilanziert, da aufgrund der geplanten Baufelder und Bodenauf- und —abtrag im Planungsgebiet ein Erhalt der Baume nicht gewabhrleistet
ist. 43 Baume, die im Bebauungsplan nicht zum Erhalt festgesetzt werden und damit entfernt werden kénnen, sind durch die RVO zum Schutz des
Baumbestandes innerhalb der Stadt Mainz geschiitzt. Diese Baume sind in der Baumliste in Anhang Il rot markiert. Die erforderlichen Ersatzpflanzungen
werden in Abhangigkeit der Bewertung (STU, einheimisch, Zustand) wie folgt ermittelt:

Bewertung Anzahl Verlust Kompensationsfaktor Bedarf
Ersatzpflanzung
nicht erhaltenswert 11 Stk. 1:0,5 6 Stk.
erhaltenswert 48 Stk. 1:2 96 Stk.
wertvoll 4 Stk. 1:3 12 Stk.
SUMME 63 114 Stk.

Der Bebauungsplan He 117 trifft zeichnerischen Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen innerhalb der Griinfliche P1 und des Verkehrsbegleitgriins an
der Heuerstral3e. Die zeichnerisch festgesetzten Baume in der MaRnahmenflache M1 werden dieser AusgleichsmalRnahme zugerechnet und nicht gesondert

bilanziert. Aus den textlichen Festsetzungen lassen sich weitere Mindestanforderungen an die Anpflanzung von Baumen ableiten:

Nr. Malnahme / Flache Flachengroile Anzahl Baume

Al (P1) offentliche Grinflache an der Larmschutzanlage 835 m2 26 Stk.(zeichnerisch)
RheinhessenstralRe, Baumreihe 8m Pflanzabstand

A2/A3 Ein Baum je 100 m2 Grinflache 7.263 m2/ 100 72 Stk.

A4 (M1) Sudliche Ortsrandeingriinung, ein Baum je 100 m2 Flache | 384 m%/ 100 38 Stk.

A5 Grunflache des Quartiersplatzes (1 Baum je 200 mz2) 315 m? 2 Stuck

A6 Stellplatzbegriinung (ein Baum/4Stellplatze) 45 Stiick 45/ 4 11 Stk.
SUMME 149 Stk.
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1.3 Zusammenfassende Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
Naturschutzrechtliche Eingriffe und MaBnahmenzuordnung
Eingriff Eingriffs- MaRnahme Umfang anrechenbare Defizit
umfang Kompensation
K1 Verlust von Biotoptypen mit geringer Al | offentliche Griinflache P1 (Begleitgriin 715 m? (1:1) 715 m?
Lebensraumfunktion Larmschutzanlage) an der
(Baumschule: Produktionsflachen und RheinhessenstralRe mit Strauchern und
bepflanzte Verkaufsflachen) Baumreihe
A2/ | Begriinung der privaten nicht tiberbauten 7.299m? | (1:1) 7.299 m2
A3 Grundstucksflachen
A5 | Grunflache auf dem Quartiersplatz 315 m? (1:1) 315 m?
A7/ | Anlage einer extensiven Wiesenmulde mit | 3.426 m*> | (1:1,5) 5.139 m?
M1 | Versickerungsfunktion und einer extensiv
gepflegten Streuobstwiese auf ehemaligen
Baumschulflachen
Summe im Geltungsbereich 11.755 m? | 13.468 m? 2.390 m?
E1l | Planextern 1.594 m2 | (1:1,5) 2.390 m?
Extensive Wiese mit hochstammigen
Obstb&dumen und Luzernerandstreifen auf
ehemaligen Baumschulflachen
15.858 m2 13.349 m2 | 15.858 m?2 kompensiert
K2 Verlust von Biotoptypen mit mittlerer A4/ | Naturnahe Ortsrandeingriinung (Flache 384 m? (1:1) 384 m?
Lebensraumfunktion (gértnerisch angelegte M2 M2) mit extensivem Wiesenstreifen,
Grundstucksflachen, tberwiegend Versickerungsmulde und Gehdlzgruppen
Ziergehdlzhecken) auf ehemaligen Baumschul- und
Lagerflachen
A7/ | Anlage einer extensiven Wiesenmulde mit | 1.570 m? | (1:1) 1.570 m?
M1 | Versickerungsfunktion und einer extensiv
gepflegten Streuobstwiese auf ehemaligen
Baumschulflachen
1.950 m2 1.954 m2 1.954 m2 kompensiert
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Eingriff Eingriffs- MaRnahme Umfang anrechenbare Defizit
umfang Kompensation
K3 Beeintrachtigung der Boden- und A4/ | Naturnahe Ortsrandeingriinung (Flache 384 m2 (2:1) 192 m?
Wasserhaushaltsfunktionen durch M2 M2) mit extensivem Wiesenstreifen,
Neuversiegelung von Béden (Bebauung, Versickerungsmulde und Gehdlzgruppen
vollversiegelte Verkehrsflachen und auf ehemaligen Baumschul- und
Nebenanlagen) Lagerflachen
A7/ | Anlage einer extensiven Wiesenmulde mit 4.996 m? (2:1) 2.498 m2
M1 | Versickerungsfunktion und einer extensiv
gepflegten Streuobstwiese auf ehemaligen
Baumschulflachen
Mi5 | Dachbegriunung als 2500 m? | (3:1) 833 m?
Minimierungsmafinahme
Summe im Geltungsbereich 7.880 m2 3.523 m2 107 m2
El Planextern 1.000 m? | (2:1) 500 m?
Extensive Wiese mit hochstammigen
Obstb&umen und Luzernerandstreifen auf
ehemaligen Baumschulflachen
3.682 m? 8.880 m2 | 4.023 m? kompensiert
K4 Bodenversiegelung / Beeintrachtigung der Ausgleich durch Entsiegelung 1.046 m? | (1:1) 1.046 m?
Wasserhaushaltsfunktionen durch unterbaute /Verringerung von ehemals teilversiegelten
Flachen (Tiefgaragen) Flachen im Gebiet (siehe Tabelle 13)
(Tiefgaragen, die mit Gebauden tberbaut sind, Mi6 | Beartnung der Tiefaaragendecken. die o ) >
sind in Konflikt K3 als Neuversiegelung nic%t Uber%aut Werdgen* g ’ 730m (2:1) 365 m
erfasst.)
Summe im Geltungsbereich 1.776 m2 | 1.411 m?2 -51 m?
El | Planextern 540 m2 (2:1) 270 m2
Extensive Wiese mit hochstdmmigen
Obstbdumen und Luzernerandstreifen auf
ehemaligen Baumschulflachen
1.462 m2 2.316 m2 1.681 m2 kompensiert

