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BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemal Baugesetzbuch (BauGB) und Verordnung Uber die
bauliche Nutzung der Grundstticke (BauNVO).

1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§88 1 - 11 BauNVO)

1.1  Allgemeines Wohngebiet

1.1.1 Im allgemeinen Wohngebiet sind abweichend von § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften nicht
zulassig (8 1 Abs. 5 BauNVO).

1.1.2 Im allgemeinen Wohngebiet sind abweichend von § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zuléssig (8 1 Abs. 6 BauNVO).

1.2 Mischgebiet (MI)

1.2.1 Im Mischgebiet sind abweichend von § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO Einzelhandelsbetriebe mit
innenstadt- oder nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten gem. Sortimentsliste (vgl.
Ziffer 1.5) nicht zul&ssig (8 1 Abs. 5 BauNVO).

1.2.2 Im Mischgebiet sind abweichend von § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO Gartenbaubetriebe
und Tankstellen nicht zuléassig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

1.2.3 Im Mischgebiet sind abweichend von § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO Gewerbebetriebe, die der
Prostitution dienen, insbesondere Bordelle und bordellartige Betriebe, nicht zuléssig (8 1
Abs. 5 BauNVO).

1.2.4 Im Mischgebiet sind abweichend von 86 Abs.2 Nr.8 und Abs.3 BauNVO
Vergnugungsstatten nicht zulassig (8 1 Abs. 6 BauNVO).

1.2.5 Im Teilbaugebiet MI 1.1 sind Erneuerungen, Anderungen und Erweiterungen des
vorhandenen Metallbaubetriebs zulassig. (8 1 Abs. 10 BauNVO).

1.3  Sondergebiet (SO) ,Bodenbehandlungsanlage® (§ 11 Abs. 2 BauNVO)

1.3.1 Das Sondergebiet ,Bodenbehandlungsanlage® dient der Errichtung von Anlagen zur
Behandlung von verunreinigten Boden.

1.3.2 Allgemein zuléssig sind Anlagen zur Behandlung von verunreinigten Boden.

1.4  Sondergebiet (SO) ,Golf* (8 11 Abs. 2 BauNVO)

1.4.1 Das Sondergebiet ,Golf* dient der Unterbringung von Anlagen und Nebeneinrichtungen,
die dem Betrieb des benachbarten Golfplatzes dienen.
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1.4.2 Allgemein zulassig sind dem Betrieb des Golfplatzes dienende

1. Biro- und Sozialraume,

2. Werkstattraume,

3. Lagerrdume, Garagen und Abstellrdume fir Geréate.

15 Sortimentsliste
Tabelle 1: Zuordnung der Warengruppen unter Verwendung der Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ
2008)1
Definition innenstadt- und | Definition nicht-innenstadtrelevanter
nahversorgungsrelevanter Sortimente Sortimente
Wz Bezeichnung wz Bezeichnung

Nahversorgungsrelevante Sortimente

47.11;47.2 Nahrungs- und Genussmittel,
Getranke, Tabakwaren

47.73 Apotheken

47.75 Drogeriewaren (ohne
kosmetische Erzeugnisse und
Parfumerieartikel)

Aus 47.78.9 Wasch-, Putz- und

Reinigungsmittel

Innenstadtrelevante Sortimente

Nicht-innenstadtrelevante Sortimente

47.41

Datenverarbeitungsgerate,
periphere Gerate und Software

47.42

Telekommunikationsgerate

47.43

Gerate der

Unterhaltungselektronik

aus 47.51

Haushaltstextilien (Haus-, Tisch-
und Bettwasche), Kurzwaren,
Schneidereibedarf,
Handarbeiten sowie Meterware
fur Bekleidung und Wéasche

aus 47.51

Bettwaren

(u. a.
Lattenroste, Oberdecken)

Matratzen,

47.52.1

Metall- und

Kleineisenwaren, Bauartikel,
Dubel, Beschlage, Schldsser
und Schlissel,

Installationsbedarf  fir
Heizung und Klima-
technik, Bauelemente aus Eisen,

Wasser,

Metall und

Werkzeuge

Werkstatteinrichtungen, Leitern,
Lager- und Transport-behélter,

Kunststoffwaren
(u. a. Schrauben und -zubehdr,

Gas,

Kunststoff,
aller Art;

1 BBE Handelsberatung GmbH: Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Budenheim. S. 33 ff. K6In. Juni 2018.
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Definition innenstadt- und | Definition nicht-innenstadtrelevanter
nahversorgungsrelevanter Sortimente Sortimente
Wz Bezeichnung Wz Bezeichnung
Spielgerate fur Garten und
Spielplatz, Drahtwaren,
Rasenmaher)
47.52.3 Anstrichmittel,
Elektroinstallationszubehor,
Bau- und Heimwerkerbedarf
47.53 Heimtextilien (Gardinen,
Dekorationsstoff, Vorhange,
dekorative Decken), Tapeten
und Bodenbelége, Teppiche
aus 47.54 Elektrische Kleingerate aus 47.54 Elektrische Haushaltsgerate
(GroBgeréte, ,Weille Ware*)
47.59.1 Wohnmdbel,
Klcheneinrichtungen,
Blromobel
47.59.2 Keramische Erzeugnisse und
Glaswaren
47.59.3 Musikinstrumente und
Musikalien
aus 47.59.9 Haushaltsgegenstande (u.a. | aus 47.59.9 Holz-, Flecht- und Korbwaren
Koch-, Brat- und Tafelgeschirre, (u. a. Drechselerwaren,
Schneidewaren, Bestecke, nicht Korbmobel, Bast- und
elektrische Haushaltsgerate) Strohwaren, Kinderwagen)
aus 47.59.9 Spiegel, Lampen, Leuchten und
Beleuchtungsartikel
aus 47.59.9 Sonstige Haushaltsgegenstande

(u. a. Bedarfsartikel fur den
Garten, Garten- und
Campingmobel, Grillgeréate)

