Stadt Mainz

Begriindung

Anderung Nr. 24 zum gultigen Flachennutzungs-
plan der Stadt Mainz im Bereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes "Verbraucherméarkte
'In der Effenspitze' - VEP (E 66)"

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Verbrauchermarkte 'In der Effenspitze’ - VEP
(E 66)"

Satzungsbeschluss

Land Rheinland-Pfalz

Struktur- und Genehmigungsdirektion Std
Neustadt a.d. WeinstraBe




Begriindung "FNP A Nr. 24" und "E 66"

Begriindung zur Anderung Nr. 24 des gultigen Flachennutzungsplanes der
Stadt Mainz im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
"Verbrauchermarkte 'In der Effenspitze’' - VEP (E 66)"

Begrindung vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Verbrauchermarkte 'In der Effenspitze’' - VEP (E 66)"

Inhaltsverzeichnis
1. Raumliche Geltungsbereiche ... 4
2. Erfordernis der Planung.........coooo 4
3. Zulassigkeit eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes................. 5
4. Vereinfachte raumordnerische Prifung ........ccoo, 5
5. Darstellung des Flachennutzungsplanes.........cccoii, 5
6. 1= 1[0 [0 ] APPSR PP PPPPPPPPPPTP 5
7. Stadtebauliches KONZEPT......uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeieeeeee e 7
AURErE ErSChII@RUNG ...ocveeveieeeeieeee ettt 8
Festsetzungen des Bebauungsplanes........cccccccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee, 8
9.1 Artder baulichen NUTZUNG ... 8
9.2 MalR der baulichen NUTZUNG ..o 9
9.3  Flachen fur Stellplatze ... 9
9.4 Hoheder baulichen Anlagen ... 10
9.5 Uberbaubare GrundsticksfIAChEN ...........cccceiiiiiiiiccceceee e 10
9.6 Flachen fir die Versickerung von Niederschlagswasser.................... 10

9.7 Flachen oder MaBhahmen zum Schutz, zur Entwicklung und zur
Pflege von Natur und Landschaft und grtinplanerische
FESISEIZUNGEN ..o e ene 11

9.8 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz, zur
Vermeidung oder Minderung von schéadlichen Umwelteinwirkungen

................................................................................................................. 11

9.9 Bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen............... 15

10. (O LYY o 1= o o | 15
11. = 1 = USRS 21
12. (5017 (= o PP 21

Stand:17.08.2006 2von 21



Begriindung "FNP A Nr. 24" und "E 66"

Anlage 1

Umweltbericht gemall 82a BauGB incl. integriertem Landschaftsplan gemanR
88 LNatSchG

Anlage 2
Auszug aus Zentrenkonzept Einzelhandel und aus Materialien zum Zentrenkonzept
Einzelhandel

Anlage 3
Berechnung der Gerauschimmissionen in der Nachbarschatft.
Erganzung der gutachtlichen Stellungnahme

Anlage 4
Versickerungsbetrachtung

Hinweis: Die Plane, die in den Anlagen 1 und 3 enthalten sind, kbnnen beim
Stadtplanungsamt zu den normalen Birozeiten in Originalgrof3e und
Farbe eingesehen werden.

Stand:17.08.2006 3von 21



Begriindung "FNP A Nr. 24" und "E 66"

1. Raumliche Geltungsbereiche
Das Plangebiet der Anderung Nr. 24 des Flachennutzungsplanes wird begrenzt:

im Norden durch die nérdliche Grenze der Parzelle 30/1, Flur 2, Gemarkung
Mainz-Ebersheim,

im Westen durch die westliche Grenze der Parzelle 30/1, Flur 2, Gemarkung
Mainz-Ebersheim,

im Suden durch die Téngesstralie,

im Osten durch die Ostliche Grenze der Parzelle 30/1, Flur 2, Gemarkung
Mainz-Ebersheim.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes "E 66" wird begrenzt:

im Norden durch die nérdliche Grenze der Parzelle 30/1, Flur 2, Gemarkung
Mainz-Ebersheim,

im Westen durch die westliche Grenze der Parzelle 30/1, Flur 2, Gemarkung
Mainz-Ebersheim,

im Siaden durch die in einem Teilbereich in das Plangebiet einbezogene Ton-
gesstrale,

im Osten durch die ¢stliche Grenze der Parzellen 35/1 und 30/1, Flur 2, Ge-
markung Mainz-Ebersheim und durch den in das Plangebiet einbezogenen
Teilbereich der Parzelle 289/2, Flur 2, Gemarkung Mainz-Ebersheim.

2. Erfordernis der Planung

Die Vorhabenstragerin Lauterbach & Wagenfuhr GbR beabsichtigt im Bereich
des rechtskraftigen Bebauungsplanes "Effenspitz (E 9)" die Errichtung von zwei
Verbrauchermérkten (Vollsortimentermarkt und Lebensmitteldiscounter), mit
einer in den Vollsortimentermarkt integrierten Béckerei (Backshop) und einer
Apotheke.

Der rechtskraftige Bebauungsplan "E 9" setzt als Art der baulichen Nutzung ein
Dorfgebiet nach 8 5 BauNVO fest. Hiervon weicht die nunmehr vorgesehene
Sondergebietsnutzung "Grol3flachiger Einzelhandel" ab.

Somit sind durch das geplante Vorhaben die Grundziige der Planung des Be-
bauungsplanes "E 9" berthrt. Zur weiteren Sicherung der stadtebaulichen Ord-
nung ist die Anderung des bestehenden Planungsrechtes in diesem Bereich er-
forderlich. Durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "E 66" wird der
rechtskraftige Bebauungsplan "E 9" teilweise Uberplant und ersetzt.
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Begriindung "FNP A Nr. 24" und "E 66"

Zulassigkeit eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Gemal § 12 BauGB kann die Gemeinde durch einen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorha-
bentrager auf der Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Planes zur
Durchfihrung des Vorhabens und der ErschlieBungsmalinahmen bereit und in
der Lage ist und sich zur Durchfiihrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur
Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten ganz oder teilweise verpflich-
tet. Zur Realisierung der vom Vorhabentréager beabsichtigten Bebauung ist die
Anderung des bestehenden Bauplanungsrechtes erforderlich. Die Anwendung
des Planungsinstrumentes "vorhabenbezogener Bebauungsplan” ist somit be-
grindet.

Vereinfachte raumordnerische Prifung

Fur das Vorhaben wurde von der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sud
(Referat Raumordnung und Landesplanung) eine vereinfachte raumordnerische
Prifung durchgefiihrt. Die SGD-Sid kam bei dieser Prifung zu dem Ergebnis,
dass aus Sicht von Raumordnung und Landesplanung gegen die geplante Er-
richtung der Verbrauchermarkte an der Tongesstrale in Mainz-Ebersheim
keine Bedenken bestehen.

Gegenstand der vereinfachten raumordnerischen Prifung waren ein Vollsorti-
mentermarkt und ein Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von ins-
gesamt 2.480 m?, die aus Sicht der Raumordnung und Landesplanung, wie be-
reits o. g., als raumvertraglich eingestuft wurden. Die Apotheke war bereits zu
diesem Zeitpunkt Bestandteil der Planung, die der SGD-Sud vorgelegen hat.
Sowohl der Backshop als auch die Apotheke entwickeln keine tUberortliche Ver-
sorgungsfunktion. Unter besonderer Berlcksichtigung der Beeintréachtigungen
der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in anderen Gemeinden, wurde
die Verkaufsflache der Verbrauchermérkte auf 2.050 m? reduziert. Hierzu kom-
men die Verkaufsflachen der Backerei (Backshop) und der Apotheke.

Darstellung des Flachennutzungsplanes

Im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Mainz ist der Bereich, in dem das
Vorhaben geplant ist, teilweise als Wohnbauflache und teilweise als gemischte
Bauflache dargestellt. Die Darstellung im Flachennutzungsplan stimmt somit
nicht mit den planungsrechtlichen Zielen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes "E 66" uiberein. Aus diesem Grund ist die Anderung des giiltigen Fla-
chennutzungsplanes erforderlich.

Standort
Der Standort der Verbrauchermarkte befindet sich in integrierter Lage von

Mainz-Ebersheim, der von einem Grol3teil der Ebersheimer Bevélkerung zu Ful3
erreicht werden kann. Die Errichtung der Verbrauchermarkte als Kombination

Stand:17.08.2006 5von 21



Begriindung "FNP A Nr. 24" und "E 66"

eines Lebensmitteldiscounters mit einem Vollsortimentermarkt bietet, in Verbin-
dung mit der integrierten, zentralen Lage, die Mdglichkeit, die wohnungsnahe
Versorgung des Ortsteiles langfristig zu starken und zu sichern. Der Standort
entspricht somit vor allem auch dem "Zentrenkonzept Einzelhandel" der Stadt
Mainz, das vom Stadtrat am 09.03.2005 beschlossen wurde. So wird Im Zent-
renkonzept der Stadt Mainz ausgefiihrt, dass in Ebersheim ein zweiter Super-
markt nicht tragfahig und die Ansiedlung eines Discountmarktes realistischer
sein wird. Diese Aussage beruht auf vielen Gesprachen mit Einzelhandelsun-
ternehmen, die in den letzten Jahren auf die Winsche auf Angebotsergénzung
in Ebersheim angesprochen wurden. Sie bezieht sich aber auch auf die Ange-
botsergénzung durch einen zweiten Supermarkt. Des Weiteren wird als ein ide-
aler Standort fur die Ansiedlung eines Super- und eines Discountmarktes der
Bereich des Plangebietes aufgefiihrt. (ein Auszug aus dem "Zentrenkonzept
Einzelhandel" ist der Begriindung als Anlage 2 beigeflgt).

Der geplante Vollsortimentermarkt soll den bestehenden HL-Markt (In den Tei-
lern 13 - 15) ablosen. Nach Realisierung des Vorhabens soll der bestehende
HL-Markt geschlossen werden. Sollte dieser Altstandort wieder mit einem Su-
permarkt oder Discounter eines anderen Unternehmens belegt oder der
HL-Markt evtl. weiter betrieben werden, wird der Wettbewerb entscheiden, ob
drei Markte in Ebersheim tragféhig sind.

Da sich dieser Wettbewerb innerhalb einer zentralen Versorgungslage abspielt,
sind keine negativen versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkun-
gen zu befurchten. Im schlimmsten Fall wird das Angebot fir die Ebersheimer
Birger nach einer Ausweitung auf drei Markte auf zwei Markte zuriickgebaut
werden. Auf diesen Wettbewerb ohne stadtebauliche Auswirkungen im Sinne
des BauGB kann die Stadt keinen Einfluss nehmen. Zuséatzliche Auswirkungen
auf benachbarte zentrale Einkaufslagen sind durch den Verbleib des Altstandor-
tes ebenfalls nicht zu beflirchten, weil er kein neues Angebot darstellt.

Eine Verlagerung der Verbrauchermarkte an den Randbereich von Ebersheim
wuirde die ful3laufige Erreichbarkeit deutlich einschréanken. Ein Standort aul3er-
halb von Ebersheim wére gar als nahezu reiner "Pkw-Standort" anzusehen.
Beide Losungen hatten eine Erhéhung des motorisierten Individualverkehrs, mit
all seinen negativen Auswirkungen, zur Folge.

Des Weiteren hatte die Ansiedlung der Verbrauchermarkte an einem peripheren
Standort aul3erhalb von Ebersheim die Umlenkung der Kunden an den Sied-
lungsrand zur Folge. Dadurch waren die zentralen Versorgungsbereiche ge-
fahrdet, da der 0. g. Kundenabzug auch eine Gefahr fur die Wirtschaftlichkeit
der in Ortslage vorhandenen Laden darstellen wirde.

Das Bau- und Planungsrecht gibt der Stadt nicht die Moglichkeit, in den Wett-
bewerb von Einzelhandelsunternehmen einzugreifen. Die Stadt kann jedoch
durch lhre Planungsentscheidungen negative stadtebauliche Auswirkungen
verhindern. Dazu gehort u. a. auch der Erhalt der verbrauchernahen Versor-
gung der Bevolkerung und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche.
Dieses Ziel verfolgt die Stadt Mainz mit diesem Bebauungsplan.
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Begriindung "FNP A Nr. 24" und "E 66"

Stadtebauliches Konzept

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung zur
Errichtung von einem Lebensmitteldiscountmarkt, einem Vollsortimentermarkt
mit integriertem Backshop sowie einer Apotheke.