* Bei der MaRnahme Mi6 wird in der Bilanzierung eine eher ungiinstige Annahme zu Grunde gelegt, dass von den 1.462 m2 TG-Flache die nicht mit
Gebauden Uberbaut sind, maximal 50% (730 m?) als Grinflachen hergestellt werden kénnen und die Ubrigen Flachen als Spielplatz, Wege, Nebenanlagen,
Stellplatze dienen.
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Eingriff Ausgleich- Maflinahme Umfang anrechenbare
bedarf Kompensation
K5 Beeintrachtigung von Lebensraumfunktion und Al Baumreihe in Pflanzflache P1 zur 26 Stk. 26 Stk.
klimatischer Ausgleichsfunktionen durch Eingriinung der Larmschutzwand
Verlust von Baumbestand A2/ | Baumpflanzung in privaten 72 Stk. 72 Sik.
63 Stick _ A3 | Grundstiicksflachen
Bedarf Ersatzpflanzung 114 Stuck (siehe Ad Baumpflanzungen in der 38 Stk. 38 Stk.
Tabelle 14) Ortsrandeingriinung (Flache P3)
A5 | Baumpflanzungen auf dem Quartiersplatz | 2 Stk. 2 Stk.
A6 | Stellplatzbegriinung 11 Stk. 11 Stk.
114 stuck 149 Stuck | 149 Stick kompensiert
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Anhang II: Baumbestand und —bewertung (siehe Karte 1 Bestandsplan)

nicht erhaltenswert:

erhaltenswert:
wertvoll:

sehr wertvoll:

mit Ziercharakter (,Koniferen)

i.d.R. Baume, die durch die RVO zum Schutz des Baumbestandes geschuitzt sind mit guter Vitalitat
Standortgerechte, heimische (Laub-)Baume die eine gute Vitalitdt und eine Lebenserwartung mindestens > 10 Jahre, einen

abgangige oder stark geschadigte Baume (ohne artenschutzrechtliche Bedeutung), Samlinge, junge, nicht heimische Nadelgehdlze

Stammumfang von mind. 150 cm und eine besondere Bedeutung flir das Gebiet (stadtbildprédgend, raumwirksam, kleinklimatisch
relevant etc.) aufweisen

[hier nicht vergeben] alte, markante heimische Baume, die aus kulturhistorischen, landschaftsgeschichtlichen, naturschutzrechtlichen

oder stadtgestalterischen Griinden besonders geschitzt oder schutzwiirdig sind (Naturdenkmale, markante Landmarken, ,Dorflinde* )

Grau markiert sind die durch Rechtsverordnung geschitzten Baume innerhalb des Geltungsbereiches. Als Verlust rot markiert, sind die durch RVO
geschitzten Baume, die im Bebauungsplan nicht zum Erhalt festgesetzt werden.