47.61.0 Buicher

Nahversorgungsrelevante Sortimente

47.2 Nahrungs- und Genussmittel,
Reformwaren, Getranke,
Tabakwaren

47.73 Apotheken

47.75 Drogeriewaren, kosmetische
Erzeugnisse und
Korperpflegemittel

Aus 47.78.9 Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel

Innenstadtrelevante Sortimente

Nicht-innenstadt

relevante Sortimente

47.41 Datenverarbeitungsgerate,
periphere Geréte und Software
47.42 Telekommunikationsgeréte
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Definition innenstadt- und | Definition nicht-innenstadtrelevanter
nahversorgungsrelevanter Sortimente Sortimente
Wz Bezeichnung Wz Bezeichnung
47.43 Geréte der
Unterhaltungselektronik
Aus 47.51 Haushaltstextilien (Haus-, Tisch-
und Bettwasche), Kurzwaren,
Schneidereibedarf,
Handarbeiten sowie Meterware
fur Bekleidung und Wasche
Aus 47.51 Bettwaren (u.a. Matratzen,
Lattenroste, Oberdecken)
47.52.1 Metall- und Kunststoffwaren
(u. a. Eisenwaren, Bauartikel,
Installationsbedarf  fur  Gas,
Wasser, Heizung und
Klimatechnik, Werkzeuge,
Spielgerate fur Garten und
Spielplatz, Rasenmaher)
47.52.3 Anstrichmittel, Bau- und
Heimwerkerbedarf
47.53 Vorhange, Teppiche,
Bodenbelage und Tapeten
Aus 47.54 Elektrische Haushaltsgeréate | Aus 47.54 Elektrische Haushaltsgerate
(Kleingeréate) (Grol3gerate wie Herd,
Waschmaschine)
47.59.1 Wohnmdbel,
Klcheneinrichtungen,
Biromabel
47.59.2 Keramische Erzeugnisse und
Glaswaren
47.59.3 Musikinstrumente und
Musikalien
Aus 47.59.9 Haushaltsgegenstande (u.a. | Aus 47.59.9 Holz-, Flecht- und Korbwaren
Koch-, Brat- und Tafelgeschirre, (u. a. Drechslerwaren,
Schneidwaren, Bestecke, nicht Korbmdbel, Bast- und
elektrische Haushaltsgerate) Strohwaren, Kinderwagen)
Aus 47.59.9 Lampen, Leuchten und
Beleuchtungsartikel
Aus 47.59.9 Sonstige Haushaltsgegenstande
(u.a. Bedarfsartikel fir den
Garten, Garten- und
Campingmobel, Grillgerate)
47.61.0 Bucher
47.62.1 Fachzeitschriften,
Unterhaltungszeitschriften  und
Zeitungen
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Definition innenstadt- und | Definition nicht-innenstadtrelevanter
nahversorgungsrelevanter Sortimente Sortimente
Wz Bezeichnung Wz Bezeichnung
47.62.2 Schreib- und  Papierwaren,
Schul- und Buroartikel
47.63 Ton- und Bildtrager
47.64.1 Fahrrader, Fahrradteile und —
zubehor
Aus 47.64.2 Sportartikel (inklusive | Aus 47.64.2 Sportgrol3gerate,
Sportbekleidung, -schuhe, - Campingartikel, Reitsport,
gerate) Angel- und Bootsbedarf
47.65 Spielwaren und Bastelartikel
47.71 Bekleidung
47.72 Schuhe, Lederwaren und
Reisegepack
47.74 Medizinische und orthopadische
Artikel
Aus 47.76.1 Schnittblumen Aus 47.76.1 Pflanzen, Samereien und
Diingemittel
47.76.2 Zoologischer Bedarf und
lebende Tiere (inklusive
Futtermittel fir Haustiere
47.77 Uhren und Schmuck
47.78.1 Augenoptiker
47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse
47.78.3 Kunstgegenstande, Bilder,
kunstgewerblich  Erzeugnisse,
Briefmarken, Minzen und
Geschenkartikel
47.79 Antiquitaten und
Gebrauchtwaren
45.32 Kraftwagenteile und -zubehor

2 Malf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 88 16 - 21a BauNVO)

2.1 Grundflachenzahl / zulassige Grundflache (8 19 BauNVO)

2.1.1 Der Grundsticksflache im Sinne des 8 19 Abs. 3 BauNVO sind Flachenanteile an
aul3erhalb des Baugrundstiicks festgesetzten oberirdischen Gemeinschaftsstellplatzen
hinzuzurechnen (8§ 21a Abs. 2 BauNVO).
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2.1.2 Im Teilbaugebiet WA 1 darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen der
Anlagen nach 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,85
tberschritten werden.

2.1.3 In den Teilbaugebieten WA 5 und WA 7 darf die zuldssige Grundflache durch die
Grundflachen der Anlagen nach 819 Abs.4 Satz1l BauNVO bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,65 Uberschritten werden.

2.1.4 Im Teilgebiet MI 1.1 gilt fur die Erneuerung, Anderung und Erweiterung des vorhandenen
Gewerbetriebs (vgl. Nr. 1.2.5) eine Grundflachenzahl von 0,8. Diese darf durch die
Grundflachen der Anlagen nach 819 Abs.4 Satz1l BauNVO bis zu einer
Grundflachenzahl von 1,0 Gberschritten werden.

2.2 Geschossflachenzahl / zuldssige Geschossflache (8 20 BauNVO)

2.2.1 Beider Ermittlung der Geschossflache bleiben Garagengeschosse sowie Stellplatze und
Garagen in Vollgeschossen unberticksichtigt (§ 21a Abs. 4 Nr. 1 und Nr. 3 BauNVO).

2.3 Hohe baulicher Anlagen (8 18 BauNVO)

2.3.1 Uberschreitungen der zulassigen Oberkante baulicher Anlagen durch Kamine,
Schornsteine, Abluft- und Abgasrohre sind um bis zu 2,0 m zulassig. Dies gilt auch fiir an
die AuRenwand angebaute Kamine / Schornsteine (§ 16 Abs. 6 BauNVO).

2.3.2 Uberschreitungen der zulassigen Oberkante baulicher Anlagen durch sonstige
Dachaufbauten fur sonstige haustechnische Anlagen (einschliel3lich Photovoltaik-/
Solaranlagen) sind um bis zu 1,5 m zulassig, wenn die Dachaufbauten um mindestens
1,5 m von der GebaudeauRenwand des darunterliegenden Geschosses zurtickspringen
(8 16 Abs. 6 BauNVO).

2.3.3 Uberschreitungen der zulassigen Oberkante baulicher Anlagen durch Aufzugsiiberfahrten
sind um bis zu 1,0 m zuléssig (8 16 Abs. 6 BauNVO).

2.3.4 In der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindergarten sind
Uberschreitungen der zulassigen Oberkante baulicher Anlagen durch Aufzugsuberfahrten
und Treppenaufgdnge um bis zu 3,0 m zulassig (8 16 Abs. 6 BauNVO).

2.3.5 Im Teilgebiet WA 1 ist die ndrdliche Gebaudewand inklusive Absturzsicherung entlang der
Mainzer LandstralBe auf der vollen Lange des Baufelds mit einer Mindesthéhe von
105,00 m U. NHN zu errichten.

3 Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 8 22 BauNVO)

3.1 Im Teilbaugebiet WA 1 wird die abweichende Bauweise al festgesetzt. In der
abweichenden Bauweise al sind die Gebaude mit seitichem Grenzabstand zu errichten.
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3.2

3.3

4.1

6.1

7.1

7.2

Gebaudelangen von mehr als 50 m sind zuléssig. Auf der festgesetzten Baulinie an der
Mainzer Landstraf3e ist auf voller Lange eine geschlossene Gebaudefassade zu errichten.

In den Teilbaugebieten WA 5 und WA 7 wird die abweichende Bauweise a2 festgesetzt.
In der abweichenden Bauweise a2 sind die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu
errichten. Gebaudelangen von 35 m sind zulassig.