Im einzelnen sind folgende Nutzungen vorgesehen:

Nordlicher Baukdrper:
Vollsortimentermarkt (ca. 1.200 m2 Verkaufsflache) mit integriertem Backer
(ca. 60 m2 Nettogrundflache)

Westlicher Baukorper:
Lebensmitteldiscounter (ca. 850 m2 Verkaufsfliche) und Apotheke (ca.
160 m2 Nettogrundflache)

Die interne ErschlieRung der Markte erfolgt Uber einen zentralen Besucher-
parkplatz mit ca. 140 PKW-Stellplatzen. Der Parkplatz wird im Norden und
Westen L-férmig durch die beiden Marktbaukérper eingefasst. Die Eingangs-
fronten der Méarkte orientieren sich zum Parkplatz und dariber hinaus zur Tén-
gesstral3e hin. Der sudliche Abschluss des Gebaudeensembles bildet mit der
Apotheke als Verlangerung des Baukorpers des Lebensmitteldiscounters den
stadtebaulichen Anschluss an die Stral3enrandbebauung der Tongesstral3e.

Im wesentlichen geschlossene Gebaudefronten im Norden und Westen schlie-
Ren Uber begriinte Abstandsflachen an die bestehende Bebauung an und die-
nen so gleichzeitig als Larmschutz zwischen Besucherparkplatz und der an-
schlieBenden Bebauung im Norden und im Westen.

Vorteilhaft im Hinblick auf den Larmschutz gegentber der Nachbarbebauung
wirkt sich auch die topographische Situation aus. Bedingt durch die vorgegebe-
ne Anschlusshéhe an der Tongesstrae und ein fir Besucherparkplatze maxi-
males Gefalle von 2 %, wodurch ein Wegrollen der Einkaufswagen verhindert
wird, grabt sich die Anlage in das von Stden nach Norden um ca. 6 m anstei-
gende Gelande ein. Diese Tieferlage wirkt sich zu den Nachbarbereichen hin
schallabmindernd aus.

Die Fassaden der beiden Marktbaukorper werden durch eine einheitliche Fas-
sadengestaltung gestalterisch als Ensemble behandelt. Neben den verglasten
Eingangsbereichen werden die geschlossenen in heller Putzstruktur gehaltenen
Wandflachen durch gleichm&Rige Pfeilerstellungen rhythmisiert. Die ruhigen,
durch die Zwerchgiebel der Eingangsbereiche gegliederten Satteldacher pas-
sen sich in die im stadtebaulichen Umfeld vorherrschende Dachstruktur ein.

Die unmittelbar westlich an das Plangebiet angrenzende, vorhandene Bebau-
ung hat einen seitlichen Abstand zur Grundstiicksgrenze. Der Bebauungsplan
"E 9", in dessen Geltungsbereich die 0. g. Bebauung liegt, setzt hier jedoch eine
geschlossene Bauweise fest. Diese Festsetzung ist hier also nicht vollzogen.

Stand:17.08.2006 7von 21



9.1

Begriindung "FNP A Nr. 24" und "E 66"

Betrachtet man die gesamte bestehende Bebauung direkt westlich des Plange-
bietes so sind die Gebaude hier in offener und geschlossener Bauweise errich-
tet. Die Bauweise stimmt also hier in ihrer Gesamtheit nicht mit den Festset-
zungen des "E 9" Uberein.

Um hier eine geordnete stadtebauliche Situation, unter Berucksichtigung der
unmittelbar angrenzenden offenen Bauweise zu gewahrleisten, wird im "E 66"
auf eine geschlossene Bauweise unter Abwéagung aller offentlichen und priva-
ten Belange verzichtet. Bei den Baugrenzen im "E 66" wird deshalb hier ein
entsprechender seitlicher Grenzabstand berticksichtigt.

AuRere ErschlieRung

Die dulRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die im Stden verlaufen-
de Tongesstralle (L 413), die durch eine Linksabbiegespur fir die Einfahrt in
das Plangebiet, zur Gewébhrleistung eines weitestgehend reibungslosen Ver-
kehrsablaufes, erweitert wird. Am Beginn dieser Linksabbiegespur wird eine
Querungshilfe fir FuBganger eingebaut, die das Uberqueren der Téngesstraie
an dieser Stelle wesentlich vereinfacht, und damit auch einen Sicherheitsge-
winn darstellt. Fir Radfahrer und Ful3génger wird es zudem die Mdglichkeit ge-
ben, das Plangebiet Uber die dstlich anschlielende Griinberger Stral3e zu errei-
chen. Im Plangebiet selbst ist verkehrsberuhigter Park- und Ful3gangerverkehr
fur Kunden sowie Anliefer- und Entsorgungsverkehr vorgesehen.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Die geplante Nutzung unterscheidet sich wesentlich von den Baugebieten nach
den 88 2 bis 10 der Baunutzungsverordnung, so dass fir das Plangebiet als Art
der Nutzung ein Sondergebiet "Grof3flachiger Einzelhandel" gemal § 11 Abs. 3
BauNVO festgesetzt wird.

Im Gegensatz zu anderen Baugebietsarten bestimmt die BauNVO bei Sonder-
gebieten keine allgemein zuléassigen bzw. ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen. Vielmehr sind die zulassigen Nutzungen bezogen auf den konkreten Ein-
zelfall positiv zu bestimmen. Dartber hinaus gehende Nutzungen sind nicht zu-

lassig.

Bei dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind speziell nur
folgende Nutzungen zulassig:

Vollsortimentermarkt mit integrierter Backerei
Lebensmitteldiscounter

Apotheke
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9.2

9.3

Begriindung "FNP A Nr. 24" und "E 66"

Wie bereits unter Punkt 4 der Begriindung ausgefuhrt, wurde die Verkaufsfla-
che gegenuber der vereinfachten raumordnerischen Prifung unter besonderer
Berlcksichtigung der Beeintrachtigungen der Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche in anderen Gemeinden reduziert. Um dies dauerhaft zu sichern
werden diese Flachen differenziert festgesetzt.

Mal3 der baulichen Nutzung
Die Grundflachenzahl (GRZ) ist durch Planeintrag mit 0,37 festgesetzt.

Verbrauchermarkte sind Ublicherweise mit einem hohem Stellplatzbedarf ver-
bunden. Diesen gilt es auch zu befriedigen, da einerseits die Kunden ein ent-
sprechendes Angebot erwarten und andererseits damit es durch ungeordnete
Parkvorgéange nicht zu unerwiinschten verkehrlichen und stadtebaulich negati-
ven Begleiterscheinungen kommt.

Aus diesem Grunde wird, unter Anwendung des 8§ 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO,
eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 ge-
nannten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,82 zugelassen. Positiv ist hierbei zu
berticksichtigen, dass die Stellplatze, die einen groRen Flachenanteil an den in
§ 19 Abs. 4 Satz 1 genannten Anlagen haben, in versickerungsfahigen Oberfla-
chenbeldgen ausgefuhrt werden.

Flachen fur Stellplatze

Im Bebauungsplan sind die Flachen, innerhalb der Stellplatze zulassig sind
(Stellplatzanlage Verbrauchermarkte), u. a. auch deshalb festgesetzt, um
sicherzustellen, dass die Stellplatze nicht nédher an die Nachbargrundstiicke
heranrticken kdnnen, als dies beim Schallgutachten zu Grunde gelegt wurde.

Die Stellplatzanlage fur die Verbrauchermarkte wird nach der Betriebszeit und
Sonntags abgeschlossen. Deshalb wurde zusatzlich eine Stellplatzflache im Be-
reich der Apotheke festgesetzt. Diese darf jedoch aus verkehrstechnischen
Grinden grundsétzlich nur fir die Nacht- und Sonntagsdienste der Apotheke
genutzt werden.

Dieser Stellplatz ist etwa 20 m weit vom nachsten Wohnhaus entfernt. Dieses
Wohnhaus liegt innerhalb des im Bebauungsplan "E 12" festgesetzten "Misch-
gebiet". Gemal Parkplatzlarmstudie ist in einem Mischgebiet ein Abstand von
17 m bei gewerblicher Stellplatznutzung in der Nacht erforderlich. Dieser Ab-
stand wird eingehalten. Selbst wenn der Abstand unterschritten wirde, ware
wegen der Herkémmlichkeit der Situation (es gibt vielfach Apotheken in Wohn-
gebieten, die Ublicherweise am nachtlichen Notdienst und am Sonntagsdienst
teilnehmen) eine Zulassigkeit sicherlich nicht in Frage zu stellen.
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9.4

9.5

9.6

Begriindung "FNP A Nr. 24" und "E 66"

Hohe der baulichen Anlagen

Das Plangebiet liegt innerorts, sodass auf die vorhandene stadtebauliche Situa-
tion Rucksicht zu nehmen ist. Einerseits soll eine neue innerdrtliche Bebauung
geschaffen werden, andererseits muss ein unmalf3stablicher Baukorper vermie-
den werden. Deshalb werden maximale Gebaudehdhen festgesetzt, damit sich
das Vorhaben in das Orts- und Landschaftsbild einfiigt.

Durch die Festsetzung der H6hen in Meter Uber NN entsteht eine eindeutige
Festsetzung ohne Interpretationsspielraum. Zur Ermittlung der hier in Bezug auf
die benachbarten Grundstiicke moglichen Gebaudehdhen sind an der Plange-
bietsgrenze Hohenpunkte im Plan eingetragen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die Festsetzung der tberbaubaren Grundstticksflachen wird die Lage der
geplanten Baukorper bzw. die maximal zulassige Ausdehnung der Baukorper
im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ausreichend bestimmit.
In diesem Sinne werden gemaf} § 23 BauNVO die Uberbaubaren Flachen durch
Baugrenzen festgesetzt. Zur Uberbaubaren Grundstucksflache siehe auch
Punkt 7.

Flachen fir die Versickerung von Niederschlagswasser

Das von den Dach- und Verkehrsflachen abflieRende und sonst auf dem Bau-
grundstick anfallende, unbelastete Niederschlagswasser ist auf dem Grund-
stiick zur Versickerung zu bringen. Der anstehende Untergrund ist zur Versicke-
rung als gerade noch geeignet einzustufen.

Zur Versickerung bietet sich die Tragschicht unterhalb der Oberflachenbefesti-
gung an. Gemal der fur das Vorhaben durchgefuhrten Versickerungsbetrach-
tung (die Betrachtung ist der Begriindung als Anlage 4 beigefiigt) ist die Versi-
ckerung der auf den Dachflachen und der befestigten Freifliche anfallenden
Niederschlagswasser uber die Tragschicht - auch im Hinblick auf das in ausrei-
chendem Malie vorhandene Speichervolumen - in den Untergrund darstellbar.
Die Versickerung erfolgt Uber die Stellplatzflachen, wobei die Oberflachenbela-
ge aller Stellplatze versickerungsfahig auszufuhren sind. Zusatzlich werden die
Grunflachen zwischen den zentralen Stellplatzen und am 6stlichen Rand des
Plangebietes zur Versickerung herangezogen. Dazu werden diese Flachen mul-
denfoérmig ausgebildet. Im Durchfiihrungsvertrag zu dem Bebauungsplan wird
der Vorhabentrager verpflichtet, die Versickerung entsprechend durchzufihren.

Diese MalRnahme dient der Reduzierung des Oberflachenabflusses vor Ort,

fordert die Grundwasserneubildung und beeinflusst dartber hinaus die kleinkli-
matischen Verhaltnisse im Planungsgebiet.
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9.7

9.8

Begriindung "FNP A Nr. 24" und "E 66"

Flachen oder MalBnhahmen zum Schutz, zur Entwicklung und zur Pflege
von Natur und Landschaft und grinplanerische Festsetzungen

Alle im Plangebiet befindlichen Stellplatze sind in versickerungsfahigen Ober-
flachenbeldgen auszufihren. Diese MalRnahme dient der Reduzierung des
Oberflachenabflusses, fordert die Grundwasserneubildung und erhélt eine ein-
geschrankte Bodenfunktion. Des weiteren werden negative Auswirkungen auf
das Gelandeklima minimiert und das Planungsgebiet optisch aufgewertet.