(@]

£ E | = S

S c a) »n

Ee | o | 2|06

I © < o > ®© ) )
Nr. Baumart & < 2 c |xo Bemerkungen Bewertung Eingriff
1 Sophora japonica 105 7 10 X erhaltenswert Verlust
2 Carpinus betulus 130 8 6 X erhaltenswert Verlust
3 Ailanthus altissima 150 8 6 X erhaltenswert Verlust
4 Acer pseudoplatanus 100 8 6 X erhaltenswert Verlust
5 Liriodendron tulipifera 170 10 X |Zwiesel in 1,20m Hohe, | erhaltenswert Verlust

8 danach 2-stdmmig

6 Corylus colurna 95 8 8 X erhaltenswert Verlust
7 Acer 80 3 |4 X erhaltenswert Verlust
8 Acer 70 3 4 erhaltenswert Verlust
9 Platanus orientalis 75 4 4 erhaltenswert Verlust
10 | Platanus orientalis 75 4 4 erhaltenswert Verlust
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(@]
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Nr. Baumart & < ':|C:) = @ om Bemerkungen Bewertung Eingriff
11 Juniperus spec. 65 6 4 erhaltenswert Verlust
12 | Juniperus spec. 70 6 |4 erhaltenswert Verlust
13 | Ginkgo biloba 60 8 5 erhaltenswert Verlust
14 | Prunus cerasifer "Nigra’ 60/50/45 |6 |8 X erhaltenswert Verlust
15 | Pinus nigra 160 8 |8 X erhaltenswert Verlust
16 | Pinus cembra 150 10 |8 X erhaltenswert Verlust
17 Pinus nigra 85 6 6 X erhaltenswert Verlust
18 | Pinus nigra 135 8 |8 X erhaltenswert Verlust
19 |Juglans regia 180 10 |14 X wertvoll Verlust
20 Thuja occidentalis 8 Dreiergruppe mit StU jeweils | nicht erhaltenswert | Verlust
<80 cm
21 | Taxus baccata 5 5 GroRstrauch,  vielstaimmig, | nicht erhaltenswert | Verlust
StU jeweils < 20 cm
22 | Corylus avellana 6 4 GroBstrauch,  vielstammig, | nicht erhaltenswert | Verlust
StU jeweils <20 cm
23 |Betula pendula 130 12 |10 X erhaltenswert Verlust
24 | Acer platanoides 135/135/ |14 |16 X | 3-stammig wertvoll Verlust
145
25 | Carpinus betulus 120 10 |8 X erhaltenswert Verlust
26 | Pinus nigra 80 8 |6 X erhaltenswert Verlust
27 | Acer platanoides 120 12 |12 X erhaltenswert Verlust
28 | Carpinus betulus 120 10 |8 X erhaltenswert Verlust

BIERBAUM.AICHELE.landschaftsarchitekten Seite 67



Umweltbericht zum Bebauungsplan "Am Weidezehnten (HE 117)", Anhang I

30.07.2013

(@]
g e | 5
IS = £ S
> = [a) n
£5 |z 22s
5 . o o R
Nr. Baumart & < ':|C:) = @ om Bemerkungen Bewertung Eingriff
29 | Carpinus betulus 80 10 |6 X erhaltenswert Verlust
30 |Cedrus atlantica “Glauca’ 130 8 10 X erhaltenswert Verlust
31 |Betula pendula 150 10 |10 X erhaltenswert Verlust
32 |Picea pungens ‘Glauca’ 120 10 |8 X erhaltenswert Verlust
33 | Acer spec. 130 10 |10 X erhaltenswert Verlust
33a | Acer negundo 65 6 |4 nicht erhaltenswert | Verlust
34 | Acer pseudoplatanus 175 10 |10 X wertvoll Verlust
35 |Robinia pseudoacacia 50 5 5 nicht erhaltenswert | Verlust
‘Umbraculifera’
36 | Robinia pseudoacacia 40 5 5 nicht erhaltenswert | Verlust
‘Umbraculifera’
37 | Robinia pseudoacacia 45 5 5 nicht erhaltenswert | Verlust
'Umbraculifera’
38 | Robinia pseudoacacia 60 5 5 nicht erhaltenswert | Verlust
'‘Umbraculifera’
39 | Robinia pseudoacacia 135 10 |10 X erhaltenswert Verlust
40 | Tilia cordata 85 8 8 X erhaltenswert Verlust
41 | Robinia pseudoacacia 95 6 6 X erhaltenswert Verlust
42 | Robinia pseudoacacia 125 10 |10 X erhaltenswert Verlust
43 | Acer platanoides "Faasens 65 7 8 erhaltenswert Verlust
Black®
44 Tilia platyphyllos 90 8 8 X | auf3erhalb B-Plan erhaltenswert Erhalt
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45 Tilia platyphyllos 85 8 8 X | Nr. 134, auRerhalb B-Plan erhaltenswert Erhalt