Im Sondergebiet SO ,Golf* wird die abweichende Bauweise a3 festgesetzt. In der
abweichenden Bauweise a3 sind die Gebdude an den Grenzen zum SO
,Bodenbehandlungsanlage® und zur privaten Grinflache pG1 ohne Grenzabstand zu
errichten. Eine Gebaudelange wird nicht festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Im Teilbaugebiet WA 1 ist das Zurlickspringen von der im Plan eingetragenen Baulinie
um 1,6 m auf einer Lange von jeweils bis zu 10 m zulassig. Insgesamt sind Rickspriinge
bis zu einem Anteil von 20 % der Gebaudelange zulassig. (8 23 Abs. 2 S. 3 BauNVO)

Vom Bauordnungsrecht abweichende Mafle der Tiefe der Abstandsflachen (89
Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

An den Grenzen des Teilbaugebietes WA 5, der privaten Griinfliche pG1 und des SO
,Bodenbehandlungsanlage“ zu den Mischgebieten Ml 1.1 — MI 3 ist die Errichtung von
Stitzmauern mit einer Hohe von bis zu 4 m ohne eigene Abstandsflachen zulassig.

Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den Teilbaugebieten WA 3, WA 4 und WA 6 sind hochstens zwei Wohnungen je
Wohngebaude zulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

Bauliche und sonstige technischen Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor Larmeinwirkungen der geplanten Bodenbehandlungsanlage ist in der
Flache LS 1 ein begriunter Larmschutzwall mit einer Mindesthdhe der oberen Schirmkante
(OSK) gemalf Planeintrag zu errichten.

Zum Schutz vor Larmeinwirkungen der geplanten Bodenbehandlungsanlage ist die Flache
LS 2 vollstandig zu uberdachen. Die Uberdachung muss nach Westen an den
festgesetzten La&rmschutzwall LS 1 anschlieBen. Nach Norden und Siden ist die
Uberdachte Flache mit geschlossenen Wéanden vollstandig zu schlieRen. Die
Uberdachung und die Wande missen ein Schalldamm-Maf von mindestens 25 dB(A)
aufweisen. Anstelle der Wande kénnen ganz oder teilweise Gebaude errichtet werden.
Die Uberdachung muss eine Hohe von mindestens 111,35 m . NHN aufweisen.
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7.3

7.4

7.4.1

Die fur den Betrieb der Bodenbehandlungsanlage notwendigen technischen Anlagen zum
Brechen und Sieben des Bodenmaterials sind nur innerhalb einer geschlossenen Halle
zulassig. Die AufRenwénde der Halle mussen ein Schalldamm-Mald von mindestens
37 dB(A), das Dach von mindestens 35 dB(A) aufweisen.

Passive SchallschutzmaRnahmen Verkehrslarm

Schalldammmale von AulRenbauteilen

Zum Schutz vor Aulenlarm sind fur Aul3enbauteile von Aufenthaltsrdumen die
Anforderungen der Luftschallddmmung nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil
1: Mindestanforderungen®, Ausgabe Januar 2018, einzuhalten. Die erforderlichen
resultierenden Schallddmm-Mal3e der Auf3enbauteile ergeben sich nach DIN 4109-1
(Januar 2018) unter Beriicksichtigung des malf3geblichen Aulenlarmpegels geman
Planeintrag und der unterschiedlichen Raumarten nach folgender Gleichung:

R'W,ges = La - Kraumart
Dabei ist

Kraumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches;

Kraumart = 35 dB fur Buroraume und Ahnliches;

La der maRRgebliche AuRenlarmpegel nach Punkt 4.5.5 der DIN 4109-
2 (Januar 2018).

Mindestens einzuhalten sind:

R w,ges = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume, Blroraume und
Ahnliches.

Fir gesamte bewertete Bau-Schallddmm-MaRe von R'wges > 50 dB sind die
Anforderungen aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R’wges sind in
Abhangigkeit vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten Aul3enflache eines
Raumes Ss nach DIN 4109-2 (Januar 2018), Gleichung 32 mit dem Korrekturwert Ka. nach
Gleichung 33 zu korrigieren. Fur Auf3enbauteile, die unterschiedlich zur maR3geblichen
Larmquelle orientiert sind, siehe DIN 4109-2 (Januar 2018), 4.4.1.

Fur Schlafraume (auch Kinderzimmer sowie Wohn-/Schlafrfdume in Ein-Zimmer-
Wohnungen) ist durch bauliche MalRnahmen ein ausreichender Schallschutz auch unter
Berucksichtigung der erforderlichen Belliftung zu gewahrleisten. Dazu sind SchlafrAume
mit einer schallgeddmmten Liftungsanlage auszustatten, die einen ausreichenden
Luftwechsel (20 m3/h pro Person) wahrend der Nachtzeit sicherstellt. Die jeweiligen
Schallddmmanforderungen missen auch bei Aufrechterhaltung des Mindestluftwechsels
eingehalten werden. Auf die schallgedammten Lifter kann verzichtet werden, wenn der
Nachweis erbracht wird, dass in Schlafraumen durch geeignete bauliche
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7.4.2

7.5

751

Schallschutzmaflinahmen  (z.B.  Doppelfassaden, verglaste Vorbauten) ein
Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht
tberschritten wird.

Es konnen Aushahmen von den Festsetzungen zugelassen werden, soweit
nachgewiesen wird, dass — inshesondere bei gegeniiber den Larmquellen abgeschirmten
oder den Larmquellen abgewandten Gebaudeteilen - geringere
Schallschutzanforderungen erforderlich sind.

Grundrissorientierung Verkehrslarm

Durch eine geeignete Grundrissorientierung ist sicher zu stellen, dass jede Wohnung tber
mindestens einen schutzbedirftigen Aufenthaltsraum verfugt, der nicht ausschlief3lich
Fenster in Richtung der in Abbildung 1 markierten Baulinien bzw. Baugrenzen des
Wohngebietes WA 1 und der Mischgebiete Ml 1.1 — MI 3 aufweist.

Ausnahmen von dieser Festsetzung kdnnen zugelassen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass vor mindestens einem 6ffenbaren
Fensterfligel von schutzbedirftigen AufenthaltsrAumen in Wohnungen durch bauliche
Schallschutzmaflinahmen wie z.B. geeignete Fensterkonstruktionen, Prallscheiben,
Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (z.B. verglaste Balkone, Loggien, Wintergarten)
Verkehrslarmbeurteilungspegel im allgemeinen Wohngebiet WA 1 von 59 dB(A) am Tag
und 49 dB(A) in der Nacht und in den Mischgebieten MI 1.1 — MI 3 von 64 dB(A) am Tag
und 54 dB(A) in der Nacht eingehalten werden.

— )

MaRstab 1:2500

010 20 40 60
[ S—

Abbildung 1: MafRgebliche Baulinien und Baugrenzen fiir die Grundrissorientierung

Passive SchallschutzmalRnahmen Gewerbelarm

Grundrissorientierung Gewerbelarm

In den mit .S 1 gekennzeichneten Flachen gemaf Planeintrag sind 6ffenbare Fenster von
schutzbedurftigen AufenthaltsrAumen gemalf3 DIN 4109 nicht zulassig.
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In den mit S 2“ gekennzeichneten Flachen gemal Planeintrag sind 6ffenbare Fenster von
schutzbeduirftigen AufenthaltsrAumen gemaf3 DIN 4109 nicht zulassig.

Abweichend kénnen offenbare Fenster zugelassen werden, wenn durch bauliche
Malnahmen (z. B. verglaste Balkone, vorgesetzte Fassade, Larmschutzwande oder
Eigenabschirmung der Geb&ude) die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm
von 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der Nacht in Wohngebieten bzw. 60 dB(A) am Tag
und 45 dB(A)in der Nacht in Mischgebieten 0,5m vor dem gedffneten Fenster
gutachterlich nachgewiesen wird.

