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Begriindung

zum Bebauungsplan "GartenstraBe" der Gemeinde Budenheim.

dis

~Einfihrung.

Der BeschluB iUber die Aufstellung des Bebauungsplanes fir
den Bereich GartenstraBe wurde vom Gemeinderat der Gemeinde
Budenheim in seiner Sitzung am 4. September 1991 gefaBt. Ur-

sache hierfiir war, daB eine im inneren Ortsbereich auf einer

Flache von rd. 10.000 gm vorhandene Blechwarenfabrik aufgege-
ben wurde und der Grundstiickseigentiimer dem Verkauf des Ge-
landes zu einer nichtgewerblichen Nutzung zugestimmt hat.

Mit dem AufstellungsbeschluB wurde bereits festgelegt, daR
das Werksgeldnde zukiinftig der Wohnbebauung zugefithrt werden
soll, da hierfiir in Budenheim ein erheblicher Bedarf besteht.
Nach den vorbereitenden Arbeiten

- Geldndeerkundung

- Architektenwettbewerb

- Mehrfache Vorentwurfsdnderung

wurden zur Beschleunigung der Planaufstellung die Verfahren
nach § 3 Abs. 2 BauGB (Offenlegung) und § 4 BauGB (Anhd&rung
der Trager O6ffentlicher Belange) nach den Grundlagen des MaRB-
nahmengesetzes zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 28. April 1993 (BGBl. I

S.622) durchgefiihrt.

< Die Anwendung des § 2 dieses Gesetzes wird damit begriindet,

. daB ein dringender Wohnbedarf der Bevélkerung in Budenheim

| tatsdchlich nachweisbar ist. Bei der &rtlichen Wohnungsbauge-
-sellschaft (Trager ist die Gemeinde Budenheim) sind rund 300

Wohnungsgesuche von Budenheimer Einwohnern registriert, die
aus dem vorhandenen Wohnungsbestand nicht befriedigt werden
kénnen. Hinzu kommt ein deutlicher Zuzugstrend aus den unmit-
telbar benachbarten Landeshauptstddten Mainz und Wiesbaden.
Eine splirbare Entspannung kann nur erreicht werden, wenn in
Budenheim mbéglichst schnell Flachen zur Schaffung zusdtzli-
chen Wohnraumes planungsrechtlich ausgewiesen werden. Der
Bebauungsplan "GartenstraBe" schafft die Voraussetzungen zur
Errichtung von rund 100 Neubauwchnungen und erfiillt somit
die Voraussetzungen zur Anwendung des BauGB-MaBnahmen-Geset-
zZes.

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Zur Abrundung und zur Anpassung wurden auch die unmittelbar
an das Werksgelande anschlieBenden Bereiche in das Plange-
biet einbezogen.

Die Grenzen des Bebauungsplanes wurden wie folgt festgesetzt:
MihlstraBe von der Parzelle Flur 1 Nr. 128/7 bis zur Binger
StraBe, Binger StraBe von der MiihlstraBe bis zur

Gonsenheimer StrafBe, Gonsenheimer StraBe von der Binger Stra-
Be bis zur Parzelle Flur 1 Nr. 129/8, nérdliche Grenzen der
Parzellen Flur 1 Nr. 129/8 und 150/6 von der Gonsenheimer
StraBe bis zur MihlstraBe (einschl. der Parzelle 128/7).
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ziele und Zwecke der Planung

Das ehemalige Werksgeldnde war in Bezug auf die umliegend
vorhandene Wohnbebauung ein Stdrfaktor. Mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes wird das Ziel verfolgt, den inneren Orts-
bereich zuklinftig von einer stdrenden gewerblichen Nutzung

zu entlasten. Gleichzeitig wird die Mbdglichkeit gegeben, in
erheblichem Umfange Wohnungen zu errichten und damit den in
Budenheim vorhandenen Fehlbedarf an Wohnungen zu verringern.
In Anpassung an die Ortslage wird der gesamte Planbereich

als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Grundlagen, Einfiigung in die stddtebauliche Ordnung und die
Uberdértliche Planung.