46 Tilia platyphyllos 90 8 8 X | Nr. 133, auRerhalb B-Plan erhaltenswert Erhalt

47 Tilia platyphyllos 100 8 8 X | Nr. 135, auRerhalb B-Plan erhaltenswert Erhalt

48 Tilia platyphyllos 110 8 10 X | Nr. 136, auRerhalb B-Plan erhaltenswert Erhalt

49 Tilia platyphyllos 100 8 8 X | auf3erhalb B-Plan erhaltenswert Erhalt

50 Tilia platyphyllos 90 8 8 X | auf3erhalb B-Plan erhaltenswert Erhalt

51 Populus canadensis 295 16 |12 Nr. 26 erhaltenswert Erhalt

52 Acer pseudoplatanus 35/60 8 X erhaltenswert Verlust

53 Acer pseudoplatanus 45/ 40 8 X erhaltenswert Verlust

54 Populus canadensis 295 16 |14 Nr. 27 erhaltenswert Erhalt

55 Populus canadensis 240 16 |12 Nr. 28 erhaltenswert Verlust

56 | Acer campestre 55/45 |7 6 X | Totholzanteil 15% erhaltenswert Verlust

57 Acer pseudoplatanus 45 - 60 8 8 als 6er-Gruppe, Samlinge nicht erhaltenswert | Verlust

58 | Acer pseudoplatanus 75 8 8 erhaltenswert Verlust

59 | Acer pseudoplatanus 110 7 8 X erhaltenswert Verlust

60 | Prunus serrulata 48 5 3 nicht erhaltenswert | Verlust

61 | Acer pseudoplatanus 110 10 |7 X erhaltenswert Verlust

62 | Acer pseudoplatanus 115 10 |7 X erhaltenswert Verlust

63 | Acer pseudoplatanus 130 10 |8 X erhaltenswert Verlust

64 | Prunus padus 115 10 |8 X erhaltenswert Verlust
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65 | Acer pseudoplatanus 115 10 |7 X erhaltenswert Verlust
66 Acer pseudoplatanus 140 10 |8 X erhaltenswert Verlust
67 Wildgehdlzhecke 8 aul3erhalb B-Plan erhaltenswert Erhalt
68 Acer platanoides 30/ 40/ 6 X | auf3erhalb B-Plan erhaltenswert Erhalt
25/ 35
69 Robinia pseudoacacia 90 5 6 X | auf3erhalb B-Plan erhaltenswert Erhalt
70 | Cydonia oblonga 45/ 75 4 6 X erhaltenswert Verlust
71 | Betula pendula 50/100 |8 8 X erhaltenswert Verlust
72 | Betula pendula 130 8 8 X erhaltenswert Verlust
73 | Betula pendula 75/130 |10 |9 X wertvoll Verlust
74 Robinia pseudoacacia 45 6 4 nicht erhaltenswert | Verlust
75 Populus canadensis 280 16 |8 erhaltenswert Erhalt
76 Acer pseudoplatanus 145 10 |12 X erhaltenswert Erhalt
77 Acer pseudoplatanus 150 10 |12 X wertvoll Erhalt
78 Populus canadensis 265 14 erhaltenswert Erhalt
79 Acer pseudoplatanus 90/60/ |7 4 X wertvoll Erhalt
70
80 Acer pseudoplatanus 90/ 60/ 7 4 X wertvoll Erhalt
40
81 Populus canadensis 265 16 |10 erhaltenswert Erhalt
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Anhang Ill: Landschaftsbildvisualisierungen

Um die visuellen Auswirkungen des geplanten Wohngebietes auf das Landschafts- und Ortshild zu beurteilen, wurden vom Biiro VERTICALROOM (2012) foto-
realistische Perspektiven erstellt.

Betrachterstandorte
Die Landschaftshildvisualisierungen wurden fir 3 reprasentative Betrachterstandorte erarbeitet, die in Abbildung 6 dargestellt sind.

Standort 1 befindet sich auf dem Feldweg siiddstlich des Planungsgebietes in einer Entfernung von etwa 250 m. Die Landschaftsbildvisualisierung bildet den
ostlichen Ortsrand des Bauvorhabens zur freien Landschaft ab und zeigt insbesondere die Gestaltung der geplanten Ausgleichs- und Versickerungsflache im
Vordergrund. Die Visualisierung zeigt die bauliche Dichte und Hohenentwicklung der geplanten Wohnbebauung in Relation zu den vorhandenen
Siedlungsgebieten am Hechtsheimer Ortsrand.

Standort 2 befindet sich auf der gegeniberliegenden Seite der Reinhessenstral3e (L 425) in einer mittleren Entfernung von etwa 100 m zum Planungsgebiet.
Die Perspektive zeigt das geplante Wohngebiet von Stiden kommend mit Blick Richtung Hechtsheim. Besonderes Augenmerk liegt bei dieser Visualisierung
auf der landschaftsgerechten Gestaltung des sudlichen Ortsrandes im Ubergang zur freien Landschaft und auf der Darstellung der Larmschutzanlage entlang
der Rheinhessenstrale.

Standort 3 liegt am Ortsrand von Mainz-Hechtsheim an der ,Alten Militarstralle” hinter dem Wasserwerk in einer mittleren Entfernung von etwa 600 m zum
Bauvorhaben. Aufgrund des ansteigenden Reliefs sind von diesem Standort weite Fernblicke Richtung Nordwesten bis Sudwesten mdglich. Die
Visualisierung aus der erhdhten Perspektive zeigt die Lage und stddtebauliche Einbindung des neuen Wohngebietes ,Am Weidezehnten® in den Mainzer
Stadtteil Hechtsheim aus gro3erer Entfernung in der Gesamtibersicht. Hierdurch werden auch angrenzende Wohn- und Gewerbegebiete und préagende
Gebéaude und Landmarken im weiteren Umfeld wie Freileitung, ZDF und Mdbel Martin sichtbar.