8 Griunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

8.1 Die im 6G1 ,Erhalt von Gehoélzflachen“ gekennzeichneten Flachen (ehemalige Waldflache
bzw. Feldgeh6lz) sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Abgangige Geholze sind
durch Neupflanzungen gemaf3 nachfolgender Pflanzliste zu ersetzen. Fir den Schutz der
Geholze vor, wahrend und nach der Bauphase ist Sorge zu tragen. Durch
Baustelleneinrichtungen oder durch Bauarbeiten beeintrachtigte / gerodete Flachen sind
neu gemalf folgender Pflanzliste anzupflanzen. Dabei ist kein starres Pflanzschema zu
verwenden, sondern auf einen nattrlichen, lockeren Aufbau zu achten.

Qualitat:
Baume: Hochstamm, Stammumfang mindestens 14-16 cm
Straucher: 2 x verpflanzt, Hohe 100-125 cm
Empfehlung Pflanzliste:
Baumarten: Straucharten:
Acer campestre  Feldahorn Cornus mas Kornelkirsche
Acer platanoides  Spitzahorn Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Carpinus Hainbuche Corylus avellana Haselnuss
betulus
Crataegus monogyna Weil3dorn
Frangula alnus Faulbaum
Prunus spinosa Schlehe

8.2 In den offentlichen Grinflachen 6G2 ,Spielplatz® und 6G3 ,Stralenbegleitgriin® sind 45 %
der Gesamtflache als Feldgehélz zu erhalten. Abgangige Baume sind durch heimische
Arten zu ersetzen, dabei ist kein starres Pflanzschema zu verwenden, sondern auf einen
natirlichen, lockeren Aufbau zu achten.

Qualitat:
Baume: Hochstamm, Stammumfang mindestens 14-16 cm
Straucher: 2 x verpflanzt, Hohe 100-125 cm
Empfehlung Pflanzliste:
Baumarten: Straucharten:
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8.3

8.4

Acer campestre Feldahorn Cornus mas Kornelkirsche

Acer platanoides Spitzahorn Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Carpinus betulus Hainbuche Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Weil3dorn
Frangula alnus Faulbaum
Prunus spinosa Schlehe

Empfehlung Pflanzliste fur den Spielbereich;

Baumarten: Straucharten:

Acer ginalla Spitzahorn Amelanchier spec. Felsenbirne

Malus spec. Apfel Carpinus Betulus Hainbuche

Prunus spec. Birne Salix spec. Weide

Salix spec. Weide Spirea spec. Spierstrauch

Graser und Stauden in Sorten

Die private Grunflache pG1 mit der Zweckbestimmung ,begrinter Larmschutzwall* dient
der Anlage eines begriinten Larmschutzwalles zwischen dem allgemeinen Wohngebiet
und dem Sondergebiet. Die Flache ist mit einer standortgerechten Ansaat zu begriinen.
Zudem ist auf der Dammkrone eine Baumhecke aus heimischen Arten auszubilden. Die
Pflanzung ist wurzelnackt in einem Pflanzraster von 1,0 x 1,0 m durchzufuhren, wobei die
einzelnen Reihen versetzt anzulegen sind. Die Gehdlzpflanzung kann zur fachgerechten
Pflege in Abschnitten von ca. 1/3 (max. 30 m Lange) im Zeitraum 01.10. bis 01.03. auf
den Stock gesetzt werden. Der zeitliche Turnus betragt ca. 5 Jahre.

Qualitat Ba&ume: Hochstamm, Stammumfang mindestens 14-16 cm
Qualitat Straucher: 2 x verpflanzt, Hohe 100-125 cm

Empfehlung Pflanzliste Baumarten Empfehlung Pflanzliste Straucharten

Acer campestre Feldahorn Cornus mas Kornelkirsche
Acer platanoides Spitzahorn Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Carpinus betulus Hainbuche Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna WeiRdorn
Frangula alnus Faulbaum
Prunus spinosa Schlehe
Tilia cordata Winterlinde

Nicht Gberbaute Tiefgaragendéacher, die nicht als Terrassen oder private Verkehrsflachen
genutzt werden, missen mindestens extensiv begrint werden. Eine Oberbodenschicht
von im Mittel 30 cm Mé&chtigkeit ist aufzubringen und zu begrinen.

Satzungsfassung
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9 Flachen und MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

9.1 Fur die Beleuchtung von offentlichen Stralen und Gehwegen und die private
AulRRenbeleuchtung sind nur insektenfreundliche Beleuchtungen mit einem uv-freien
Lichtstromspektrum (z.B. Natriumhochdruckleuchten, warmweif3e LED) zuldssig. Die
Lichtfarbe muss unter 3.000 Kelvin liegen. Es sind streulichtarme, geschlossene
Leuchttypen mit geringer Lockwirkung fur Insekten mit konzentrierter Lichtabstrahlung zu
verwenden.

10 Flachen und MaRnahmen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(89 Abs. 1 Nr. 25a + b BauGB)

10.1 Begrinung der Baugrundstiicke

10.1.1 Die Grundsttuicke der Teilbaugebiete WA 3, WA 4 und WA 6 sind zu mindestens 20 % zu
begrinen. Die Begrinung erfolgt z. B. durch eine Kombination von Rasenansaat, Hecken-
oder Baumpflanzungen gemalf den nachfolgenden Festsetzungen.

Das Pflanzmaterial fir Gehdlze muss den  Gitebestimmungen  der
Forschungsgesellschaft fur Landschaftsentwicklung, Landschaftsbau e.V. (FLL)
entsprechen. Die Pflanzungen sind sach- und fachgerecht gemaf? DIN 18916 und DIN
18917 auszufuhren und gemafR DIN 18919 dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten.
Abgangige Geholze sind art- und sortengleich vom jeweiligen Grundstiickseigentiimer
nach zu pflanzen.

Die Anpflanzungen sind spatestens in der auf die Baufertigstellung folgenden
Vegetationsperiode herzustellen.

10.1.2 Die zu begriinenden Grundsticksflachen in den Teilbaugebieten WA 3, WA 4 und WA 6
sind gartnerisch anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten, z. B. durch Einsaat von
Gebrauchsrasen (RSM 2.3).

In den Teilbaugebieten WA 3, WA 4 und WA 6 sind an den seitlichen Grundstucksgrenzen
entlang von StraRen, Wege und Gemeinschaftsstellplatzen sowie an den rickwartigen
Grundstlicksgrenzen geschnittene, geschlossene Hecken mit einer Breite von mindestens
0,5 m zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Ausgenommen sind Bereiche fir Ein-
und Ausfahrten, Stellplatze und Zugange. Qualitat: wurzelnackt, verpflanzter Strauch,
ohne Ballen, 3 Triebe, Hohe 60-100 cm

Empfehlung Pflanzliste

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster
Taxus baccata Europaische Eibe
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10.1.3 Auf den zu begriinenden Grundstiicksflachen in den Teilbaugebieten WA 3, WA 4 und

WA 6 sind ab einer Grundstiicksgrofie von 230m2 je ein Baum, ab einer
GrundstticksgrofRe von 400 m? je zwei Baume gemanR der nachstehenden Art und Qualitat
zu pflanzen. Die Baume sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten. Abgangige Baume
missen vom Grundstiickseigentiimer durch Neupflanzungen ersetzt werden.