Im Fl&chennutzungsplan der Gemeinde Budenheim ist der Planbe-
reich teilweise als gemischte Baufldche (M) und teilweise

als Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan
wird im Parallelverfahren gedndert. Der Gesamtbereich wird

im Fl&chennutzungsplan zukinftig als Wohnbaufldche (W) ausge-
wiesen. Damit gilt der Bebauungsplan als aus dem Fl&chennut-
zungsplan entwickelt.

Ubertrtliche Planungen werden von dem Bebauungsplan nicht
berihrt.

Die Hohenverhdltnisse sind gekennzeichnet durch ein von Sii-
den nach Norden verlaufendes Gefdlle innerhalb der Bereiche
1.1 bis 1.3. von ca. 1,50 m. Auf Grund der bei der Planbear-
beitung noch vorhandenen Altbausubstanz (Werksanlagen) wére
ein genaues H6henaufmafl derzeit nur unter sehr erschwerten
Bedingungen durchfihrbar. Nach Abbruch der Werksanlagen ist
fiir die Festlegung der Bezugspunkte (OKG) ein Planum herzu-
stellen, dessen Anfangs- und Endhéhepunkte nach den bestehen-
den Gelidndehthen am siidlichen Ende der jetzigen GartenstraBe
und dem sidlichen Ende der angefihrten Planbereiche zu rich-
ten haben.

Ein wesentlicher Hoéhensprung von ca. 1,50 m bis 2.00 m wird
durch die Stitzmauer gebildet, die im Zuge der nérdlichen
Grenzen der Parzellen 129/12 und 129/13 verlauft.

Die kiinftig zul&ssigen Nutzungen wurden so festgesetzt, daB
sie sich in die stddtebauliche Ordnung der Umgebung einfii-
gen. In den Randbereichen sind héchstens 2 Vollgeschosse zu-
ldssig. Im inneren Bereich sind bis zu 3 Vollgeschosse zulds-
sig. Durch einschrdnkende HOhenfestsetzungen wird jedoch er-
reicht, daB im &duBeren Erscheinungsbild die Dreigeschossig-
keit nicht direkt erkennbar ist.

ErschlieBung

Die Randbereiche sind iUber MihlstraBle, Binger Strafe, Garten-
straBle und Gonsenheimer StraBe voll erschlossen.

Die im inneren Bereich neu ausgewiesene Wohnbaufldche wird

an mehreren Stellen an die vorhandenen Anlagen angeschlossen.
Dadurch wird erreicht, daB sich die notwendigen Zu- und Ab-
fahrten nicht an einer Stelle biindeln.

Im Innenbereich selbst erfolgt die ErschlieBung fuBl&ufig
mit Anbindungen an die MiihlstraBe (auch iber J&ststraBe),
Gonsenheimer StraBe und GartenstraBe.
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fir den ruhenden Verkehr sind die notwendigen Stellpl&tze in
einer Tiefgarage und oberirdisch, verteilt Uber den Planbe-
reich, nachgewiesen.

pie Entsorgung des Planbereiches ist durch den AnschluB an
das vorhandene Ortskanalisationsnetz sowohl fir Schmutzwas-
ser als auch fir Oberfldchenwasser gesichert. Die Umnutzung
des seitherigen Gewerbegebietes im inneren Planbereich in
eine Wohnnutzung und die zusdtzlichen Bebauungsmdglichkeiten
im stidlichen Planbereich sind mit keinen wesentlichen Auswir-
kungen in Bezug auf die Ortskanalisation verbunden.Die bishe-
rige Nutzung war in Bezug auf die Flachenversiegelung inten-
siver als die nach dem Bebauungsplan zul&dssige Nutzung. Eine
Erhéhung der AbfluBmengen (Oberfldchenwasser) ist nicht zu
erwarten.