Alle 3 Standorte wurden mit dem Umweltamt abgestimmt und fiir geeignet befunden.
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Abbildung 6: Betrachterstandorte der Landschaftsbildvisualisierung (ohne Maf3stab)
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Grundlagen und Visualisierungsmethodik

Als Referenzdaten fir die Visualisierungen wurde die Stadtgrundkarte (UTM) mit Hohendaten verwendet. Weiterhin dienten geeignete Landmarken und das
sichtbare Stral’en- und Wegenetz als Referenzpunkte zum Einpassen der Landschaftsfotos.

Die stadtebauliche Struktur wurde nach den Vorgaben des Stadtebaulichen Rahmenplans (Planquadrat 31.08.2012) konstruiert. Der dargestellten Begriinung
liegen Angaben aus dem Umweltbericht und dem stadtebaulichen Rahmenplan zugrunde. Die Bepflanzung ist nach Planvorgabe 3D konstruiert, die
Standorte sind nach Plandarstellung kartiert. Die H6henausbildung der Gehdlze orientiert sich am unteren Rahmen der endgultigen Wachstumshohe. Ein
Baum in der Ortsrandeingrinung (z.B. Prunus avium) wird mit etwa 8 m Hohe, die Baume der Streuobstwiese mit 5 m Hohe dargestellt. Die Visualisierungen
bilden damit einen Zustand ab, der in einem Uberschaubaren Zeithorizont innerhalb von 10-15 Jahren nach Fertigstellung des Bauvorhabens erreicht werden
kann.

Zum derzeitigen Verfahrensstand liegen ein stadtebaulicher Entwurf und ein Bebauungsplan vor. Die Plane legen unter anderem Haustypen, Dachformen,
maximale Grundflachen und Hoéhen fest, stellen jedoch keinen detaillierten architektonischen Entwurf dar. Die Gebaude werden daher in den Visualisierungen
nur als Kubatur ohne konkrete Fassadengestaltung abgebildet. Die Kubaturen entsprechen in ihrer Grundform und Hohe den planungsrechtlich maximal
zuldssigen MalRen. Es wird in der Realitdt eine starkere Gliederung der Fassaden durch Fenster, Farben und Fassadenelemente erreicht, als derzeit
abgebildet ist.
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Standort 1: Feldweg siid6stlich des Planungsgebietes, Blick nach Westen — Entfernung ca. 250 m zum Bauvorhaben

IST-Zustand Juli 2012

Geplanter Zustand mit vorgesehener landschaftlicher Einbindung
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Standort 2: Rheinhessenstralle siidwestlich des Planungsgebietes, Blick nach Nordosten — Entfernung ca. 100 m zum Bauvorhaben

IST-Zustand Juli 2012

Geplanter Zustand mit vorgesehener landschaftlicher Einbindung

BIERBAUM.AICHELE.landschaftsarchitekten Seite 75



Umweltbericht zum Bebauungsplan "Am Weidezehnten (HE 117)", Anhang IlI 30.07.2013

Standort 3: Ortsrand Mainz-Hechtsheim ,,Alte MilitarstraBe“, Blick nach Westen — Entfernung ca. 600 m zum Bauvorhaben

T

IST-Zustand Juli 2012

SN\
N .

R e

Geplanter Zustand mit vorgesehener landschaftlicher Einbindung
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Biotop- und Nutzungstypen

- Gebaudebestand (2.752 gm)

—~ C N
o N\
v} o\
A > %X I‘
A D

- Gartnereigebaude (Verkaufshduser aus Glas) (578 gm)

Gartnereigebaude
(Tunnelhduser mit unversiegelten Boden) (1.230 gm)

Vollversiegelte Verkehrsflachen, Stellplatze, Betriebshof
und sonstige Nebenanlagen (4.025 gm)

Gev 1

wasserdurchlassig befestigte Stellplatze (305 gm)

unversiegelte Materiallagerflachen (550 gm)

unbefestigte Wege (1.950 gm)

Parken

Verkaufsflache der Gartnerei mit Hochbeeten, Wegen und
Ausstellungsflachen (15% vollversiegelt, 25% teilversiegelt,
60% unversiegelt) (3.240 gm)

\

Garage/
Carport

Produktionsflache Baumschule mit Rasenwegen (13.653 gm)

ogessuassayuieud

Verkehrsbegleitgriin (630 gm)

gartnerisch gestaltete Grunflachen mit Rasen und
Ziergehdlzen (1.770 gm)

Hecken (180 gm)

durch RVO geschutzte Baume mit einem
Stammumfang von 80 cm oder mehr

gepflastert
Baume mit einem Stammumfang von weniger
als 80 cm
Produktionsflache/ Baumnummer gemaf Anhang Il im Textteil
Baumschule Umweltbericht