Qualitat Laubbaum: Hochstamm, Stammumfang mindestens 14-16 cm bzw.

Qualitdt Wild-/Streuobstbaum: Hochstamm, Stammumfang mindestens12-14 cm,
Kronenansatz mindestens 1,80 m

Empfehlung Pflanzliste

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Crategus spec. Weilddorn
Malus spec. Apfel
Liquidambar styraciflua  Amberbaum
Pyrus spec. Birne
Quercus spec. Eiche

Salix Spec. Weide
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere

10.1.4 Die Grundstiicke der Mischgebietes MI 1.1 — MI 3 sind mindestens 20% zu begriinen. Die

Anpflanzungen sind spéatestens in der auf die Baufertigstellung des Geb&udes folgende
Vegetationsperiode herzustellen.

Auf den zu begrinenden Grundsticksflichen ist je angefangene 1.000 m2
GrundstlicksgroRe ein Baum der nachstehenden Art und Qualitat zu pflanzen. Die Baume
sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten. Abgangige B&ume missen vom
Grundsttickseigentumer durch Neupflanzungen ersetzt werden.

Qualitat Laubbaum: Hochstamm, Stammumfang mindestens 14-16 cm bzw.

Qualitat Wild-/Streuobstbaum: Hochstamm, Stammumfang mind.12-14 cm, Kronenansatz
mindestens 1,80 m

Empfehlung Pflanzliste

Acer campestre Feldahorn Pyrus spec. Birne

Acer platanoides Spitzahorn Quercus spec. Eiche
Carpinus betulus Hainbuche Salix Spec. Weide
Crategus spec. Weil3dorn Sorbus aucuparia  Vogelbeere
Malus spec. Apfel Sorbus domestica  Speierling

Satzungsfassung
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Liguidambar styraciflua  Amberbaum Sorbus torminalis Elsbeere
10.1.5 Nach diesen Festsetzungen verbleibende unbebaute Flachen der Baugrundstiicke, die

nicht zur ErschlieBung der Gebaude erforderlich sind oder mit Nebenanlagen belegt sind,
sind zu begrunen, gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Flachenabdeckungen mit
Schotter, Kies oder ahnlichen Steinen (z. B. sogenannte Steingarten) sind nicht zulassig.

10.2 Begrinung der Flache fir den Gemeinbedarf

10.2.1 Die Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ist zu mindestens 50 % zu
begrunen. Die Begrinung erfolgt z. B. durch eine Kombination von Rasenansaat, Hecken-
oder Baumpflanzungen gemaf3 den nachfolgenden Festsetzungen.

Das  Pflanzmaterial fir Gehdlze muss den  Gitebestimmungen  der
Forschungsgesellschaft flr Landschaftsentwicklung, Landschaftsbau e.V. (FLL)
entsprechen. Die Pflanzungen sind sach- und fachgerecht gemafR DIN 18916 und DIN
18917 auszufihren und gemafR DIN 18919 dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten.
Abgangige Geholze sind art- und sortengleich vom jeweiligen Grundstiickseigentimer
nach zu pflanzen.

Die Anpflanzungen sind spatestens in der auf die Baufertigstellung folgenden
Vegetationsperiode herzustellen.

10.2.2 In der Flache fur Gemeinbedarf sind vier Baume gemal der nachstehenden Art und
Qualitat anzupflanzen. Abgéangige Baume sind durch heimische Arten zu ersetzen, dabei
ist kein starres Pflanzschema zu verwenden, sondern auf einen nattirlichen, lockeren
Aufbau zu achten.

Qualitat Laubbaum: Hochstamm, Stammumfang mindestens 14-16 cm bzw.
Qualitat Wild-/Streuobstbaum: Hochstamm, Stammumfang mindestens12-14 cm,
Kronenansatz mindestens 1,80 m
Empfehlung Pflanzliste
Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Crategus spec. Weilddorn
Malus spec. Apfel
Liquidambar styraciflua  Amberbaum
Pyrus spec. Birne
Quercus spec. Eiche
Salix Spec. Weide
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere
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10.2.3

10.2.4

10.3

10.4

10.5

Erganzende Empfehlung Pflanzliste fir den Spielbereich;
Amelanchier spec. Felsenbirne Salix spec. Weide
Prunus spec. Kirsche

Die zu begriinenden Grundsticksflachen in der Flache fur den Gemeinbedarf sind
gartnerisch anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten, z. B. durch Einsaat von
Gebrauchsrasen (RSM 2.3).

In der Gemeinbedarfsflache sind an den seitlichen und riickwartigen
Grundstiicksgrenzen entlang der StralRen und Wege geschnittene, geschlossene
Hecken mit einer Breite von mindestens 0,5 m zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Ausgenommen sind Bereiche fur Ein- und Ausfahrten, Stellplatze und Zugéange.

Qualitat: wurzelnackt, verpflanzter Strauch, ohne Ballen, 3 Triebe, 60-100 cm Pflanzliste
fir den Spielbereich

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Gestaltung von Stellplatzen

Zur Befestigung von Stellplatzen sind nur versickerungsfahige Materialien (z.B.
offenfugiges Pflaster, Rasengittersteine, wassergebundene Decken, Schotterrasen mit
einem Abflussbeiwert von héchstens 0,5 (gem. DWA-Arbeitsblatt 138) zulassig, sofern
wasserrechtliche oder sonstige rechtliche Vorgaben nicht entgegenstehen. Auch der
Unterbau ist entsprechend wasserdurchlassig herzustellen.

Dachbegriinung

Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis zur einer Neigung von 20% der Hauptgebaude
in den Teilbaugebieten WA 1, WA5, WA 7, Ml 1.1 —MI 3 und in der Flache fur den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindergarten sowie das Dach der Halle der
Bodenbehandlungsanlage, die Uberdachung der Flache LS 2, das Dach des Biiro- und
Sozialgebaudes der Bodenbehandlungsanlage sowie das Dach des
Golfklubs/Greenkeeperhalle sind extensiv zu begrinen. Der Aufbau der
Dachbegriinungsschicht muss eine dauerhafte Vegetation von wenigstens Wildkrautern
und Grasern gewabhrleisten. Die Substratstarke muss mindestens 10 cm betragen.

StraRenbadume

Gemall dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans sind insgesamt sechs
StralRenbdume zu pflanzen. Der Standort der Stralenb&ume kann gegentber der
Verortung in der Planzeichnung um bis zu 5 m verschoben werden. Die StraRenbaume in
der Planstral3e B sind strafRenparallel als Reihe zu pflanzen. Die dargestellte Lage ist nicht
bindend. Dabei ist folgende Pflanzliste zu berticksichtigen:

Qualitat Baume: Hochstamm, Alleebaum, Kronenansatz mindestens 2,20 m
Stammumfang mindestens 14-16 cm
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11

111

Empfehlung Pflanzliste
Acer campestre

Acer platanoides
Alnus sepc.

Carpinus betulus
Crategus spec.
Fraxinus excelsior
Malus spec.
Liguidambar styraciflua
Pyrus spec.

Quercus spec.

Salix Spec.

Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Sorbus torminalis

Feldahorn
Spitzahorn
Erle
Hainbuche
Weil3dorn
Esche
Apfel
Amberbaum
Birne

Eiche
Weide
Vogelbeere
Speierling
Elsbeere

Bedingte Zuldssigkeit von Nutzungen und Anlagen (8§ 9 Abs. 2 BauGB)

In den Teilbaugebieten WA 3 bis WA 7 sind Wohngebaude erst zuldssig, wenn im
Teilgebiet WA 1 die Bebauung in der 1. Baureihe an der Mainzer Landstral3e mit der
festgesetzten Mindesththe und der vollstdndigen nach den Baugrenzen zulassigen
Gebaudelange als Rohbau im Sinne von § 78 Abs. 3 LBauO RLP (Fertigstellung Rohbau)
errichtet ist. Ausnahmen von der Festsetzung kénnen zugelassen werden, wenn die
Fertigstellung der Bebauung gemaR Satz 1 bis zur jeweiligen Aufnahme der Nutzung in

den Teilbaugebieten WA 3 bis WA 7 sichergestellt ist.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Ubernahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan gemaR § 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 88 Abs. 6 Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO).

1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 88 Abs. 6 LBauO)
1.1  Dachgestaltung (8 88 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 6 LBauO)
1.1.1 Dachform / Dachneigung
Im allgemeinen Wohngebiet sind folgende Dachformen zuléssig:
a) Flachdach, flachgeneigtes Dach,
b) Satteldach,
¢) Pultdach,
d) Walmdach,
e) Zeltdach.
1.1.2 Dacheindeckungen
Im allgemeinen Wohngebiet sind Dacheindeckungen in den Farbténen dunkelrot,
anthrazit und dunkelgrau zulassig entsprechend RAL 3000-3005, RAL 3007, RAL 3009,
RAL 3011, RAL 3013, RAL 7012, RAL 7015, RAL 7016, RAL 7021, RAL 7022, RAL 7024,
RAL 7026, RAL 9004. Zwischentone der angegebenen Farben sind zulassig.
Stark reflektierende Materialien wie z. B. glasierte Ziegel oder glanzend engobierte Ziegel
sind nicht zul&ssig.
Anlagen fiir die Gewinnung von Solarenergie sind von den Festsetzungen Uber die
Dacheindeckung ausgenommen.
Grundéacher sind zulassig.
1.2  Gestaltung baulicher Anlagen (8§ 88 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 6 LBauO)
1.2.1 Holzhauser in Rundholz-Naturstammbauweise und Blockholz-Naturstammbauweise sind
nicht zulassig.
1.3 Einfriedungen (8§ 88 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Einfriedungen an den Grundsticksgrenzen zu Ooffentlichen Grinflachen und zu
offentlichen Verkehrsflachen sind, mit Ausnahme von Hecken- oder Strauchpflanzungen,
bis zu einer H6he von 1,5 m zulassig.
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1.4  Werbeanlagen (8§ 88 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB)

1.4.1 Anlagen der Aul3enwerbung (Werbeanlagen) sind nur an der Statte der Leistung als
Eigenwerbung fur ansassige Einrichtungen und Betriebe zulassig.

1.4.2 Skybeamer, Billboards (Plakatwande / Werbeplakate) oder sonstige Werbung mit
bewegtem, laufendem oder blinkendem Licht, Bildern usw. sowie als selbstleuchtende
Werbung sind nicht zul&ssig.

1.5  Zahl der notwendigen Stellplatze (8 88 Abs. 1 Nr. 8 LBauO)

In den Teilbaugebieten WA 1, WA 5 und WA 7 sowie MI 1.1-MI 3 sind je Wohnung auf
dem Baugrundstiick oder auf dem Baugrundstiick zugeordneten Flachen 1,0 Stellplatze
nachzuweisen.

In den Teilbaugebieten WA 3, WA 4 und WA 6 sind je Reihenhaus sowie freistehendem
Einfamilienhaus auf dem Baugrundstiick oder auf dem Baugrundstiick zugeordneten
Flachen 2,0 Stellplatze nachzuweisen.
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WASSERRECHTLICHE FETSETZUNGEN

Ubernahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan gemaR § 9 (4)
BauGB i.V.m. § 58 (2) Landeswassergesetz (LWG RLP)

1

Umgang mit anfallenden, nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser

Die Entwasserung des anfallenden, nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswassers wird
wie folgt geregelt.

11

1.2

1.3

Im Teilgebiet WA1 ist das auf den bebauten und befestigten Teilen der
Grundstucksflachen anfallende, nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser auf
dem jeweiligen Baugrundstick zurlckzuhalten und gedrosselt in den Regenwasserkanal
einzuleiten. Die zuldssige Abflussmenge in den Regenwasserkanal (Drosselabfluss)
betragt je volle 100 m2 Grundstlcksflache 0,022 I/s.

In den Teilbaugebieten MI 2 und MI 3 ist das auf den bebauten und befestigten Teilen der
Grundstlcksflachen anfallende, nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser auf
dem jeweiligen Baugrundstiick zurtickzuhalten und zu versickern. Ein Notuberlauf ist an
die offentlichen Entwasserungsanlagen (Planstral3e B) anzuschlieRen. Die zuldssige
Abflussmenge in den neuen Mischwasserkanal in der PlanstraRe B (Drosselabfluss)
betragt je volle 100 m2 Quadratmeter Grundstticksflache 0,0075 I/s.

Eine Versickerung in den Auffullungen ist aus vorsorgendem Grundwasserschutz derzeit
nicht zuldssig. Da sich das Teilbaugebiet Ml 3 im Bereich der Altablagerung -0211
(,Ablagerungsstelle Budenheim, Schie3stand®) befindet, sind im Rahmen der Sanierung
der Flache als Voraussetzung fir die zukinftig geplante Versickerung die belasteten
Auffillungen auszuheben und durch unbelastetes Bodenmaterial zu ersetzen.

In den Teilbaugebieten Ml 1.1 und MI 1.2 ist das auf den bebauten und befestigten Teilen
der Grundsticksflachen anfallende, nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser
auf dem jeweiligen Baugrundstiick zurlickzuhalten. Ein Notiiberlauf ist an die 6ffentlichen
Entwasserungsanlagen (Mainzer Landstralle) anzuschlielen. Die zuldssige
Abflussmenge in den Mischwasserkanal in der Mainzer Landstrale (Drosselabfluss)
betragt je volle 100 m?2 Quadratmeter Grundstiicksflache 0,051 I/s. Die Vorgabe zur
Ruckhaltung und Versickerung gilt nicht im Fall von Erneuerungen, Anderungen oder
Erweiterungen des vorhandenen Gewerbetriebs im Teilbaugebiet Ml 1.1 (vgl. Nr. 1.2.5).
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IV KENNZEICHNUNGEN

1 Altlasten

1.1  Altstandort ,,Ehemaliges Betriebsgeldnde Fa. Dyckerhoff Mainzer LandstraBRe“,
REGNUM 339 00 009 — 5002 / 000 — 00 sowie unmittelbar umgebende Flachen

Fir die im Plan als Altstandort gekennzeichneten Flachen ist gemafR Schreiben der SGD Siud
vom 12.03.2020 eine bodenschutzrechtliche Sanierungsmalinahme durchzufiihren. Als
Sanierungsmafinahme sind Dekontaminationsmafinahmen in Form von bereichsweisem
Bodenaushub mit anschlieBender Freimessung vorgesehen.