Im genehmigten Entwésserungsplan der Gemeinde Budenheim ist
der Gesamtbereich bereits als Wohngebiet erfaBft und in sei-
nen Einwohnergleichwerten entsprechend berechnet. Sowohl die
Ortskanalisation als auch die Kladranlage (Budenheim ist an
die Klaranlage der Stadt Mainz angeschlossen) kénnen das zu-
sdtzliche anfallende Schmutzwasser verkraften.

Der Anschlufl an die in den umgrenzenden StrafBen vorhandenen
Versorgungsnetze ist méglich und gesichert. Auszuweisen
istist jedoch ein Standort fir eine Trafostation. Um die De-
tailplanungen nicht zu beeintrdchtigen ist der eingezeichne-
ten Standorte fiir diese Anlage nicht als verbindlich festge-
setzt. Die im Verlauf der Entwurfsberatungen noch vorgesehe-
ne Gasregelerstation wird auBerhalb des Planbereiches errich-
tet.

Nach einer Uberschldgigen Berechnung ist fiir die Erschlie-
Bung des inneren Bereiches (Bereiche 1.1 - 1.3) mit folgen-
den Summen zu rechnen:

a) Ausbau der GartenstraBe:

StraBenbau incl. Beleuchtung 180.000,-- DM
Kanalauswechslung incl.Hausanschliisse 150.000,-- DM
Auswechslung der Wasserleitung 40.000,-- DM
Erneuerung der Stromversorgung 30.000,-- DM

b) Sonstige Flédchen:
Strafien- und Wegebau incl.Beleuchtung 495.000,-- DM

Stromversorgung (Trafostation - ohne

Hausanschliisse) 180.000,-- DM
Wasserversorgung 150.000,-- DM
Abwasserbeseitigung 130.000,-- DM

Es ist beabsichtigt, die gesamte ErschlieBung des inneren
Gel&ndes (Bereiche 1.1 bis 1.3) durch ErschlieBungsvertrag
dem(n) Bautrdger(n) zu iUbertragen.

Nutzungsvertrdglichkeiten, Nutzungskonflikte.

Im Innenbereich des Plangebietes wurde in der zurickliegen-
den Zeit eine Blechwarenfabrik auf einer Flache von ca 1 ha
betrieben. Diese Nutzung wdre nach den Bestimmungen des Bau-
gesetzbuches und des Bundesbaugesetzes innerhalb der ge-
schlossenen Ortslage nicht zuldssig gewesen. Die Fabrik war
jedoch aus kleinen Anfangen heraus im Verlauf der vergange-
nen 80 Jahren entstanden und genofll Bestandsschutz. Wegen der
stédndigen Konflikte zwischen der Fabrikation und der umlie-
genden Wohnnutzung und der damit verbundenen umweltschiitzen-
den hohen Auflagen durch die Gewerbeaufsicht, wurde das Werk
stillgelegt. Der Ankauf des iiberwiegenden Teiles des ehemali-
gen Fabrikgeladndes durch die &6rtliche Wohnungsbaugesell-
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schaft macht es moéglich, den Bereich einer gesteuerten inten-
siven Wohnbebauung zuzufiihren. Damit werden die seitherigen
Konflikte zwischen Gewerbe und Wohnen ausgerdumt und eine
dem inneren Ortsbereich angepaBte Nutzung erreicht. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes ist der Gemeinde die Mdglich-
keit gegeben, im Rahmen ihrer Planungshoheit Normen fiur die
zukiinftige Nutzung zu setzen und unvertraglichen Nutzungen
und Auswiichsen von Anfang an zu begegnen.