Die im Westen, Norden sowie Osten vorgesehenen flachigen Gehdélzpflanzun-
gen sowie die Pflanzung von insgesamt 54 Baumen innerhalb des Geltungsbe-
reiches bieten neuen Lebensraum fir Tiere und Pflanzen. Sie dienen weiterhin
der grunordnerischen Gliederung der Freiflachen und der Einbindung des
Verbrauchermarktes in die innerdrtliche Situation sowie der Aufwertung des
Landschaftsbildes. Sie schaffen einen Ubergang (Pufferzone) zu den angren-
zenden Wohnbebauungen.

Weiterhin tragen alle Ma3nahmen zur Verbesserung der lufthygienischen Situa-
tion (Immissionsschutz) bei und beglnstigen dartiber hinaus die kleinklimati-
schen Verhaltnisse im Untersuchungsgebiet. Auf Grund der ausbleibenden
Bodenbearbeitung und des unterbundenen Nahrstoffeintrags werden die natir-
lichen Bodenstrukturen wiederhergestellt, was sich sowohl auf den Boden als
auch auf den Wasserhaushalt positiv auswirkt.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz, zur Vermei-
dung oder Minderung von schéadlichen Umwelteinwirkungen

Das Plangebiet liegt innerorts. An das Plangebiet grenzen Gebiete an, die pla-
nungsrechtlich als Wohn-, Dorf- oder Mischgebiete zu klassifizieren sind. Das
geplante Vorhaben verursacht Larmemissionen vor allem durch den Verkehr
und die Nutzung der Parkplatzanlage, die sich nachteilig auf die Nachbarschaft
auswirken koénnen. Diesem Tatbestand wurde bereits im Zuge der Planung
durch folgende Mal3nahmen Rechnung getragen:

Abtragung des von Siden nach Norden ansteigenden Geldndes um ca. 4 m
im Norden ("Eingraben in das Gelande"),

Anordnung der Bebauung als aktive Schallschutzriegel

Fur das Vorhaben wurde ein schalltechnisches Gutachten (das Gutachten ist
der Begriindung als Anlage 3 beigefuigt) angefertigt. Hierbei wurde die Schutz-
bedurftigkeit, entsprechend den Prinzipien des Schallschutzes im Stadtebau,
gemal den nach dem vorhandenen Bauplanungsrecht (rechtskraftige Bebau-
ungsplane "E 9" und "E 12", sowie § 34 BauGB) zulassigen Gebietsnutzungen
angesetzt.
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Begriindung "FNP A Nr. 24" und "E 66"

Bei der Ermittlung der dem Gutachten zugrunde zu legenden Verkehrsmengen
ergaben sich nach der bei der Fachplanung bundesweit anerkannten Methode
von Dr.-Ing. Bosserhoff (Abschatzung der Verkehrserzeugung durch Vorhaben
der Bauleitplanung, aktualisierte Neuauflage 2005) ca. 2.500 Pkw-Fahr-
bewegungen. Eine vergleichende Ermittlung nach der Parkplatzlarmstudie
(Bayrisches Landesamt fir Umwelt) ergab ca. 2.400 Pkw-Fahrbewegungen. Die
Ermittlungen sowie die exakten Zahlen hierzu sind aus dem schalltechnischen
Gutachten ersichtlich. Im Sinne einer Maximalbetrachtung wurde bei dem Gut-
achten der hohere Wert zugrunde gelegt.

Die Vertraglichkeit des Vorhabens mit den gemal dem bestehenden Planungs-
recht zuldssigen Nutzungen - d. h. Einhaltung der hierfur giltigen Immissions-
richtwerte - ist entsprechend den Ergebnissen des Schallgutachtens durch
folgende SchallschutzmalRnahmen gegeben:

Ausfuhrung der Fahrgassen aus Schallschutzgriinden mit Asphaltbelag,

raumlufttechnische Anlagen (RLT-Anlagen) des Nahversorgungszentrums so
dimensionieren, dass nachts die Immissionsrichtwerte im Dorfgebiet in Hohe
von 45 dB(A) und im Allgemeinen Wohngebiet in Hohe von 40 dB(A) ein-
gehalten werden,

Larmschutzwand (Ho6he 203,2 m 0U.NN, zum Plangebiet hochabsorbierend)
zu dem derzeit noch unbebauten Flurstiick 289/2 Ostlich des Plangebietes.
Zusatzlich sind bei der Realisierung einer Bebauung auf diesem Grundstick
im Obergeschoss und Dachgeschoss schalldammende Fenster mit schallge-
dammter mechanischer Beluftung erforderlich.

Aus stadtgestalterischen Griinden, unter Beriicksichtigung der Beeintrachtigung
des Ortsbildes und unter Bertcksichtigung der Belichtung und Besonnung einer
spateren Bebauung auf dem Flurstiick 289/2 wird die 0. g. Larmschutzwand bei
einer Hohe von 203,2 m U.NN begrenzt. Der erforderliche Schallschutz im O-
ber- und Dachgeschoss wird mit passiven MalRBhahmen (Einbau von schall-
dammenden Fenstern bei schutzbedurftigen Raumen an der Sud- und West-
fassade) bei der spateren Errichtung eines Gebaudes geschaffen.

Vor den o. g. genannten Fenstern werden jedoch, entsprechend dem Ergebnis
des schalltechnischen Gutachtens, die Richtwerte fur ein "Mischgebiet”" ein-
gehalten. Bei der Einhaltung dieser Richtwerte kann davon ausgegangen wer-
den, dass sich keine gesundheitsschadigenden Auswirkungen ergeben. Nach
8 6 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung ist in Mischgebieten das Wohnen all-
gemein zulassig.

Die Festsetzung der Schallschutzwand erfolgt direkt an der Grenze des Plan-
gebietes, da sie so einen optimalen Schallschutz des Erdgeschosses bietet,
wobei gleichzeitig die Belichtung und Besonnung fiir eine spatere Bebauung
gegeben ist.
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Begriindung "FNP A Nr. 24" und "E 66"

Mit den 0. g. Schallschutzmalinahmen (H6he und Lage der Schallschutzwand
an der Grenze, Einbau von schallddmmenden Fenstern) haben sich die Eigen-
tumer des Flurstiickes 289/2 einverstanden erklart. Dies geht einher mit der
Rechtssprechung des Bundesverwaltungsgerichtes (Urteil aus dem Jahre 2002)
wonach dem o6ffentlichen Belang "schadliche Umwelteinwirkungen der Boden
entzogen werden kann", wenn ein Nachbar einem larmintensiven Vorhaben zu-
stimmt, weil in sein Wohnhaus Schallschutzfenster eingebaut werden. Der Kon-
flikt wird dadurch ausgeraumt.

Zur weiteren Larmminderung erfolgt im Durchfihrungsvertrag zu dem Bebau-
ungsplan eine Verpflichtung, dass die Einkaufswagen mit Gummibereifung aus-
zustatten sind.

Der westlich an das Plangebiet angrenzende Bereich ist in dem daftr rechts-
kraftigen Bebauungsplan "E 9" als "Dorfgebiet" gemald § 5 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) festgesetzt. Dem Schallgutachten mussten hier also fir diesen
gesamten Bereich nur die Richtwerte fur ein "Dorfgebiet” zugrunde gelegt wer-
den. Im giltigen Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) ist als Ziel
der stadtebaulichen Entwicklung fiur den ndrdlichen Teil dieses Bereiches je-
doch eine "Wohnbauflache" dargestellt. Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass im
Bebauungsplan "E 9" in diesem Teil keine Uberbaubaren Grundstiicksflachen
festgesetzt sind.

Wegen den o0.g. Darstellungen des gultigen Flachennutzungsplanes soll bereits
im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens die Grundlage dafiir geschaffen wer-
den, dass in diesem, dem Plangebiete "E 66" benachbarten Bereich, zukunftig
eine "Allgemeine Wohnnutzung" verbindlich vorgesehen werden kann. Aus die-
sem Grund werden fur diesen Bereich dem Schallgutachten bereits jetzt die ge-
geniiber einem "Dorfgebiet” um 5 dB (A) niedrigeren Richtwerte fir ein "Allge-
meines Wohngebiet" zu Grunde gelegt, ohne dass dies nach dem gultigen Pla-
nungsrecht "E 9" erforderlich wére, oder gar ein Rechtsanspruch hierauf be-
stunde.

Das Schallgutachten hat ergeben, dass die nachfolgenden Schutzmalinahmen
das o. g. Ziel weitestgehend ermdglichen:

Einhausung der LKW-Rampe am Vollsortimentermarkt und Verschluss mit
einem Rolltor, das wahrend des Verladevorgangs geschlossen wird.

Larmschutzwand (H6he 205 m 0.NN) zum Plangebiet hochabsorbierend im
Sinne der "Zusatzlichen technischen Vorschriften und Richtlinien fur die Aus-
fuhrung von Larmschutzwénden an StralR3en (ZTV-Lsw 88)", mit der der Be-
reich zwischen der eingehausten Laderampe des Vollsortimentermarktes und
dem Gebaude des Lebensmitteldiscounters geschlossen wird.
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Die Kombination der beiden MalRnahmen fihrt dazu, dass die Immissionsricht-
werte der TA -Larm fur "Allgemeine Wohngebiete" im Erdgeschol3 und im Frei-
raum in dem o. g. Bereich eingehalten werden.

Im 1. OG werden die Werte bis in eine Tiefe von ca. 8 - 9 m Uberschritten. Fir
die zukunftige Planung eines Wohngebietes in diesem Bereich bedeutet dies,
dass der Freiraum und das Erdgeschol3 uneingeschrénkt geplant werden kon-
nen. Fir die Obergeschosse ist dies jedoch erst ab einer Entfernung von ca. 8 -
9 m moglich.

Vor diesem Hintergrund wird unter Beriicksichtigung und Abwagung aller Be-
lange (kunftige Entwicklung eines Wohngebietes im Westen des "E 66", Beein-
trachtigung des Ortsbildes, nachhaltige Sicherung der Nahversorgung in integ-
rierter Ortslage) diese Larmschutzwand im Plangebiet "E 66" auf eine H6he von
205 m U.NN begrenzt.

Bei einem spateren Bauleitplanverfahren fir den Bereich nordwestlich des
"E 66" besteht dann die Mdglichkeit passive Schallschutzmalinahmen (z. B. ei-
ne Grundrissorientierung) vorzusehen, die auch hinsichtlich der Obergeschosse
ein Heranrticken der Wohnnutzung an die Grundstiicksgrenze zu den Verbrau-
chermarkten ermdglichen wirden.

Fir Freibereiche sieht die TA-LArm grundsatzlich keine maf3geblichen Immissi-
onsorte vor. Erganzend zu dem eigentlichen Schallgutachten wurden die Ge-
rauschimmissionen in der Nachbarschaft (2 m Uber Gelande) berechnet, um
somit auch die diesbezigliche Nachbarvertraglichkeit des Vorhabens zu unter-
suchen.

Die erganzende Untersuchung hat ergeben, dass in dem Bereich 6stlich des
Plangebietes "E 66", in dem der Bebauungsplan "E 9" ein "Dorfgebiet" festsetzt,
auf dem uberwiegenden Flachenanteil der Immissionsrichtwert fur "Dorfgebie-
te", insbesondere auch in den hausnahen Aul3enwohnbereichen, deutlich un-
terschritten und damit eingehalten wird. Nur unmittelbar dstlich des Plangebie-
tes "E 66" treten hier geringfiigige Uberschreitungen von 1 dB(A) bis zu einer
max. Tiefe von 1 m auf.