Eine kunftig vorgesehene gezielte Versickerung von Niederschlagswasser darf nur Uber
unbelastete Boden erfolgen.

1.2 Sicherungsmaflnahme im Bereich Bodenbehandlungsanlage — Altablagerung
»Ablagerungsstelle Budenheim, SchieBstand“ — REGNUM 339 00 009 — 0211 / 000
-00

Fir die im Plan als Altablagerung gekennzeichneten Flachen ist gemal Schreiben der SGD Sid
vom 08.08.2019 in den Teilbereichen A und B als Sanierungsmal3nahme eine
SicherungsmalRnahme durchzufithren. Als Sicherungsmaflnahme ist die ohnehin geplante,
vollstandige Bodenversiegelung im Zuge der Errichtung der Bodenbehandlungsanlage
vorgesehen.

Zum Schutz des Wirkungspfades Boden-Grundwasser ist die Flachenversiegelung
wasserundurchlassig durchzufiihren, sodass eine Versickerung von Niederschlagswasser auf der
Flache nicht mdglich ist.

Fur den Teilbereich C sind gemaf Schreiben der SGD Siid vom 08.08.2019 und vom 18.10.2022
nach gegenwartigem Kenntnisstand ebenfalls Gefahrdungen fir die Wirkungspfade Boden-
Grundwasser und Boden-Mensch zu erwarten. Aufgrund der festgestellten Belastungen besteht
zunachst weiterer Erkundungsbedarf mit voraussichtlich anschlieRendem Sanierungsbedarf. Als
SicherungsmalRnahme fir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser ist die Beseitigung der
belasteten Auffiillungen vorgesehen. Als SicherungsmafBnahme fir den Wirkungspfad Boden
Mensch kommt — soweit dann noch erforderlich — die geplante Anhebung bzw. Uberdeckung des
Gelandes in Betracht.

2 Potenzielle Radonbelastung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Bereiches, in dem ein lokal erhéhtes Radonpotential
(40 bis 100 kBg/m3) Uber einzelnen  Gesteinshorizonten  ermittelt  wurde
(Radonvorsorgegebietsklasse II).

Eine Radonmessung in der Bodenluft des Bauplatzes oder Baugebietes ist empfehlenswert. Die
Ergebnisse sollten Grundlage fir die Entscheidung der Bauplaner und Bauherren sein, ob das
Radon bei der Bauplanung entsprechend zu bericksichtigen ist bzw. gegebenenfalls bauliche
VorsorgemalRnahmen erforderlich sind.
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Fur einen Neubau empfehlen sich die folgenden einfachen vorbeugenden MalRhahmen, die
ohnehin bereits im Wesentlichen dem Stand der Technik entsprechen?:

o Konstruktiv bewehrte, durchgehende Bodenplatte aus Beton (Dicke >/= 20 cm). Sollte eine
durchgehende Bodenplatte aufgrund der Bauart, der Notwendigkeit von Dehnfugen etc. nicht
maoglich sein, ist auf deren gasdichte Ausfihrung zu achten.

¢ Abdichtung von Bdden und Wéanden im erdberthrten Bereich gegen von auf3en angreifende
Bodenfeuchte in Anlehnung an DIN 18195 mit Materialien, die auch zur Radonabwehr
geeignet sind.

e Abdichtung von Zu- und Ableitungen im erdberihrten Bereich mit radondichten Materialien
(z.B. Polymerbitumen), bzw. Verwendung gasdichter Komponenten fiir Durchfuhrungen.

e Zuflihrung der Verbrennungsluft fir Heizkessel, Kaminéfen u. 4. von auf3en zur Reduktion
des Gebaudeunterdruckes.

e Hinterfillung von erdberiihrten AuflRenwéanden mit nicht-bindigen Materialien und
Gewahrleistung, dass die Hinterflllung einen Anschluss an die kapillarbrechende Schicht
unter der Bodenplatte besitzt, um eine Entliftung der letzteren zu gewahrleisten. An den
erdbertihrten Wénden kann diese Funktion auch eine vliesbeschichtete Noppenfolie
Ubernehmen.

Fur die allgemeinen Wohngebiete WA 3 bis WA 7 sowie fiir die Flache fir den Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung Kindergarten sind aufgrund der durch die Geldndemodellierung
erforderlichen Auffillungen durch gereinigte Béden voraussichtlich keine weiteren MalRnhahmen
zur Bodensanierung hinsichtlich der Radonbelastung erforderlich, da durch das erfolgte
Bodenmanagement bereits ein hinreichender Schutz erreicht ist.

Weiterfiihrende Informationen zum Thema Radonschutz von Neubauten und Radonsanierungen
konnen dem Radon-Handbuch des Bundesamtes flr Strahlenschutz enthommen werden.
Weiterhin steht zu der Thematik Radon in Gebauden bzw. in der Bodenluft die
Radoninformationsstelle im Landesamt fur Umwelt zur Verfligung.

In den Teilbaugebieten MI 2 und MI 3 wurde eine Radonbelastung der Stufe | festgestellt.
Dadurch ergeben sich fur diese Teilbaugebiete folgende Kombinationen an
Praventivmalnahmen in diesem Bereich empfohlen:

e Konstruktiv bewehrte, durchgehende Bodenplatte aus Beton (Dicke >/= 18 cm). Sollte
eine durchgehende Bodenplatte aufgrund der Bauart, der Notwendigkeit von Dehnfugen
etc. nicht moglich sein, ist auf deren gasdichte Ausfluihrung zu achten.

e Abdichtung von Btden und Wanden im erdberiihrten Bereich gegen von auf3en
angreifende Bodenfeuchte in Anlehnung an DIN 18195 mit Materialien, die auch zur
Radonabwehr geeignet sind.

e Abdichtung von Zu- und Ableitungen im erdbertihrten Bereich mit radondichten
Materialien bzw. Verwendung gasdichter Komponenten fir Durchfiihrungen.
Durchfiihrungen durch die Bodenplatte und durch erdumlagerte Wéande sind flr den
Radonschutz von besonderer Bedeutung, weil bereits kleinste Leckagen zu einem

2 GeoConsult Rein (30.11.2018): Radonbelastung in der Bodenluft — Ehemaliges Dyckerhoffgelande, Budenheim.
Oppenheim.
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bedeutenden Zustrom von Bodenluft und Radon fihren kdnnen. Diese
AbdichtungsmalRnahmen umfassen sowohl die gasdichte Abdichtung des Anschlusses
von Rohrdurchfuihrungen zur Bodenplatte (z.B. Mauerkragen) oder Mauerwerk, aber auch
die haufig unterschatzten, freibleibenden Wegsamkeiten innerhalb der, durch die
Leitungen nur teilgefillten Leerrohre. Auch wenn diese nur einen kleinen Durchmesser
besitzen, kdnnen Sie unsachgemdaly abgedichtet, bedeutende Radonmengen in das
Gebaude liefern.

e Zufuhrungen der Verbrennungsluft fir Heizkessel, Kamintfen u.4. von auf3en zur
Reduktion des Geb&udeunterdruckes.
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Vv HINWEISE

1 Einsichtnahme von Vorschriften, Normen und Regelwerken

Die dem Bebauungsplan zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse,
DIN-Vorschriften und dergleichen) kénnen wéahrend der allgemeinen Dienststunden bei der
Gemeindeverwaltung Budenheim, Bauamt, Zimmer 5 und 6, Berliner Straf3e 3, 55257 Budenheim
eingesehen werden.