Abwdgung der Belange

Im Verlauf des Planaufstellungsverfahrens wurden 3 Burgerbe-
teiligungen nach § 3 Abs. 1 BauGB durchgefihrt. Sie trugen
wesentlich dazu bei, Abwagungsmaterial fir die Bearbeitung
des Planentwurfes zu erhalten. Besonders hervorzuheben ist
hierbei, daB einige Anlieger der MuhlstraBe beflirchteten,
durch die nach der MiihlstraBe hin angeordneten Zu- und Aus-
fahrten der Tiefgarage (GGa) wiirden nicht zumutbare Beein-
trachtigungen entstehen. Ein von der Gemeinde hierzu in Auf-
trag gegebenes Verkehrs- und Schallgutachten kommt hierzu
jedoch zu folgendem Ergebnis:

"Eine erhebliche und damit unzulédssige Zunahme des StrafBen-
verkehrslirms infolge der planmédBigen Verkehrszunahme, die
sich aus der Planung des Bebauungsplanes Gartenstrafe er-
gibt, ist auszuschlieBen, so daB SchallschutzmafBnahmen nicht
erforderlich werden."

Die Tiefgarage (GGa) war erst im Verlauf der Planbearbeitung
in den Bebauungsplanentwurf aufgenommen worden. Urspriinglich
waren fast alle Stellplitze oberirdisch an den AuBengrenzen
der Bereiche 1.1 bis 1.3 vorgesehen. Bedenken der Nachbarn,
die bei der ersten Biirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB
erhoben wurden, fiihrten zur Anderung der Planung und Anord-
nung einer Tiefgarage.

Eine Vorentscheidung fiir die zukinftige Nutzung des Planbe-
reiches wurde bereits dadurch getroffen, daB der Gemeinderat
bei der BeschluBfassung iiber die 2. Anderung des Flachennut-
zungsplanes der Gemeinde Budenheim festgelegt hat, daB der
seither als gemischte Baufl&che (M) und Gewerbegebiet (Ge)
dargestellte Bereich in Wohnbaufl&che (W) geédndert wird.
Nach der Lage des Plangebietes im inneren Ortsbereich und in
Anpassung an die im Umkreis vorhandene Bebauung und Nutzung
kam eine Darstellung als reines Wohngebiet (WR) nicht in Fra-
ge. Es verblieb somit nur die Darstellung als allgemeines
Wohngebiet (WA). Die Abstufung zu den gemischten Bauflachen
der umliegenden Bereiche ist damit gewahrt.

Zu priifen war noch, inwieweit Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
BauNVO zugelassen werden konnen. Nach Prifung der bestehen-
den Bebauung und Nutzung in den Randbereichen und der zukinf-
tig moglichen Bebauung und Nutzung im inneren Bereich des
Plangebietes wurde beziigl. der moéglichen Ausnahmen festge-
setzt, daB in allen Bereichen Nutzungen nach Nr. 1 (Betriebe
des Beherbergungsgewerbes), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe), Nr. 5
(Tankstellen) und zusatzlich in den Bereichen 1.1 bis 1.3
und 1.7 nach Nr. 2 (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe)
auch ausnahmsweise nicht zuldssig sind.

Einzubeziehen war auch in die Prifung und Abwdgung das fest-
| zusetzende MaB der baulichen Nutzung. Nach der Bestandsauf-