Auch in dem Bereich, fir den der "E 9" ein "Allgemeines Wohngebiet" festsetzt,
wird in den Freibereichen zum grof3ten Teil der entsprechende Immissions-
richtwert unterschritten und eingehalten. Lediglich in der sidlichen Hélfte des
"Allgemeinen Wohngebietes" werden die Immissionsrichtwerte 6stlich des
Plangebietes "E 66" teilweise bis zu einer Tiefe von max. 12 m tberschritten.
Die Immissionsrichtwerte fur "Mischgebiete” werden jedoch in den weit Uber-
wiegenden Bereichen eingehalten. Bei der Einhaltung der Richtwerte fir ein
"Mischgebiet" ist davon auszugehen, dass sich keine gesundheitsschadigenden
Auswirkungen ergeben. Der Gesetzgeber hétte sonst in Mischgebieten das
Wohnen nicht gem. § 6 Abs. 2 BauNVO als allgemein zuldssige Nutzung zuge-
lassen. Die einzige Ausnahme bei dieser Betrachtungsweise bildet ein schma-
ler, max. 2,5 m breiter Gelandestreifen im Ubergang von dem Bebauungsplan
"E 9" zu dem Plangebiet "E 66". In diesem Bereich werden die Immissionsricht-
werte fur "Mischgebiete” um ca. 1 bis 2 dB(A) bis zu einer Tiefe von ca. 2,5 m
Uberschritten.
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Begriindung "FNP A Nr. 24" und "E 66"

Uberschreitungen der Richtwerte fur die gemaR "E 9" festgesetzten Gebietsnut-
zungen bzw. die Richtwerte flr Mischgebiete treten, wie oben dargelegt, also
nur unmittelbar an den Randbereichen zu dem Plangebiet "E 66" in geringfiigi-
gem Umfang auf. Bei diesem schmalen Gelandestreifen kann davon ausge-
gangen werden, dass er nicht dem dauerhaften Aufenthalt dient bzw. hier keine
ruhebeddirftigen Nutzungen vorgesehen werden. Unter Abwagung aller 6ffentli-
chen und privaten Belange erfolgt somit keine aktive Schallschutzmalinahme in
Form einer Larmschutzwand oder &hnlichem.

Bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen

Miilltonnen und Abfallbehélter und deren bauliche Anlagen sind durch intensive
Begriinung der Sicht und der Sonneneinstrahlung zu entziehen. Die intensive
Begrinung der Milltonnen und Abfallbehalter tragt zur Vermeidung der Beein-
trachtigung des Ortsbildes durch diese Anlagen bei.

Umweltbericht

Der Umweltbericht mit integriertem Landespflegerischen Planungsbeitrag ist
Bestandteil dieser Begriindung und ist dieser als Anlage 1 beigefugt.

Beschreibung des Vorhabens

Die "Lauterbach & Wagenfuhr GbR" plant die Errichtung von zwei Verbrau-
cherméarkten im Stadtteil Mainz-Ebersheim. Mit der Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes "Verbrauchermarkte “In der Effenspitze” - VEP
(E 66)" beabsichtigt die Stadt Mainz die Schaffung von Baurecht fir die geplan-
ten Verbrauchermarkte. Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes
umfasst eine Gro3e von ca. 1 ha.

Das Plangebiet wird im Norden von der riickwartigen Bebauung der Fritz-Erler-
Stral3e begrenzt, im Osten von der Wohnbebauung der Grinberger StraRe und
der TongesstralRe, im Suden von der Tongesstral3e und im Westen von den
Wohn- und landwirtschaftlichen Gebauden an der Tongesstralie.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fir den gesamten Geltungsbe-
reich ein Sondergebiet “GroR3flachiger Einzelhandel* fest. Angepasst an die
Neigung des Gelandes sind Gebaudehdhen von bis zu ca. 10 m vorgesehen.
Die grunordnerische Gliederung des Plangebietes erfolgt durch die Festsetzung
von 1.865 m2 Grunflachen. Zudem ist die Pflanzung von insgesamt 54 Laub-
baumen vorgesehen. Hinsichtlich Schallimmissionen werden in Bezug auf Ver-
kehrs- und Gewerbelarm mit der Planung schallmindernde Mal3hahmen umge-
setzt.

Durch die Uberfiihrung der ehemals gartenbaulich genutzten Flache in eine
Sondergebietsflache “GrofR3flachiger Einzelhandel” erfolgt mit der Realisierung
des Bebauungsplanes ein Flachenrecycling, das den Bestimmungen des
§ 1la Abs. 2 BauGB, dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden, Rechnung
tragt.
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Die in den Fachgesetzen wie z. B. Bundesimmissionsschutzgesetz, Landes-
wassergesetz und Landesnaturschutzgesetz sowie in den Fachplanen wie z. B.
Landschaftsplan und Klimadkologischer Begleitplan, festgelegten Ziele des
Umweltschutzes sind fur den Bebauungsplan von Bedeutung.

Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich
des Vorhabens

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen innerdrtlichen Bereich, der viele
Jahre lang als Gartenbaubetrieb genutzt wurde und derzeit ungenutzt brach
liegt. Im Plangebiet selbst befindet sich keine Wohnbebauung. An das Plange-
biet grenzen Wohngebaude an. Sudwestlich und siddstlich handelt es sich um
gemischte Bauflachen, norddstlich sowie nordlich um Wohnbauflachen. Nord-
westlich grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an, die im Flachennutzungs-
plan als Wohnbauflachen dargestellt sind. Fur die Erholungsnutzung hat das
Plangebiet keine Bedeutung, da es nahezu vollstandig von einem Maschen-
drahtzaun bzw. einer Betonmauer umgeben wird und fiir die Offentlichkeit un-
zugénglich ist.

Da die Flache seit einigen Jahren brach liegt, hat sich neben den aus der gar-
tenbaulichen Vornutzung vorhandenen Ziergehotlzen und Weihnachtsbaumkul-
turen eine Vegetation aus Ruderalfluren ausgebildet, die in Teilen einen hohen
Verbuschungsgrad bis hin zur Ausbildung einer Strauch- und Baumhecke auf-
weist. Diese Vegetationsstrukturen weisen tberwiegend eine geringe bis mittle-
rer Wertigkeit fur den Arten- und Biotopschutz auf. Im Ergebnis der Faunisti-
schen Erhebungen konnte eine artenreiche Vogelgemeinschaft mittlere Bedeu-
tung erfasst werden, die haufig innerhalb von Siedlungsflachen vorkommt. Zu-
dem bieten die Ruderalfluren fir Heuschrecken geeignete Lebensraumstruktu-
ren. Mit zunehmender Verbuschung werden jedoch die Lebensraume fur die
Heuschrecken entwertet. Streng geschiitzte Pflanzen- oder Tierarten befinden
sich nicht im Plangebiet.

Auf Grund der langjahrigen gartenbaulichen Vornutzung des Plangebietes sind
die Boden anthropogen Uberpragt. Ein Altlastenverdacht besteht im Plangebiet
jedoch nicht.

Oberflachengewasser befinden sich nicht im Plangebiet. Zudem liegt das Plan-
gebiet in keinem rechtskraftigen Trinkwasserschutzgebiet. Wie Baugrundunter-
suchungen im Rahmen der Planung zeigten, betragt der Grundwasserflurab-
stand mehr als 2 m.

Das Klima im Plangebiet ist als Stadtrand-/Ortsrandklima mit geringer Baumas-
se und hoher Grinmasse klassifiziert. Damit stellt das Plangebiet einen Klima-
funktionsraum mit Ausgleichswirkung fur die umliegende Bebauung dar. Lufthy-
gienische Belastungen des Plangebietes ergeben sich durch die im Suden des
Plangebietes verlaufende L413 TongesstraRe. Eine Uberschreitung von Grenz-
und Orientierungswerten ist nicht zu erwarten.
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Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen innerértlichen Bereich, der viele
Jahre als Gartenbaubetrieb genutzt wurde und derzeit ungenutzt brach liegt.
Von Suden nach Norden steigt das Gelande um 7 m an. Das Landschaftsbild
des Plangebietes wird durch die Ziergehotlze und Ruderalflachen, die zuneh-
mend verbuschen, gepragt. Eine optische Wahrnehmbarkeit des Gelandes ist
fur die unmittelbar angrenzende Wohnbebauung gegeben. Die Freiflache wirkt
dabei fur die Nachbarschaft als optische Grunbrache.

Im Plangebiet sind keine Bau- und Bodendenkmaler sowie sonstige Sachguter
bekannt.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung
der Planung

Das Planungsvorhaben ist mit der Erh6hung von Schallimmissionen verbunden,
die sich aus der Zunahme des Verkehrs auf der Tongesstral3e sowie den Kun-
den- und Zulieferverkehr auf der Planflache und die gewerbliche Nutzung selbst
ergeben. Dem wird bereits durch die Anordnung der Bebauung, die Abtragung
des von Suden nach Norden ansteigenden Gelandes um ca. 4 m im Norden,
die Einhausung der LKW-Rampe am Vollsortimentermarkt und deren Ver-
schluss mit einem Rolltor sowie die Ausfuhrung der Zufahrten aus Schall-
schutzgrinden mit Asphaltbelag entgegengewirkt.

Hinsichtlich einer mdglichen zukiunftigen Bebauung des 6stlich angrenzenden
Flurstickes 289/2 wurde unter Zugrundelegung der oben genannten larmmin-
dernden MalRnahmen im Osten (2 m westlich der Flurstiicksgrenze 289/2) die
Errichtung einer hochabsorbierenden Schallschutzwand mit einer Mindesthtéhe
von 203,2m 0.NN und im Westen die Errichtung einer hochabsorbierenden
Schallschutzwand (OK = 205 m G.NN) mit der der Bereich zwischen der einge-
hausten Laderampe des Vollsortimentermarktes und dem Geb&ude des Le-
bensmitteldiscounters geschlossen wird, festgesetzt.

Fir die westlich angrenzenden Flurstiicke 27/5 und 25/3 wurde ermittelt, dass,
zwischen einer im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbebauung und dem
Plangebiet ohne weitere Schallschutzmaflinahmen ein Abstand von ca. 8 m bis
9 m notwendig ware, um die Immissionsrichtwerte fur Allgemeine Wohngebiete
im 1. OG. einzuhalten. Im Erdgeschoss werden die Immissionsrichtwerte auf
Grund der o. g. Schallschutzwand eingehalten. Weitere MalRnahmen bleiben
einem spéateren Bebauungsplan fur dieses Gebiet vorbehalten.

Im Schallgutachten wurde zudem untersucht, inwieweit durch den zusatzlichen
Verkehr auf der Tongesstral3e die Immissionsgrenzwerte nach 16. BImSchV
eingehalten werden. Auch hier zeigten die Berechnungen, dass an den Wohn-
hausern die entsprechenden Immissionsgrenzwerte fur Dorfgebiet, Mischgebiet
und allgemeines Wohngebiet eingehalten werden.
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Um auch die Larmpegelsituation in den Freibereichen darzustellen wurden die
Beurteilungspegel in der Nachbarschaft berechnet. Da die TA-La&rm keine malf3-
geblichen Immissionsorte in den Aufl3enbereichen der Nachbarschaft vorsieht,
wurden die Immissionsrichtwerte als Orientierungswert herangezogen. Der
Vergleich zeigt sowohl fir Misch- und Dorfgebiete als auch fur Allgemeine
Wohngebiete, dass dieser auf dem Uberwiegenden Flachenanteil deutlich un-
terschritten und damit eingehalten wird.

Mit der Uberbauung und Versiegelung ist der Verlust von 6.700 m2 Ruderalflu-
ren und Gehdlzflachen mit einer mittleren Bedeutung fir den Arten- und Biotop-
schutz gegeben. Fir die Heuschrecken gehen Lebensraumstrukturen in Form
von Ruderalflachen verloren, die jedoch auf Grund des Fortschreitens der Suk-
zession ausschlief3lich temporarer Art sind. Die artenreiche Vogelgemeinschaft
findet auf Grund ihres an Siedlungsstrukturen angepassten Lebensrauman-
spruches in der Umgebung des Plangebietes ausreichend nutzbaren Lebens-
raum. Mit dem Vorhaben ist die Neuanlage von Tier- und Pflanzenlebensrau-
men in Form von flachigen Strauchpflanzungen und Baumpflanzungen verbun-
den.

Durch den Bau der beiden Verbrauchermarkte und der Befestigung der Fahr-
gassen und Stellplatze werden ca. 7.845 m2 B6den neu versiegelt. Die Verwen-
dung versickerungsfahiger Belage im Bereich der Pkw-Stellplatze minimiert da-
bei den Versiegelungsgrad.