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans
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Geltungsbereich des Bebauungsplans
"Am Weidezehnten (He 117)"

Externe Kompensationsflache
Gemarkung Mainz-Hechtsheim
Flur 17, Flurstiick 112

Gesamtflache: 4.972 gm
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Grundstiicksgrenze
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Quercus robur 'Fastigiata Koster'
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Stadt Mainz

Zusammenfasé,ende Erkldrung

Anderung Nr. 32 des Flichennutzungsplanes
der Stadt Mainz im Bereich des Bebauungsplanes
"Am Weidezehnten (He 117)"

' B_ebauungs'plan "Am Weidezehnten (He 117)"
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Planungsziel

Das am siidlichen Ortsrand von Mainz-Hechtsheim liegende Plangebiet zeichnet
sich durch die unmittelbare Ndahe zur freien Landschaft sowie durch eine gute
Anbindung an die Mainzer Innenstadt aus und besitzt daher eine potenziell
hohe Wohnqualitdt. Da die im Plangebiet liegenden Nutzungen
(Gartenbaubetrieb, Landwirtschaft) aufgegeben werden, soll fiir das Areal eine
Wohnbebauung entwickelt werden. Ziel des Bebauungsplanes "He 117" ist
daher die Schaffung von Baurecht fiir ein neues Wohngebiet mit Einzel-, Doppel-
und Reihenhdusern sowie von Geschosswohnungsbauten. Damit wird
gleichzeitig auch der nach wie vor hohen Nachfrage nach innerstadtischem und
individuellem Wohnraum in der Landeshauptstadt Mainz Rechnung getragen.

Fiir den iberwiegenden Teil des Plangebiets existierte kein rechtskraftiger
Bebauungsplan. Das Gebiet war daher planungsrechtlich nach § 34 BauGB zu
beurteilen. Auf dieser Grundlage war eine Neubebauung unter der definierten
stadtebaulichen Zielsetzung und im Hinblick auf die zu beriicksichtigenden
Rahmenbedingungen des Standortes - wie beispielsweise der Verkehrslarm
entlang der Rheinhessenstrafe und der Umgang mit der Lage am Ortsrand - nur
erschwert umsetzbar. Daher war es fiir die stadtebauliche Ordnung erforderlich,
den Bebauungsplan "Am Weidezehnten (He 117)" aufzustellen.

Das geplante Wohngebiet wird auf bereits bebauten Flachen am Siedlungsrand
entwickelt. Das Vorhaben entspricht damit dem planerischen Gebot, eine Innen-
entwicklung und Nachverdichtung im Bestand vor einer neuen
Baugebietsausweisung im Auflenbereich vorzunehmen und mit Grund und
Boden sparsam umzugehen. Es gibt keine alternativen Planungsmoglichkeiten
mit weitaus geringeren nachteiligen Umweltauswirkungen, die in gleicher Weise
geeignet sind, die angestrebten Planungsziele zu erreichen.

Planungsprozess und Planungsalternativen

Im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens wurden verschiedene Alternativen fiir das
Baugebiet entwickelt und gepriift. Die Grundstiickseigentiimer hatten zu Beginn
des Planungsprozesses in Abstimmung mit der Stadt Mainz verschiedene
Planungsbiiros mit einer stadtebaulichen Planung beauftragt. In einem im
Stadtplanungsamt der Stadt Mainz gemeinsam durchgefiihrten Workshop wurde
eine stadtebauliche Grundform erarbeitet, die den zuvor von Seiten der Stadt
Mainz formulierten stdadtebaulichen Anforderungen an ein Wohnquartier am
Siedlungsrand entsprach.

Im Zuge des Planungsprozesses hat sich der nordlich angrenzende
Grundstiickseigentiimer dem Projekt angeschlossen. Die stadtebaulichen
Vorteile bei der Zusammenlegung der beiden Grundstiicke haben den Ausschlag
gegeben, das Gebiet auf Grundlage der bereits erarbeiteten stadtebaulichen
Grundform nochmals zu {iberplanen. Die Erschlie3ung des Plangebiets kann nun
von Norden von der Strale "Heuergrund" aus in das Plangebiet erfolgen. Die
zuvor geplante Stichstra’e mit einem Anschluss an die Rheinhessenstrafie
(L425) kann entfallen. Dies hat den Vorteil, dass die erforderliche
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Larmschutzanlage entlang der RheinhessenstraBBe nicht unterbrochen werden
muss und hierdurch ein noch héherer Larmeintrag durch Verkehrslarm in das
geplante Wohngebiet vermieden werden kann.

Zudem wird die nordlich an das urspriinglich kleinere Plangebiet angrenzende
Maschinenhalle des landwirtschaftlichen Betriebs abgerissen. Damit entfallt
eine weitere potenzielle Larmquelle, die die spdtere Wohnnutzung unter
Umstdnden beeintrachtigt hatte.