2 Planfestgestellte Deponie

Die im Plan festgesetzte Waldflache und Flache zur Herstellung einer Béschung fur den am
sudlichen Rand des Plangebiets verlaufenden Wirtschaftsweg / Fu3- und Radweg liegt im Bereich
der planfestgestellten Deponie Budenheim.

In diesem Bereich ist eine Béschung in Form einer Erduberdeckung des vorhandenen Geléndes
zur Herstellung des geplanten Wirtschaftswegs / Ful3- und Radwegs geplant. Bodeneingriffe in
die vorhandene renaturierte Deponie sind nicht vorgesehen.

3 Bodenverunreinigungen

Aufgrund der gewerblich / industriellen Vornutzung sind im gesamten Plangebiet weitere
Bodenverunreinigungen nicht auszuschlie@en. Werden im Rahmen von Baumalinahmen,
insbesondere  bei  Ausschachtungsarbeiten, = Bodenkontaminationen  und  sonstige
Beeintrachtigungen festgestellt, von denen eine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgehen
kann, ist umgehend ein Fachgutachter hinzuzuziehen sowie die Obere Bodenschutzbehérde
gemalR Landesbodenschutzgesetz zu benachrichtigen.

Die weitere Vorgehensweise ist mit der oben genannten Behdrde abzustimmen.

4 Kampfmittel

Der Bereich ist kampfmittelrelevant. Daher sind vor groRen Bodenarbeiten entsprechende
Untersuchungen vom Kampfmittelbeseitigungsdienst oder von einer privaten Fachfirma
durchzufihren.

5 Archéologische Funde

1. Die ausfuhrenden Baufirmen sind eindringlich auf die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG) vom 23.3.1978 (GVBI.,1978, S.159 ff), zuletzt geandert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 28.09.2021 (GVBI. S. 543) hinzuweisen. Danach ist jeder zutage
kommende, archdologische Fund unverziiglich zu melden, die Fundstelle soweit als méglich
unveréndert zu lassen und die Gegensténde sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

2. Absatz 1 entbindet Bautrdger/Bauherrn bzw. entsprechende Abteilungen der Verwaltung
jedoch nicht von der Meldepflicht und Haftung gegeniiber der GDKE.
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3. Sollten archéologische Objekte angetroffen werden, so ist der Direktion Landesarchéologie ein
angemessener Zeitraum einzurdumen, damit wir unsere Rettungsgrabungen, in Absprache mit
den ausfuhrenden Firmen, planmafR3ig den Anforderungen der heutigen arch&ologischen
Forschung entsprechend durchfiihren kénnen. Im Einzelfall ist mit Bauverzégerungen zu
rechnen. Je nach Umfang der evtl. notwendigen Grabungen sind von Seiten der
Bauherren/Bautrager finanzielle Beitrage fur die Malinahmen erforderlich.

6 Artenschutz

6.1 VO - Umweltbaubegleitung (vorbereitend und baubegleitend)

Eine Umweltbaubegleitung begleitet die Baufeldfreimachung.

6.2 V1 - Baufeldfreimachung (vorbereitend)

Im Zeitraum vor der Eiablage von Mitte Mé&rz bis Mitte Juni vor Baubeginn sind die
Mauereidechsen in die CEF-Flache (vgl. MaRnahme 1 ACEF) zu vergramen. Zur Unterstitzung
wird empfohlen flankierend durch die Umweltbaubegleitung (UBB) adulte Individuen mittels
Schlingenfang im Baufeld zu fangen und in der CEF-Flache auszusetzen.

6.3 V2.1 — Baufeldfreimachung (gegebenenfalls baubegleitend)

Die RAumung des Baufeldes (Abschieben des Oberbodens) und Rodungen von Gehdlzen sind
nur im Zeitraum aufRerhalb der Brutzeit zulassig (Oktober bis 28./29. Februar).

In ausreichend begriindeten Ausnahmeféllen kann von diesen Zeiten abgewichen werden, wenn
eine 0Okologische Baubegleitung oder Umweltbaubegleitung (UBB) die auszuflihrenden
MaRnahmen begutachtet, die Naturschutzbehotrde informiert ist und die Verbotstatbestande des
speziellen Artenschutzes ausgeschlossen werden koénnen (8 44 Abs.1 BNatSchG, unter
anderem To6tung, Verletzung von besonders geschitzten Tieren).

6.4 V2.2 — Baufeldfreimachung (gegebenenfalls baubegleitend)

Sollten Hohlenbdume nachgewiesen werden, sind vor der Fallung derselben bzw. von
Einzelbaumen mit quartierbietenden Strukturen artenschutzrechtliche Betroffenheiten durch
einen Fachgutachter auszuschlieBen. Ggf. wird eine Rettungsumsiedlung oder ein zeitliches
Aufschieben der Fallung notwendig.

Wegfallende Quartier-Nistpotenziale sind zu bilanzieren und es ist eine Ersatzmal3nahme flr den
Verlust durchzuftihren (siehe Ersatzmaf3nahme E1).

6.5 V3 - Vorbereitende Baufeldfreimachung (baubegleitend)

Der vorhandene angrenzende Gehdlzbestand an den Eingriffsbereich ist zu schonen, um
gegebenenfalls wiederkehrend genutzte Vogelnistplatze weitgehend zu erhalten.

6.6  ACEF 1 - Ersatzlebensraume (im Vorfeld der Baufeldfreimachung)

Anlage und Entwicklung von funktionalen Ersatzlebensraumen (hier siddexponierte
Gabionenwand am Sudrand des Gebietes). Der Ersatzlebensraum muss eine Flache von
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mindestens 500 gm aufweisen. Die Gabionenwand muss eine Lange von mindestens 20 m
aufweisen.

6.7 E1 — Installation von Nisthilfen (nur wenn Hohlenbaume geféallt werden)

Bei Fallung von Hohlenbdumen sind fur jeden wegfallenden Hohlenbaum im funktionalen Umfeld
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Ersatznisthilfen aufzuhangen und
dauerhaft zu sichern. Die Art, Anzahl sowie Standorte der Ersatznisthilfen werden durch einen
Fachgutachter (Biologe/in oder vergleichbar) festgelegt und mit der zustandigen
Naturschutzbehorde abgestimmt.

7 Baumpflanzungen

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 1989; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten.

8 Waldabstand

Unmittelbar stdlich der Teilbaugebiete WA 5 bis WA 7 schliel3t eine Waldflache im Sinne des
Landeswaldgesetztes an. Zur Vermeidung von Gefahren durch Baumwurf wird dort ein gestufter
Waldrand ausgebildet. Dieser ist kontinuierlich einer professionellen Begutachtung und Pflege zu
unterziehen. Unter den genannten Voraussetzungen besteht aus Sicht des Forstamt
Rheinhessen kein Grund einen Waldabstand festzulegen.
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