Mit der Versiegelung einher geht eine Verscharfung des Oberflachenwasserab-
flusses. Dieser wird durch die Versickerung des auf den Dachflachen und Stell-
platzen anfallenden Niederschlagswassers in die Tragschicht unterhalb der
Oberflachenbefestigung der Stellplatze sowie in die Pflanzstreifen zwischen den
Stellplatzen und in die Grinflachen im dstlichen Randbereich des Plangebietes
entgegen gewirkt. Auf Grund der besonderen Belastung der Flachen der Fahr-
gassen, werden diese an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen.

Die Neuversiegelung von ca. 7.845 m2 Bdden verursacht den Verlust von Fla-
chen mit Kaltluftproduktionsfunktion. Positiv auf die klimatische und lufthygieni-
sche Situation im Plangebiet wirken sich die Anlage der Griin- und Freiflachen
mit Strauchern sowie die Pflanzung von insgesamt 54 Laubbaumen aus.

Eine Uberschreitung von Grenz- und Orientierungswerten auf Grund von Luft-
schadstoffimmissionen aus dem Verkehr ist wegen der geringen Vorbelastung
nicht zu erwarten.

Im Rahmen der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird
eine brachliegende Gartnereiflache innerhalb der Ortslage Ebersheim Uber-
plant. Durch die Wandlung eines ehemalig gartenbaulich genutzten Raumes in
ein Nahversorgungszentrum unterliegt das Landschaftsbild einer optischen
Veranderung.
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Bereits in der Aufstellung der Planung wurden Maflinahmen zur Verringerung
von Auswirkungen auf das Schutzgut getroffen. So bewirkt die Abtragung des
Gelandes im Norden um bis zu 4 m eine Einpassung des Planungsvorhabens in
die Topographie des Gelandes. Von den nérdlich angrenzenden Wohngebau-
den ist somit nur das Dach des Vollsortimentermarktes sichtbar.

Der Eingangsbereich des Plangebietes im Siden an der Tongesstral3e wird
durch die Apotheke, die an die Siudseite des Lebensmitteldiscounters an-
schlie3t, optisch und stadtebaulich aufgewertet. Die optischen Veréanderungen
des Landschaftsbildes werden zudem durch vorgesehenen Strauch- und
Baumpflanzungen minimiert. Fir den aktiven Schallschutz ist die Errichtung von
zwei Schallschutzwénden notwendig. Da die Aufstellung der Schallschutzwéan-
de innerhalb von Flachen vorgesehen ist, die im Zuge der Planung mit Ba&umen
und hohen Strauchern dicht bepflanzt werden, sind die Beeintrachtigungen aus
Sicht der westlich und 6stlich angrenzenden Nachbargrundstiicke gering. Mit
der Realisierung der geplanten MafRnahmen ist die landschaftsgerechte Wie-
derherstellung des Plangebietes und die Einbindung in die umgebenden Nut-
zungen gewabhrleistet.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfih-
rung der Planung

Das Plangebiet bleibt auf Grund des Maschendrahtzauns und der ca. 50 cm
hohen Betonmauer weiterhin fiir die Offentlichkeit unzuganglich und ungenutzt.
Der Verbuschungsgrad nimmt zu. Die zunehmende Verbuschung und Verbra-
chung fuhrt langfristig zu einer Aufwertung des Plangebietes als Lebensraum
fur einen Grol3teil der Tiere und Pflanzen.

Die durch gartenbauliche Vornutzung gepragten Bdden dienen weiterhin der
Versickerung von Niederschlagswasser und der Kaltluftproduktion. Durch die
fortschreitende Sukzession verwildert das Plangebiet, das als Grinbrache
wahrgenommen wird.

Geplante MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Fur das Plangebiet wurden folgende umweltfachlichen Malinahmen entwickelt:

Schutz der das Plangebiet umgebenden Wohnbebauung vor Schallimmissio-
nen aus dem Plangebiet durch Schallschutzmal3Bhahmen:

» Abtragung des von Suden nach Norden ansteigenden Gelandes um ca. 4
m im Norden ("Eingraben in das Gelande")

» Anordnung der Bebauung als aktive Schallschutzriegel,

» Einhausung der LKW-Rampe am Vollsortimentermarkt und Verschluss mit
einem Rolltor, das wahrend des Verladevorgangs geschlossen wird,

» Ausfuhrung der Fahrgassen aus Schallschutzgriinden mit Asphaltbelag,
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» im Osten (2 m westlich der Flursticksgrenze 289/2) Errichtung einer
hochabsorbierenden Schallschutzwand mit Mindesth6he von 203,2 m
U.NN,

» im Westen Errichtung einer hochabsorbierenden Schallschutzwand (OK =
205 m 0.NN) mit der der Bereich zwischen der eingehausten Laderampe
des Vollsortimentermarktes und dem Gebaude des Lebensmitteldiscoun-
ters geschlossen wird.

Pflanzung von 54 Einzelbaumen

Anlage von flachigen Strauchpflanzungen, Pflanzflachen aus Bodendeckern
und Stauden- und Strauchpflanzungen (insgesamt 1.865 m?)

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden Vorrang der Innenentwicklung vor
der Aul3enentwicklung

Versickerung von Niederschlagswasser im Bereich der Tragschichten der
Stellplatze sowie in die Pflanzstreifen zwischen den Stellplatzen und in die
Grunflachen im 6stlichen Randbereich des Plangebietes,

Verwendung versickerungsfahiger Belage im Bereich der Stellplatze
Begriinung der Milltonnen und Abfallbehalter und deren baulichen Anlagen

Gemal3 bestehendem Planungsrecht ist fur die Frage des landespflegerischen
Ausgleichs § 1a Abs. 3 BauGB einschlagig. Maf3geblich fur die Beurteilung des
erforderlichen Ausgleichs ist demnach das bestehende Baurecht, d.h. die Fest-
setzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes "Effenspitz (E9)".

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt somit durch eine Gegenuber-
stellung des Planungsrechtes zwischen dem rechtskraftigen Bebauungsplan
"Effenspitz (E9)" und dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Verbraucher-
markte 'In der Effenspitze' - VEP (E 66)". Der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan fuhrt im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan fir die Schutzguter
Boden, Wasser, Klima/Luft zu einer Verschlechterung des Naturhaushaltes, da
der Anteil versiegelter Flachen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes um
ca. 5.745 m2 hoher ist. Somit entsteht durch die Realisierung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes "E 66" ein Ausgleichsdefizit von 5.745 mz.

Als Ausgleichsflache wurde von der Stadt Mainz ein Teilstiick eines insgesamt
ca. 38.260 m2 grofR3en Flurstiickes im Norden der Gemarkung Ebersheim fest-
gelegt. Von der Ausgleichsflache wird zur Einhaltung der gesetzlichen Grenz-
abstande zu den angrenzenden Wirtschaftswegen und den umgebenden Offen-
landflachen ein jeweils ca. 4 m breiter Pufferstreifen als extensives Griunland
entwickelt. Auf der verbleibenden Ausgleichsflache wird ein extensives Grin-
land mit insgesamt 40 Walnussbaumen angelegt.

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erhebli-
chen Auswirkungen der Durchfiihrung des Vorhabens auf die Umwelt

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes "Verbrauchermarkte ‘'In der

Effenspitze’ (E 66)" entstehen keine erheblichen Umweltauswirkungen. Mal3-
nahmen zur Uberwachung sind dementsprechend nicht erforderlich.
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Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind, bspw. technische Liicken oder fehlende Kenntnisse

Die herangezogenen Unterlagen waren ausreichend, um die Auswirkungen auf
die Schutzglter ermitteln, beschreiben und bewerten zu kénnen.

Statistik

Sondergebiet Einzelhandel 10.329 m? 88,9 %
Offentliche Verkehrsflache 1.236 m? 10,7 %
Flachen fur die Versorgung 46 m? 0,4 %
Flache des Plangebietes 11.611 m? 100 %
Kosten

Der Stadt Mainz entstehen durch die Planung und Realisierung des Vorhabens
keine Kosten.

Zwischen der Stadt Mainz und dem Vorhabentrager wird ein stadtebaulicher

Vertrag abgeschlossen, im dem die zur Realisierung des Vorhabens notwendi-
gen Einzelheiten i.S.v. § 12 BauGB geregelt werden.

Mainz, u7,4.~ §.06

o

Norbert Schiler
Birgermeister

Land Rheinland-Pfalz

Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid
Neustadt a.d. WeinstraBe

Zur Entscheidung
vom ..2.3..Nov..2008............. PR
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Anlage 1

Umweltbericht gemafl § 2 a BauGB incl.
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Bebauungsplanes "Verbrauchermarkte 'In der Effenspitze' -
VEP (E 66)"

Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
"Verbrauchermarkte 'In der Effenspitze’ —
VEP (E 66)"

Umweltbericht gemaR §2a BauGB
inklusive Landschaftsplan gemaR § 8 LNatSchG

Ergdnzungen wurden nach der Offenlage in den Kapiteln 3.2.1, 4.1 und 10
durchgefihrt und sind kursiv dargestellt.

Dieser Bericht umfasst 48 Seiten, 2 Karten und 1 Anhang
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2.2

Einleitung

Die ,Lauterbach & Wagenfuhr GbR* plant die Errichtung von zwei Verbrauchermarkten im
Stadtteil Mainz-Ebersheim. Fir das Plangebiet existiert ein rechtskraftiger Bebauungsplan
~Effenspitz (E 9)“ aus dem Jahre 1993. Der rechtskraftige Bebauungsplan ,E 9* setzt als Art
der baulichen Nutzung ein Dorfgebiet nach § 5 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest.
Hiervon weicht die nun vorgesehene Sondergebietsnutzung ,grof3flachiger Einzelhandel“ ab.
Zur weiteren Sicherung der stadtebaulichen Ordnung ist die Anderung des bestehenden
Planungsrechts in diesem Bereich erforderlich. Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Verbraucherméarkte ‘In der Effenspitze” (E 66)“ beabsichtigt die Stadt
Mainz die Schaffung von Baurecht fur die geplanten Verbrauchermérkte.

Gemal § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) ist fur die Belange des Umweltschutzes nach

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufuhren, in der die voraussicht-
lichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt sowie in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden. Dabei ist die Anlage zum Baugesetzbuch anzuwenden. Die Ermittlung
des Eingriffs in Natur und Landschaft ist in die Umweltprifung gemaR BauGB integriert. Der
Umweltbericht beinhaltet ebenfalls den Landschaftsplan gemafl § 8 Landesnaturschutzge-
setzt (LNatSchG). Der Aufbau des Inhaltsverzeichnisses des vorliegenden Umweltberichtes
richtet sich nach der Anlage zu § 2, Abs. 4 und § 2a BauGB.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Verbrauchermarkte ‘In der Effenspitze” (E
66)“ wird der rechtskraftige Bebauungsplan ,Effenspitz (E 9)* teilweise Uberplant und ersetzt.
Hinsichtlich des Ausgleiches gilt somit § 1a (3) BauGB. Dort heil3t es, dass ein Ausgleich
nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zulassig waren. Demzufolge ergibt sich der landespflegerische Ausgleichsbedarf
durch einen Vergleich (Differenzbetrachtung) des rechtskraftigen Bebauungsplanes mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Dariber hinaus wird eine Eingriffs- und Ausgleichsbi-
lanzierung unter Zugrundelegung der Bestandssituation (Vergleich Status Quo mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan) im Plangebiet durchgefiihrt, die rein informellen Cha-
rakter besitzt.

Beschreibung des Vorhabens

Die nachfolgenden Kapitel 2.1 bis 2.3 beinhalten die fir das geplante Vorhaben zu erbrin-
genden Angaben gemaf Nr. 1a der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, d.h.

e Kurzdarstellung des Inhalts,

¢ wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes und

e Beschreibung der Festsetzungen mit Angaben tber Standort, Art und Umfang sowie Be-
darf an Grund und Boden.

Kurzdarstellung des Inhalts

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst ein A-
real von ca. 1 ha (siehe Karte 1). Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Mainz-Ebersheim,
Flur 10, Flurstick 30/1 und 35/1 sowie teilweise in den Flurstiicken 262/4, 25/4, 52 und 9.

Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Verbrauchermarkte ‘In der
Effenspitze” (E 66)" beabsichtigt die ,Lauterbach & Wagenfuhr GbR* die Schaffung von
Baurecht fur zwei Verbraucherméarkte. Ein Minimal-Markt ist im Norden des Plangebietes
vorgesehen, ein Aldi-Markt erstreckt sich entlang der westlichen Grenze des Geltungsberei-
ches. Im Minimal-Markt ist zudem ein Backshop geplant. An die Sldseite des Aldi-
Gebaudes schlief3t eine Apotheke an, die den Eingangsbereich an der Téngesstralte optisch
und stadtebaulich aufwertet. Die Verbraucherméarkte und die Apotheke dienen der langfristi-
gen Sicherung der wohnnahen Versorgung mit Lebensmitteln und sonstigen Gitern des tag-
lichen Bedarfs.
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Das ca. 1 ha gro3e Plangebiet soll dementsprechend in ein Sondergebiet (SO) ,grof¥flachi-
ger Einzelhandel“ umgewandelt werden. Die Offnungszeiten werden zwischen 8:00 Uhr bis
20:00 Uhr liegen wobei sich der Backshop an denen des Minimal-Marktes orientieren wird
und damit am Sonntag geschlossen bleibt. Die Apotheke hat zweimal im Monat Nachtdienst
mit drei bis fiinf Kunden. Da nach SchlieBung der beiden Lebensmittelmarkte auch der Park-
platz nicht mehr anfahrbar ist, werden diese Kunden auf einem separaten Stellplatz vor der
Apotheke parken. Dieser Stellplatz soll ausschlieRlich nur hierfir genutzt werden kénnen.
Die aullere ErschlieRung des Plangebietes wird zukiinftig Gber die im Stiden, in Nordost-
Sidwest-Richtung verlaufende L413 TongesstralRe erfolgen (siehe Karte 1). Fur Radfahrer
und FuBRganger wird es zudem die Moéglichkeit geben, das Plangebiet Gber die 6stlich
anschlieBende Griinberger Stral’e zu erreichen. Im Plangebiet selbst ist verkehrsberuhigter
Park- und FuRgangerverkehr fiir Kunden sowie Anliefer- und Entsorgungsverkehr vorgese-
hen.

Beschreibung der Festsetzungen mit Angaben lber Standort, Art und Umfang sowie
Bedarf an Grund und Boden

Im nachfolgenden Kapitel werden die umweltrelevanten Festsetzungen des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes ,Verbrauchermarkte ‘In der Effenspitze” (E 66)" wiedergegeben.
Weitergehende Ausfiihrungen und Erlduterungen zu den textlichen Festsetzungen sind der
Begriindung gemal § 9 Abs. 8 BauGB zu entnehmen. Nachfolgende textliche Festsetzun-
gen stellen die Grundlage flr die Auswirkungsprognose in Kapitel 4 dar.

Art der baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Verbrauchermarkte ‘In der Effenspitze” (E 66)*
setzt das Plangebiet als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung “gro¥flachiger
Einzelhandel“ nach §11 Abs. 3 BauNVO fest.

Hohe der baulichen Anlagen

Beide Verbrauchermarkte werden in eingeschossiger Bauweise mit ca. 10 m Gebaudehdhe
ausgefihrt. Das Gelande steigt im Plangebiet von Stiden mit ca. 198 m . NN nach Norden

auf ca. 205 m . NN an. Durch die Abtragung des Gelandes im Norden um ca. 4 m, wird das
Vorhaben in die Topographie eingepasst.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Béden, Natur und Landschaft

Kfz-Stellplatze sind in wasserdurchlassigen Belagen mit einem Fugenanteil von mindestens
10 % auszufiihren.

Schallschutzmalnahmen

Hinsichtlich der vorhabenbedingten Schallimmissionen werden zum Schutz der 6rtlichen
Wohnbevolkerung in den angrenzenden Gebieten folgende Schallschutzmalinahmen vorge-
sehen:

e Abtragung des von Suden nach Norden ansteigenden Gelandes um ca. 4 m im Norden
(,Eingraben in das Gelénde®)

¢ Anordnung der Bebauung als aktive Schallschutzriegel,

e Einhausung der LKW-Rampe am Minimalmarkt und Verschluss mit einem Rolltor, das
wahrend des Verladevorgangs geschlossen wird,

¢ Ausfiihrung der Fahrgassen aus Schallschutzgriinden mit Asphaltbelag,

e im Osten (2 m westlich der Flurstlicksgrenze 289/2) Errichtung einer hochabsorbieren-
den Schallschutzwand mit Mindesthohe von 203,2 m .NN,

e im Westen Errichtung einer hochabsorbierenden Schallschutzwand (OK = 205 m .NN)
mit der der Bereich zwischen der eingehausten Laderampe des Minimal-Marktes und
dem Gebaude des Aldi-Marktes geschlossen wird.



Bepflanzungsmalnahmen

Im Plangebiet ist die Pflanzung von insgesamt 54 Laubbdumen mit einem Stammumfang
von 18/20 beabsichtigt.

Im gesamten Plangebiet ist bei Begriinungsmaflnahmen landschafts- und standortgerechte
Vegetation zu verwenden.

Millbehalter

Muilltonnen und Miillbehalter sind in Schranken oder geschlossenen Raumen unterzubrin-
gen bzw. als Gruppenanlagen im Freien durch Einhausung der Sicht zu entziehen. Mull- und
Abfallbehalter und deren bauliche Anlagen sind intensiv zu begriinen.

Im Stadtebaulichen Vertrag werden zudem Regelungen zu folgenden umweltrelevanten Be-
lagen aufgenommen:

e Malnahmen zur Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser und
e passiven SchallschutzmalRnahmen flr das 6stlich angrenzende Flurstlick 289/2.

Versiegelungsbilanz

Gegenstand der Tabelle 1 ist die Versiegelungsbilanz des raumlichen Geltungsbereiches
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Verbrauchermarkte ‘In der Effenspitze” (E66)".

Tabelle 1: Flachenbilanz des Geltungsbereiches zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ,Verbrauchermarkte ‘In der Effenspitze” (E66)“

Flachennutzung FlachengroRe

Versiegelte Flachen

e Gebaude ca. 3.650 m?
e  Zufahrten ca. 3.130 m?
e StraBenflache, neu ca. 205 m?
e Stellplatze (wasserdurchlédssige Beldge mit 10 % Fugenanteil) ca. 1.695 m?
e Tongesstralle und Trafohauschen (Bestand) ca. 1.100 m?

ca. 9.780 m?

Unversiegelte Flachen

e  Grinflachen ca. 1.865 m?
GrundstiicksgroBe (ohne Bestand und neue StraBenflache) ca. 10.340 m?
Gesamtflache des raumlichen Geltungsbereiches ca. 11.645 m?

Tabelle 1 entsprechend fiihrt die Realisierung des Bebauungsplanes zu einer Flacheninan-
spruchnahme durch Versiegelung von insgesamt ca. 9.780 m?. Im Bereich der Pkw-
Stellplatze werden wasserdurchlassige Belage mit einem Fugenanteil von mindestens 10 %
verwendet. Dementsprechend wird fir diese 1.695 m? gro3en Flachen ein Versiegelungs-
grad von 90 % veranschlagt. Unter Berlicksichtigung dieser teilversiegelten Flachen betragt
die Neuversiegelung im Geltungsbereich insgesamt [9.780 m? - 170 m?] ca. 9.610 m2. Davon
sind im Geltungsbereich bereits 1.765 m? Flache versiegelt (siehe Karte 1):

. 415 m? Einzelgebaude,
. 300 m? FuBRwege,
1.050 m? Tongesstrale.
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Mit der Realisierung des Bebauungsplanes kommt es somit zu einer Neuversiegelung von
[9.610 m?-1.765 m?] ca. 7.845 m?.

Fir das Plangebiet existiert seit 1993 der rechtskraftige Bebauungsplan ,Effenspitz (E9),
der ein Dorfgebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) 0,4 festsetzt. Unter Zugrundelegung
der GRZ 0,4 ist eine Bebauung auf ca. 4.245 m? zulassig. Die festgesetzten Baugrenzen
umfassen jedoch eine Flache von nur ca. 2.100 m2. Somit ist die mogliche Uberbaubare FIa-
che auf ca. 2.100 m? beschrankt. Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Effenspitz (E9)“ liegt
die Tongesstralte aullerhalb des Geltungsbereiches.

Tabelle 2: Flachenbilanz des Geltungsbereiches zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan unter Zugrundelegung der Festsetzungen des rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes ,,Effenspitz (E9)“

Flachennutzung Flachengrofe

Versiegelte Flachen

e Baugrenzen ca. 2.100 m?

Unversiegelte Flachen

e  Grinflachen ca. 8.240 m?
GrundstiicksgroRe (ohne TongesstraRe) ca. 10.340 m?
Gesamtflache des raumlichen Geltungsbereiches ca. 11.645 m?

Ergebnis: Der vorhabenbezogene Bebauungsplan fihrt im Vergleich zu dem rechtskraftigen
Bebauungsplan ,Effenspitz (E9)" zu einer héheren Neuversiegelung von insgesamt
[7.845 m?-2.100 m?] ca. 5.745 m?,

Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fiir das geplante Vorhaben zu erbringenden Anga-
ben gemal Nr. 2d der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, d.h. anderweitige Planungs-
moglichkeiten unter Beriicksichtigung der Ziele und des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplans.

Hinsichtlich in Betracht kommender anderweitiger Planungsmaoglichkeiten sind folgende
Aussagen zu treffen:

¢ Innenentwicklung vor AuRenentwicklung gemafR § 1a Abs. 2 BauGB

Die Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vollzieht sich auf einer ehe-
mals gartenbaulich genutzten Flache innerhalb des Stadtteiles Ebersheim. Durch die Uber-
fihrung dieser Flache in ein Sondergebiet ,grolflachiger Einzelhandel” erfolgt mit der Reali-
sierung des Bebauungsplanes eine Innenentwicklung, die den Bestimmungen des

§ 1a Abs. 2 BauGB Rechnung tragt. Dieser besagt:

»,mit Grund und Boden soll sparsam umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der
zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen (...)
zur Innenentwicklung zu nutzen (...)"

Mit der Realisierung der Verbrauchermarkte im innerortlichen Bereich des Stadtteiles E-
bersheim wird die fuRlaufige Erreichbarkeit der Markte gewahrleistet. Der integrierte Stand-
ort entspricht insbesondere auch dem Zentrumskonzept der Stadt Mainz.
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Ein Standort dezentral am Randbereich der Ortslage von Ebersheim wirde den fuRlaufigen

Einzugsbereich der Verbrauchermarkte deutlich verringern. Dadurch wirde sich nicht zuletzt
das Verkehrsaufkommen des Individualverkehrs mit all den hiermit verbundenen Nachteilen

fur Mensch und Natur erhéhen.

Mit der Innenentwicklung wird weiterhin § 2 Abs. 1 Nr. 11 BNatSchG entsprochen, der be-
sagt, dass ,unbebaute Bereiche (...) wegen ihrer Bedeutung fir den Naturhaushalt und fir
die Erholung insgesamt und auch im Einzelnen in der dafur erforderlichen GréRe und Be-
schaffenheit zu erhalten sind.

Letztendlich ist der Standort jedoch auch abhangig von den Realisierungsabsichten der
Vorhabentragerin. Diese will die Verbrauchermarkte an diesem integrierten Standort realisie-
ren.

e AuRere ErschlieBung

Die aullere ErschlieBung erfolgt tiber die vorhandene L413 Tongesstralie im Stiden des
Plangebietes. Weitere Erschlielungsmoglichkeiten sind auf Grund der Lage des Gebietes
innerhalb des bebauten Innenbereichs nicht gegeben.

Planerische Ziele und Vorgaben

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fiir das geplante Vorhaben zu erbringenden Anga-
ben gemak Nr. 1b der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, d.h. Darstellung der in ein-
schlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fir
den Bebauungsplan von Bedeutung sind und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelan-
ge bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden.