| nahme iiberwiegt bei der bestehenden Bebauung die zweigeschos-
sige Bebauung mit ausgebautem DachgeschoB. In Anpassung an
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diese bestehende Nutzung wurden fiir die Bereiche 1.4 bis
1.6 zwei Vollgeschosse und unter Beachtung der nach Landes-
recht einzuhaltenden Abstandsfldachen und zur besseren Ausnut-
zung des inneren Bereiches - auch im Hinblick auf den in Bu-
denheim bestehenden dringenden Wohnbedarf - fiir die Bereiche
1.1 bis 1.3 drei Vollgeschosse jeweils als Hochstgrenzen
festgesetzt. Mit Hohenfestsetzungen fir die letztgenannten
Bereiche wird jedoch erreicht, daB der iiber die Dreigeschos-
sigkeit hinausgehende DachgeschoBausbau auf ein vertretbares
MaB beschrdnkt bleibt.
Da keine Gegengrinde vorlagen, bot sich an, fiir die Bereiche
1.1 - 1.6 beziiglich der Grund- und Geschofifldchenzahlen (GRZ
und GFZ) die Obergrenzen nach § 17 BauNVO festzusetzen. Die
verdichtete Bebauung im Altbestand und die Notwendigkeit im
inneren Neubaubereich ausreichende Mdglichkeiten fir die Her-
stellung von Kfz.-Stellplatzen (St. Ga. GGa.) rechtfertigten
es auch, in diesen Bereichen von der Mdglichkeit des § 19
Abs. 4 Satz 3 BauNVO Gebrauch zu machen und die Uberschrei-
tung der zuléssigen Grundfldche durch die Grundfldche der in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 100
vom Hundert zuzulassen.
Festzulegen war auch die Bauweise nach § 22 BauNVO.
In dem Bereich 1.7 bot sich die offene Bauweise an; fiir eine
andere Festsetzung waren keine Griinde erkennbar.
Ebenso klar war es, dafl fiir die Bereiche 1.4 bis 1.6 die
halboffene Bauweise festgesetzt werden mufSte, da dies der
vorhandenen Bebauung entspricht.
In den Bereichen 1.1 bis 1.3 muBte die geschlossene Bauweise
festgesetzt werden; andernfalls wdre es nicht mdéglich, Geb&au-
de mit einer L&nge von iber 50 m zu errichten. Dies ist je-
doch nach dem Ergebnis des erwadhnten Architektenwettbewerbes
vorgesehen und von der Gemeinde auch so gewollt. Durch die
Festsetzung von Baugrenzen wird jedoch vermieden, daB ein
Anbau an die Nachbargrenzen erfolgt.
“Besonderer Uberlegungen bedurfte es aber, ob die im stdli-
chen Planbereich gelegenen Parzellen 128/4, 128/6, 129/12
und 129/13 in das Planverfahren einbezogen werden. Es han-
delt sich um Grundstiicke mit verh&ltnism&fig schwacher Bebau-
ung und geringer Versiegelung. Ihre 6kologische Bedeutung
war daher von wesentlich héherer Bedeutung als der Ubrige,
iiberwiegend versiegelte Planbereich.
Aus dem Ergebnis der Uberlegungen ergab sich, daB die Grund-
stiicke im siidlichen Bereich in den Bebauungsplan einbezogen
werden, da dadurch die mdgliche Bebauung wesentlich besser
gesteuert werden kann, als bei einer Bebauung im Rahmen des
§ 34 BauGB. GRZ und GFZ wurden aus O6kologischen Griinden nied-
riger angesetzt und Pflanzbindungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB festgesetzt. Aus den gleichen Uberlegungen heraus wur-
de auch von der Mdglichkeit des § 19 Abs. 4 Satz 3 kein Ge-
brauch gemacht. Beeintridchtigungen durch Versiegelungen in
diesem Planbereich werden durch Entsiegelungen und Pflanzbin-
dungen im iibrigen Planbereich ausgeglichen.
Im Verlauf der Offenlegung wurde von den Eigentiimern der Par-
zellen 129/12, 129/13, 200 und 210/3 Bedenken und Anregungen
erhoben. Diese wurden einzeln geprift. Das Ergebnis der Abwéa-
gungen ist den Planentstehungsakten zu entnehmen.

Von mehreren Tragern &ffentlicher Belange wurden im Rahmen
der Anhérung Bedenken und Anregungen vorgebracht. Diese wur-
den einzeln behandelt und in die Abwdgung einbezogen. Das
jeweilige Ergebnis ist den Planentstehungsakten zu entnehmen.
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Schutz und Entwicklung von Natur und Landschaft.

Nach dem Ergebnis des landespflegerischen Planungsbeitrages

nach § 17 LPflG ist das Plangebiet in drei grundsdtzlich un-

terschiedliche Bereiche einzuteilen.