Auf Grund von Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurde dann erneut eine
Modifikation des stadtebaulichen Konzeptes vorgenommen. Hierbei musste die
Einhaltung der nach Landesstralengesetz vorgeschriebenen 20 Meter-
Bauverbotszone entlang der Rheinhessenstrale in ein leicht abgedndertes
stdadtebauliches Konzept umgesetzt werden.

Erganzend wurde das Plangebiet in Richtung Osten erweitert, um somit die
erforderlichen Flachen fiir die Versickerung und die Ortsrandeingriinung im
Osten bereitzustellen. Auf dieser Grundlage erfolgte dann im Zuge des
Bauleitplanverfahrens nochmals eine Verfeinerung des stadtebaulichen
Konzeptes. Aus Griinden der hohen Nachfrage nach Reihenhaustypen wurde die
Baustruktur im zentralen Teil des Plangebiets verdandert und weitere
Reihenhaustypen in das stadtebauliche Grundkonzept aufgenommen.

Anderung des Fldchennutzungsplanes

Im giiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Mainz ist das Plangebiet als
"gemischte Bauflache" dargestellt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
"Am Weidezehnten (He 117)" zur Art der baulichen Nutzung (allgemeines
Wohngebiet) stimmen mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes nicht
iiberein. Es ist daher eine Anderung des giiltigen Fldchennutzungsplanes
erforderlich. Die Anderung des Flichennutzungsplanes erfolgte im
Parallelverfahren gemaf} § 8 Abs. 3 BauGB.

Im Rahmen der Anderung Nr. 32 des Flichennutzungsplanes wird das Plangebiet
im Flachennutzungsplan zukiinftig als "geplante Wohnbauflache" sowie auf
Anregung der SGD Siid, Obere Landesplanungsbehérde, im Zuge des
Anhdrverfahrens zusatzlich als "geplante MaBnahmenflache" mit der
Zweckbestimmung "Streuobstwiese" dargestellt.

Umweltauswirkungen und Beriicksichtigung von Umweltbelangen

Um die Umweltauswirkungen des geplanten Vorhabens umfassend zu
beurteilen, sind die Ergebnisse der folgenden umweltrelevanten Fachgutachten
in den Umweltbericht eingeflossen:

* Schalltechnisches Gutachten zu Verkehrs- und Gewerbeldarm, Sport- und
Freizeitlarm:
Das zukiinftige Wohngebiet riickt an in der Umgebung vorhandene bzw.
planungsrechtlich zuldssige Emittenten heran. Im Zuge des Schallgutachtens
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wurden daher alle von auRen auf das Plangebiet einwirkenden Schallquellen
sowie alle entstehenden Gerduscheinwirkungen auf das Plangebiet durch
Quellen innerhalb des Plangebiets untersucht.

e Geotechnisches Gutachten und Ergdanzungsgutachten zum Baugrund, zu
moglichen Bodenbelastungen und zur Versickerungseignung:
Insgesamt wurden keine Anhaltspunkte fiir Bodenverunreinigungen ermittelt.
Die vorhandenen Tank- bzw. Zapfanlagen miissen im Rahmen der
Realisierung des Vorhabens fachgerecht ausgebaut werden. Hierzu erfolgte
ein entsprechender Hinweis im Bebauungsplan.

e Regenwasserbewirtschaftungskonzept:
Unter Zugrundelegung der in den geotechnischen Gutachten formulierten
Eingangsvoraussetzungen wurden zusatzlich zu den Vermeidungs- und
Minimierungsmafnahmen folgende Maf’nahmen vorgesehen:

- oberflaichennahe Muldenversickerung fiir die Baufelder "WA1"
(teilweise), "WA 2", und "WA 3" in der festgesetzten Flache ostlich des
von Norden nach Siiden verlaufenden landwirtschaftlichen
Wirtschaftsweges (Flache "M 1");

- Muldenversickerung fiir das Baufeld "WA4" innerhalb der
Ortsrandbegriinungsflache "M 2" sowie eine

- technische Riickhalteeinrichtung fiir die Baufelder "WA 1" (teilweise),
"W 5", "WA 6" und "WA 7" sowie fiir die Flachen der Planstrafie zur
Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers in die
Ortskanalisation Hechtsheim.

e Geruchsimmissionsprognose:
Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde gepriift, in wie weit die
westlich der Rheinhessenstrate (L427) liegenden landwirtschaftlichen
Betriebsstatten mit der im Bebauungsplan "Am Weidezehnten (He 117)"
festgesetzten Wohnnutzung vereinbar sind. Die Beurteilung moglicher
Geruchsimmissionen erfolgte auf Grundlage der Geruchsimmissions-
Richtlinie (GIRL).

» Landschaftsbhildvisualisierung fiir das Vorhaben von drei reprasentativen
Standorten.