Folgende in Fachgesetzen festgelegte Ziele des Umweltschutzes sind fir den Bebauungs-
plan von Bedeutung:

e Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Das Plangebiet wird von der stark frequentierten L413 Tongesstralte im Stiden begrenzt und
wird nach Realisierung der Planung selbst eine zusatzliche Schallquelle bilden. Im Hinblick
auf den Verkehrs- und Gewerbelarm ist das BImSchG anzuwenden und die Vertraglichkeit
mit den geplanten Nutzungen zu gewahrleisten.

¢ Landeswassergesetz Rheinland-Pfalz (LWG)

Durch die Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Verbrauchermarkte ‘In
der Effenspitze” (E 66)“ kommt es zu einer Versiegelung von Béden und somit zu einer Ver-
scharfung des Abflusses von Oberflachenwasser. Dementsprechend sind die Bestimmun-
gen des LWG, d.h. die Verwertung von Niederschlagswasser, z.B. durch Brauchwassernut-
zung, sowie die Versickerung von Niederschlagswasser zu beachten.

e Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz (LNatSchG) / Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)

Bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Verbraucherméarkte ‘In der
Effenspitze” (E 66)“ sind die Regelungen des LNatSchG anzuwenden. Der Eingriff in Natur
und Landschaft ist im Sinne des BauGB auszugleichen. GemaR § 1a Abs. 3 BauGB ist fur
die Beurteilung des erforderlichen Ausgleichs das Planungsrecht, das nach dem geltenden
rechtskraftigen B-Plan ,Effenspitz (E9)“ aus dem Jahre 1993 fur die Planflache besteht,
mafgeblich. Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt somit durch eine Gegenulber-
stellung vom Planungsrecht des rechtskraftigen B-Planes ,Effenspitz (E9)“ und dem vorha-
benbezogenen Bebauungsplan ,Verbrauchermarkte ‘In der Effenspitze” (E 66)".
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Folgende in Fachplanen festgelegte Ziele des Umweltschutzes sind fur den Bebauungsplan
von Bedeutung:

e Raumordnerische Prifung

Auf Grund der GroRRe des Vorhabens ist eine vereinfachte raumordnerische Prifung nach

§ 18 LPIG erforderlich. Gemal dem Schreiben der Struktur- und Genehmigungsdirektion
Siid vom 24.06.2005 bestehen aus der Sicht von Raumordnung und Landesplanung gegen
die geplante Errichtung eines Minimal-Markts und eines Aldi-Markts in Mainz-Ebersheim auf
dem ehemaligen Gartnereigelande an der L 413 Téngesstralle keine Bedenken.

e Flachennutzungsplan

Der giiltige Flachennutzungsplan der Stadt Mainz (Stadt Mainz, 2000) stellt den Siiden des
Plangebietes als gemischte Bauflache und den Norden als Wohnbauflache dar. Diese Dar-
stellung stimmt nicht mit den planungsrechtlichen Zielen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ,Verbrauchermarkte ‘In der Effenspitze” (E 66)" Gberein. Aus diesem Grund ist
eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

e Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Stadt Mainz (Stadt Mainz, 1993) sind keine landespflegerischen
Entwicklungsziele fur das Plangebiet benannt.

¢ Klimadkologischer Begleitplan zum Flachennutzungsplan der Stadt Mainz 1992

Im Klimadkologischen Begleitplan (Stadt Mainz, 1994) wird das Klima im Plangebiet als
Stadtrand-/ Ortsrandklima mit geringer Baumasse und hoher Griinmasse klassifiziert. Damit
stellt das Plangebiet einen Klimafunktionsraum von hoher Wertigkeit mit sehr hoher Aus-
gleichswirkung dar.

o Radwegekarte Mainz

Die Radwegekarte Mainz (Stadt Mainz, 1996) weist die L413 Tongesstralle als “Radweg
Uber Stral’e“ aus.

Beschreibung und Bewertung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbe-
reich des Vorhabens

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fur das geplante Vorhaben zu erbringenden Anga-
ben gemaRl Nr. 2a der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, d.h. Bestandsaufnahme der
einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands im Jahr 2005.

Menschen
Wohnen und Wohnumfeld

Im Plangebiet befinden sich keine Wohngebaude. Das Plangebiet wird nahezu vollstandig
von einem Maschendrahtzaun bzw. einer Betonmauer umgeben und ist fiir die Offentlichkeit
unzuganglich.

An das Plangebiet grenzen Wohngebaude an. Stdwestlich und stidéstlich handelt es sich
um gemischte Bauflachen, norddstlich sowie nérdlich um Wohnbauflachen. Nordwestlich
grenzen an das Plangebiet landwirtschaftliche Nutzflachen an, die im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflachen dargestellt sind.
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Freizeit und Erholung

Das Plangebiet wird nahezu vollstdndig von einem Maschendrahtzaun bzw. entlang der sud-
lichen Plangebietsgrenze von einer ca. 50 cm hohen Betonmauer umgeben und ist somit fur
die Offentlichkeit unzuganglich. Uber zwei Einfahrten im Siiden des Plangebietes sowie im
Bereich des Toreingangs an der Grinberger Stra’e im Nordosten ist das Plangebiet fiir Be-
fugte zugénglich.

Gemal Topographischer Karte (Landesvermessungsamt Rheinland-Pfalz, 1999) und Rad-
wegekarte Mainz (Stadt Mainz, 1996) ist die im Studen des Plangebietes in Nordost-
Sudwest-Richtung verlaufende Tongesstrale zugleich als Radwanderweg auf einer 6ffentli-
chen Stralle ausgewiesen.

Vorbelastung

Vorbelastungen des Plangebietes in Form von Schallimmissionen ergeben sich durch die im
Suden, in Nordost-Stdwest-Richtung verlaufende L413 Tongesstrale.

Tiere und Pflanzen
Tiere

Fur die im Plangebiet vorkommende Fauna liegen keine aktuellen Daten vor. Die Erfassung
und Bewertung der vorkommenden Tierarten erfolgte im Rahmen faunistischer Erhebungen.
Ziel der Untersuchung ist es, die faunistische Bedeutung des Plangebietes zu dokumentie-
ren und hinsichtlich des geplanten Sondergebietes zu beurteilen.

Die faunistischen Begehungen fanden am 22.03., 20.05., 25.05., 16.06., 13.07. und
16.08.2005 statt. Aufgrund der aus faunistischer Sicht relativ kleinen Untersuchungsflache
wurden die Untersuchungen artengruppentbergreifend durchgefihrt. Ein besonderer
Schwerpunkt lag auf der Erfassung der gemaf BNatSchG geschuitzten Arten, unter Zugrun-
delegung der vorhandenen Biotopstrukturen. Es wurden Vdgel, Reptilien, Tagfalter und Heu-
schrecken untersucht.

Die Vigel des Gebietes wurden durch Sichtbeobachtungen und anhand ihrer arttypischen
Rufe und Gesange ermittelt. Nach dem Verhalten und den Biotopgegebenheiten wurde zwi-
schen Brutvégeln (BV) und Nahrungsgasten (NG) unterschieden. Brutvdgel geschutzter Ar-
ten wurden quantitativ oder semiquantitativ erfasst. Die Reptilien, Tagfalter und Heuschre-
cken der Flache wurden durch Sichtbeobachtungen, die Heuschrecken zusatzlich anhand
ihrer arttypischen Rufe und Gesange ermittelt. Zur Erfassung hochfrequenter Rufe kam ein
Fledermausdetektor zum Einsatz.

Im Folgenden werden die Ergebnisse der faunistischen Erhebungen zusammenfassend
wiedergegeben. Die nachgewiesenen Tierarten sind der Artenliste in Anhang A zu entneh-
men.

Végel

Die auf dem geblsch- und staudenreichen Geldnde vorgefundene Vogelpopulation ist relativ
artenreich. Nach den von Flade (1999) definierten Leitarten handelt es sich bei den vorge-
fundenen Vogelarten um eine Brutvogelgemeinschaft der Kleingarten, Wohnblockzonen o-
der Gartenstatte mit 60-75%iger Prasenz der jeweiligen Leitarten. Die erfassten Vogelarten
sind gemanl § 10 (2) Nr. 10 und 11 BNatSchG besonders geschutzt. Keine der vorgefunde-
nen Arten diese Brutvogelgemeinschaft ist streng geschutzt. Insgesamt besitzt das Untersu-
chungsgebiet hinsichtlich Vogel eine mittlere Bedeutung.

Reptilien

Im Jahre 2005 wurden in den Monaten Mérz bis Juli gezielt Kartierungen insbesondere auch
zur Erfassung der Zauneidechse durchgefiihrt. Trotz intensiver Nachsuche durch Sichtbeo-
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bachtungen und Absuchen von potenziellen Versteckplétzen (Bretter, Hblzer, Steine) konn-
ten keine Zauneidechsen nachgewiesen werden.

Im Jahre 2006 fanden zu den fiir Reptilienkartierungen im Sommer giinstigsten Tageszeiten
am 10.07.2006 am Spétnachmittag und am 15.07.2006 in den friihen Morgenstunden (ab
ca. 07:30 Uhr) weitere gezielte Kartierungen statt. Trotz idealer Witterung wurden wiederum
keine Zauneidechsen gefunden.

Die Ergebnisse von 2005 wurden 2006 bestétigt. Das eigentliche Geldnde der ehemaligen
Gértnerei weist kaum geeignete Strukturen fiir die Zauneidechse auf. Es existieren hier we-
der eine Population noch Fortpflanzungs- oder Ruhestétten fiir die Zauneidechse.

Tagfalter

Die Tagfalterfauna beschrankt sich auf haufige, typische Arten der Stadtgarten. Selbst unter
Berlcksichtigung der Lage, mitten im Siedlungsbereich von Ebersheim, muss das Arten-
spektrum als verarmt bezeichnet werden. Die wesentlichen Ursachen hierfiir sind in dem
weitgehend fehlenden, fir Tagfalter attraktiven Blitenhorizont sowie in der fortgeschrittenen,
in weiten Teilen flachenhaften Verbuschung zu sehen. Letztere wird zudem von nicht-
einheimischen Gehodlzpflanzen dominiert, sodass die Bedeutung des Untersuchungsgebie-
tes fir Tagfalter mit gering zu bewerten ist.

Heuschrecken

Das uberwiegend geblisch- und staudenreichen Gelande bietet vorwiegend flir verbreitete
Arten einen Lebensraum. Keine der angetroffenen Heuschreckenarten ist gemag §10
BNatSchG streng oder besonders geschiitzt.

In den Blischen und auf den Stauden lebt das Griine Heupferd. Auf einigen frischen Stellen
mit hohen Grasern zwischen den Blschen im Hintergarten kommen die leicht hygrophile,
Grolde Goldschrecke, der Wiesengrashlpfer sowie der eurydke Gemeine Grashupfer vor.
Die Flachen zwischen dem ehemaligen Restaurant und der Stral3e sowie die Flache unmit-
telbar hinter dem Gebaude sind mit Stauden und eingestreuten Grasflachen bewachsen, auf
denen die Grolte Goldschrecke, der Nachtigall-Grashiipfer und der Gemeine Grashupfer
beobachtet wurden. Am Eingang auf der westlichen Seite des Grundstlickes herrschen bei
sparlicherem Bewuchs relativ trockene Verhaltnisse vor. Hier wurden der Braune Grashuip-
fer und der Nachtigall-Grashuipfer angetroffen.

Die Heuschreckenpopulation der Untersuchungsflache ist insgesamt von mittlerer Bedeu-
tung.

Pflanzen
Heutige potenzielle natiirliche Vegetation (hpnV)

Die hpnV im Plangebiet, das dem Landschaftraum ,Terrassen mit reichen Léssbéden® zu-
zuordnen ist, waren Buchenwalder. Auf Grund der schwach schwankenden Exposition und
Bodenqualitat in diesem Landschaftsraum wirde das Bild durch gleichférmige Waldmeister-
Buchenwalder gepragt. Entsprechend der intensiven Nutzung sind heute nur noch wenige
als wertvolle Biotope zu bewertende Lebensrdume und Kleinstrukturen erhalten (Stadt
Mainz, 1993).

Biotop- und Nutzungsstrukturen

Das ca. 1 ha groRe Plangebiet wird von einem brachgefallenen Gartenbaubetrieb einge-
nommen.