A) die Bereiche 1.1 bis 1.3 sind sehr intensiv bebaut und
6kologisch ohne Bedeutung.

B) die Bereiche 1.4 bis 1.6 sind bis auf die vorhandenen
Hausgdrten ebenfalls Skologisch ohne Bedeutung

C) der Bereich 1.7 mit geringer Bebauung ist dagegen &kolo-
gisch wertvoll.

Mit dem Vollzug des Bebauungsplanes werden sich diese Situa-
tionen besonders zu A) wesentlich verandern. Der Abbruch der
Fabrikgebdude fihrt zu einer starken Entsiegelung in den Be-
reichen 1.1 bis 1.3. Im Bereich 1.7 wird es zusdtzliche Ver-
siegelungen geben, die jedoch durch Entsiegelungen im Ubri-
gen Bereich ausgeglichen werden.

Die im landespflegerischen Planungsbeitrag.unter 7., I. und
II1. vorgeschlagenen Textfestsetzungen zum Bebauungsplan wur-
den mit geringfliigigen Abanderungen in den Bebauungsplan iber-
nommen. Der Hinweis unter III. Ziff. 8, der auch Gegenstand
der Stellungnahme des Staatlichen Amtes fir Wasser- und Ab-
fallwirtschaft war, kann nicht in den Bebauungsplan itbernom-
men werden.

Es ist zu beriicksichtigen, daf das Plangebiet eng begrenzt
ist und allseitig von einer dichten Bebauung umgeben ist.
GroBRfl&chige Versickerungsanlagen kénnen daher nicht ange-
legt werden. Wegen der bestehenden Untergrundverhdltnisse
miften bei punktuellen Versickerungsanlagen umfangreiche geo-
logische Untersuchungen durchgefiihrt werden, um zu vermei-
den, daB tiefer liegende Ortsbereiche beeintrdchtigt werden.
Die Kosten fir die notwendigen umfangreichen geologischen
Untersuchungen wiirden mit Sicherheit auch in keinem Verhalt-
nis zu den mdglichen Erfolgsaussichten stehen. Weiterhin miB-
te der Beginn der Bauarbeiten fiir den geplanten Wohnungsbau
erheblich hinausgeschoben werden, um das Ergebnis der geolo-
gischen Untersuchungen abzuwarten.

Es ist nachweisbar, daB in Budenheim ein dringender Wohnbe-
darf fiir die Bevdlkerung besteht. Die alsbaldige Schaffung
des Wohnraumes ist erheblich héher zu bewerten. Im Bebauungs-
plan wurden daher keine Festsetzungen zur Versickerung des
Oberfl&chenwassers aufgenommen.

Hinsichtlich evtl. Altlasten ist anzufiithren:

Das ehemalige Werksgelande wurde nach Aufgabe der Produktion
im Auftrage der Grundstiickseigentiimerin einer eingehenden
Untersuchung in Bezug auf Bodenverunreinigungen (Altlasten)
unterzogen. Der Abbruch der Gebdude und die Bodensanierung
erfolgte vor dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes. Eine
Kennzeichnung in der Planurkunde ist daher entbehrlich. Die
Gutachten iiber die Bodenuntersuchungen und iUber die erfolg-
reiche Sanierung befinden sich bei den Planentstehungsakten.
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MaBnahmen zur Ordnung von Grund und Boden.

Besondere Mafnahmen zur Ordnung von Grund und Boden

(z.B. Baulandumlegung) sind nicht erforderlich, da der Bebau-
ungsplan nur unwesentlich in die Eigentumsverhdltnisse ein-
- greift. Notwendige geringfiigige Grenzverschiebungen kdnnen
voraussichtlich privatrechtlich geregelt werden.

Budenheim, den 06.07.94
Gemeindeverwaltung Budenheim

In Vertretung
Ik
eé er)

1, Beigeordneter

Anlage:
Landespflegerischer Planungsbeitrag nach § 17 LpflG.
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