Auf Grund des Ergebnisses der Gutachten und des Umweltberichtes sowie den
Stellungnahmen der Behorden im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden
beziiglich der Umweltbelange im Wesentlichen die nachfolgenden Punkte im
Bauleitplanverfahren beriicksichtigt:

» Schaffung einer qualifizierten Ortsrandeingriinung im Siiden und Osten des
Plangebiets,
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» Festsetzung von Versickerungsflachen an der siidlichen und ostlichen Grenze
des Plangebiets zur Umsetzung des Entwdsserungskonzeptes,

» Pflanzgebote fiir private Grundstiicke zur Minimierung des Eingriffs in Natur
und Landschaft,

e Sicherung von externen Ausgleichsflichen innerhalb des Mainzer
Stadtgebietes mittels Festsetzung im Bebauungsplan,

e Beschrankung  von Larmimmissionen durch Festsetzung  von
Larmminderungsmafinahmen,

» Anderung der Darstellung des Flichennutzungsplanes als "geplante
Wohnbauflache" sowie als "geplante Mafinahmenflache" mit der
Zweckbestimmung "Streuobstwiese".

Eingriffs-/Ausgleichsbetrachtung und externe Ausgleichsmafinahmen

Der Bebauungsplan verursacht Eingriffe in den Wasser- und Bodenhaushalt und
in Lebensraume mit geringer Wertigkeit, die aufgrund fehlender Aufwertungs-
und Entsiegelungsmoglichkeiten nicht vollstdndig im Plangebiet ausgeglichen
werden konnen. Nach Umsetzung aller oben beschriebenen Vermeidungs-,
Verminderungs- und Ausgleichsmaf3nahmen im Geltungsbereich verbleibt ein
Kompensationsdefizit fiir folgende Eingriffe:

e Neuversiegelung und Verlust der Boden- und Wasserhaushaltsfunktionen auf
107 m2 Flache,

e Zunahme unterbauter Flachen und Beeintrdchtigung der Boden- und
Wasserhaushaltsfunktionen auf 51 m2 Flache,

» Verlust von Biotoptypen mit geringer Lebensraumfunktion auf 2.390 m2.

Das ermittelte Kompensationsdefizit muss durch eine planexterne
Ausgleichsmaflinahme ausgeglichen werden. Dazu wird eine intensiv
bewirtschaftete Baumschulflache mit jungen, nicht heimischen Koniferen in
direkter raumlicher Nahe zum Planungsgebiet aus der Nutzung genommen und
dort eine extensive Wiese mit Obstbdumen und Luzernerandstreifen entwickelt.
Diese Mafinahme wirkt sich giinstig auf den Boden- und Wasserhaushalt und auf
die Lebensraumfunktion fiir Pflanzen und Tiere aus. Sie kann daher als
multifunktionaler Ausgleich gleichzeitig fiir die Neuversiegelung und die
Biotopverluste angerechnet werden.

Durch die Umsetzung dieser planexternen Mafnahme kdnnen alle Eingriffe in
den Naturhaushalt vollstdndig kompensiert werden. Die Unterhaltung und
dauerhafte Sicherung der Ausgleichsflaichen wird durch vertragliche
Vereinbarungen geregelt.
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Uberplanung des Bebauungsplanes "He 80"

Der Bebauungsplan "Am Weidezehnten (He 117)" iiberlagert im Osten teilweise
den rechtskraftigen Bebauungsplan "Bezirkssportanlage Mainz-Hechtsheim
(He 80)". In diesem ist im westlichen Uberlagerungsbereich eine
Ausgleichsflache fiir die geplanten Sportanlagen in Form einer Streuobstwiese
festgesetzt. Der Bebauungsplan "He 80" wurde bis heute weder realisiert noch
wurden die zugeordneten Ausgleichsmalnahmen umgesetzt. Dennoch bestand
im Rahmen des Bauleitplanverfahrens "He 117" und der damit einhergehenden
Uberplanung von Teilflichen des Bebauungsplanes "He 80" das Erfordernis, die
im Bereich der Uberlagerung festgesetzte Ausgleichsfliche im Bebauungsplan
"He 80" als "gegeben" heranzuziehen.

Die Flache wurde durch den Projektentwickler fiir das neue Wohngebiet
erworben und wird nunmehr den Eingriffen aus dem Bebauungsplanverfahren
"Am Weidezehnten (He 117)" zugeordnet. Als Ersatz fiir die durch die
Uberplanung durch den Bebauungsplan "Am Weidezehnten" nicht mehr zur
Verfiigung stehenden Ausgleichsflachen (anteilig) wird eine Flache in Mainz-
Ebersheim herangezogen. Hierfiir wird das stadtische Grundstiick, Flur 13, Nr. 61
in der Gemarkung Ebersheim anteilig mit 5.000 m2 gesichert. Die im
Bebauungsplan "He 80" festgesetzten Ausgleichsmafinahmen (Streuobstwiese)
konnen auf dieser Flache realisiert werden. Die Maflnahme ist mit dem
Feldhamsterschutzkonzept vereinbar. Die Flache befindet sich im Eigentum der
Stadt Mainz, wird von der AGEM Mainz gewahrt und ist im Falle der Umsetzung
des Bebauungsplanes "He 80" sofort verfiigbar.
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