Die Ermittlung und Beschreibung der Biotop- und Nutzungsstrukturen basiert auf Ortsbege-
hungen bzw. Kartierungen des Plangebietes und lehnt sich an den Biotoptypenschlissel der
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Stadtbiotopkartierung Mainz (Stadt Mainz, 1997a) an. Die im Plangebiet erfassten Biotop-
und Nutzungsstrukturen sind in Karte 1 dargestellt und in Tabelle 3 beschrieben.
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Tabelle 3: Beschreibung und Bewertung der Biotoptypen im Plangebiet

Kategorie Biotoptypen Beschreibung Bewertung

1000 Biotope der Wohnbaugebiete
Zu dieser Biotoptypengruppe zahlt der Biotoptyp Einzel-, Doppel- und Reihenhausbebauung (1700) mit Einzelgebaude (1750).

1750 Einzelgebdude Die im Stiden des Plangebietes erfassten zwei Einzelgebaude sind leerstehend und unterliegen sehr gering
somit keiner Nutzung.

4000 Biotope der Griinflichen
Zu dieser Biotoptypengruppe zahlt der Biotoptyp Griin- und Parkanlagen (4200) mit Griinanlagen von geringer Flachenausdehnung, intensiv gepflegt (4211).

4211 Griinanlagen von geringer Fla- Im Nordosten des Plangebietes befindet sich im Ubergang zur Griinberger StraRe eine ca. 10 m gering
chenausdehnung, intensiv ge- lange und 5 m breite Grinanlage. Diese Griinanlage wird intensiv gepflegt und wird im Westen
pflegt von Ziergeholzen wie Forsythie (Forsythia x intermedia), Abendlandischen Lebensbaum (Thuja
occidentalis) und einem Einzelbaum, Winterlinde (Tilia cordata), gesaumt.

6000 Biotope der Verkehrsanlagen/Verkehrsflachen

Dieser Biotoptypengruppe ist der Biotoptyp Straenverkehrsfldchen und Wege (6200) mit Hauptverkehrsstralle, Fahrbahn (6221), FuBwege, vollversiegelt, Rander ohne na-
turschutzrelevante Kleinstrukturen (6251-1) und FuRwege, teilversiegelt, Rander ohne naturschutzrelevante Kleinstrukturen (6251-2), zuzuordnen.

6221 Hauptverkehrsstralle, Fahrbahn | Die im Siiden des Plangebietes in Nordost-Siidwest-Richtung verlaufende Téngesstralle ist die- sehr gering
sem Biotoptyp zuzuordnen.

6251-1 FuRwege, vollversiegelt, Rander | Der jeweils zu den o.g. Einzelgebaude fiihrende, vollversiegelte, ca. 3,50 m bzw. 2 m breite sehr gering
ohne naturschutzrelevante Klein- | FuBweg weist keinen Bewuchs auf.
strukturen

my

m
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Kategorie

Biotoptypen

Beschreibung

Bewertung

6251-2

FuRwege, teilversiegelt, Rander
ohne naturschutzrelevante Klein-
strukturen

Parallel zur Tongesstralle verlauft ein teilversiegelter, d.h. ein gepflasterter FuRweg, der ledig-
lich in den Pflasterfugen einen Bewuchs in Form von Moosen und Wildkrautern aufweist.

gering

7000 Biotope landwirtschaftlich genutzter Flachen

Zu dieser Biotoptypengruppe zahlt der Biotoptyp Gértnereien und Baumschulen (7400) mit Weihnachtsbaumkulturen (7423) und Brachen der Gartnereien und Baumschulen,
Steinschutthaufen (7499).

7423 Weihnachtsbaumkulturen Im Westen des Plangebietes ist eine Flache mit Weihnachtbaumkulturen, Tanne (Abies spec.), gering
Fichte (Picea abies) und Blaue Stechfichte (Picea pungens "Glauca’) erfasst. Im Unterwuchs
haben sich zahlreiche Ruderalflurarten wie Beifuld (Artemisia vulgaris), Schafgarbe (Achillea
millefolium) und Schollkraut (Chelidonium majus) entwickelt.

7499 Brachen der Gartnereien und Im Nordwesten des Plangebietes wurde ein stark mit Moos bewachsener Steinschutthaufen gering

Baumschulen, Steinschutthaufen

kartiert. Vereinzelt sind Ruderalflurarten wie Beiful3 (Artemisia vulgaris), Kriechende Quecke
(Agropyron repens) und Jungaufwuchs von Flieder (Syringa vulgaris) zu verzeichnen.

8000 Biotope der Forste, Wiélder, Geblische und Hecken

Dieser Biotoptypengruppe sind die Biotoptypen Gebiische und Hecken (8600) mit Strauch- und Baumhecke (8622), Ziergehdlzpflanzungen (8630), Ziergehdlzpflanzungen
mit hohem Totholzvorkommen (8631) sowie Bdume (8800) mit Einzelbaum, standortgerecht, heimisch, < 80 cm Stu (8820), Einzelbaum, standortfremd, nicht heimisch, > 80
cm Stu (8830), Einzelbaum, standortfremd, nicht heimisch, < 80 cm Stu (8840) zuzuordnen.

8622

Strauch- und Baumhecken

Im zentralen Bereich des Plangebietes befindet sich eine ca. 7 m lange Strauch- und Baumhe-
cke mit Kirschbaum (Prunus avium), Hasel (Corylus avellana). Im Unterwuchs sind pragnante

Krautvegetationen (Wiesen-Kerbel - Anthriscus sylvestris, Rainfarn — Tanacetum vulgare) vor-
handen.

mittel
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Kategorie

Biotoptypen

Beschreibung

Bewertung

8630

Ziergehdlzpflanzungen

Auf Grund der ehemaligen Nutzung des Gelandes als Gértnerei sind im Plangebiet zahlreiche,
Uberwiegend standortfremde, nicht heimische Ziergehdlze wie Mahonie (Mahonia aquifolium),
Forsythie (Forsythia x intermedia), Kirschlorbeer (Prunus laurocerasus), Berberitze (Berberis
thunbergii) vorhanden. Uberwiegend im siidlichen Plangebiet, siidlich der bestehenden Einzel-
gebaude ist dieser Biotoptyp erfasst worden (siehe nebenstehende Abbildung). Im Unterwuchs
sind Ruderalflurarten wie Beifu® (Artemisia vulgaris), Schafgarbe (Achillea millefolium) und
Schollkraut (Chelidonium majus) sowie punktuelles Vorkommen von Totholz zu verzeichnen.
Eine ca. 30 m lange Strauch- und Baumhecke mit Abendlandischen Lebensbaum (Thuja occi-
dentalis) sdumt die westliche Plangebietsgrenze. Im zentralen Bereich des Plangebietes befin-
det sich eine eine ca. 5 m lange Eibenhecke (Taxus baccata).

gering

9000 Biotope der Abgrabungsgebiete, GroBbaustellen, Ruderalflichen und Bauwagenplatze

Zu dieser Biotoptypengruppe zéhlt der Biotoptyp Altere Ruderalfluren ohne erkennbare Vornutzung (9300) mit Krautreiche Ruderalfluren (9310), Krautreiche Ruderalfluren,
Uberwuchert mit Brombeeraufwuchs (9311), Ruderalflur mit Verbuschung (9330), Ruderalflur mit Verbuschung aus tiberwiegend Pappel und Birke (9331) sowie Ruderalflur
mit Ziergeholzen (9360).

9310

Krautreiche Ruderalfluren

Die stidwestliche Halfte des Plangebietes, im Bereich der erfassten Einzelgebaude wird tber-
wiegend von dem Biotoptyp Krautreiche Ruderalflur eingenommen, der durch Arten wie Rain-
farn (Tanacetum vulgare), Beiful (Artemisia vulgaris), Schafgarbe (Achillea millefolium),
Herbstldwenzahn (Leontodon autumnalis), Schéllkraut (Chelidonium majus), Goldrute (Solidago
canadensis) und Klette (Arctium spec.) gepragt wird (siehe nebenstehende Abbildung).

mittel

9311

Krautreiche Ruderalfluren, Gber-
wuchert mit Brombeeraufwuchs

Im zentralen Bereich des Plangebietes sowie im Sidosten, westlich der Trafostation sind Kraut-
reiche Ruderalfluren mit Rainfarn (Tanacetum vulgare), Beiful® (Artemisia vulgaris), Schafgarbe
(Achillea millefolium) kartiert worden, die von Brombeeren (Rubus fruticosus) Uberwuchert wer-
den (siehe nebenstehende Abbildung).

mittel
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Kategorie Biotoptypen Beschreibung Bewertung
9330 Ruderalflur mit Verbuschung Ruderalfluren mit Initialverbuschung von Pappel (Populus spec.) und Birke (Betula spec.) sind mittel
im Zentrum des Plangebietes erfasst worden. In einzelnen Bereichen werden diese Bestande
von Brombeeren (Rubus fruticosus) iberwuchert. Weiterhin ist ein hoher Anteil von Totholzvor-
kommen zu verzeichnen.
9331 Ruderalflur mit Verbuschung G- Eine kleine Flache Ruderalfluren mit Initialverbuschung von Pappel (Populus spec.) und Birke mittel
berwiegend Pappel und Birke (Betula spec.) wurden im nordlichen Plangebiet kartiert.
9360 Ruderalflur mit Ziergehdélzen Ruderalfluren mit Ziergehdlzen, Mahonie (Mahonia aquifolium), Forsythie (Forsythia x interme- gering

dia), Kirschlorbeer (Prunus laurocerasus) sind im zentralen Bereich des Plangebietes zu doku-
mentieren.
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Fir die wildlebende Tier- und Pflanzenwelt sind folgende Wert- und Funktionselemente von
besonderer Bedeutung:

e die natlrlichen und naturnahen Lebensraume mit ihrer speziellen Vielfalt an Arten und
Lebensgemeinschaften (einschliellich der Raume die bestimmte Tierarten fiir ihre Wan-
derungen innerhalb ihres Lebenszyklus benétigen),

e Lebensraume der im Bestand bedrohten Arten (einschlieRlich der Raume fir Wanderun-
gen),

o Flachen, die sich fur die Entwicklung der genannten Lebensrdume besonders gut eignen
und die fur die langfristige Sicherung der Artenvielfalt bendtigt werden,

e einzelne, durch besonderen Kultureinfluss bedingte Lebensrdume, z.B. Hecken und Wie-
sen,

o Biotope gemal’ § 30 BNatSchG bzw. entsprechender landesrechtlicher Regelungen
(d.h. im konkreten Fall Biotope gemaf § 28 LNatSchG) und die Standorte, die flir deren
Entwicklung giinstige Voraussetzungen bieten sowie Lebensraume der in den einschla-
gigen Artenschutzabkommen und —ibereinkommen (z.B. Bundesartenschutzverordnung,
Ramsar-Konvention, FFH-Richtlinie) aufgefiihrten Arten.

Die Bedeutung der erfassten Biotoptypen im Landschaftshaushalt Iasst sich Uber die Le-
bensraum- und Artenschutzfunktion ermitteln. Die der Funktionserflillung zugeordneten Kri-
terien sind nachfolgend kurz erklart:

Die Ermittlung der Diversitat erfolgt durch die Verkniipfung der Artenvielfalt und der Struktur-
vielfalt. Die Artenvielfalt wird als relative GroflRe auf die durchschnittliche Artenzahl der hau-
figsten Biotoptypen des Untersuchungsraumes bezogen (siehe Tabelle 4).

Tabelle 4: Artenvielfalt

sehr geringe Artenvielfalt gegenuber der durchschnittlichen Artenzahlen der haufigsten Bi-
otoptypen eine sehr geringe Artenzahl vorhanden

geringe Artenvielfalt gegenuber der durchschnittlichen Artenzahlen der haufigsten Bi-
otoptypen eine geringe Artenzahl vorhanden

mittlere Artenvielfalt gegenuber der durchschnittlichen Artenzahlen der haufigsten Bi-
otoptypen eine mittlere Artenzahl vorhanden

hohe Artenvielfalt gegenuber der durchschnittlichen Artenzahlen der haufigsten Bi-
otoptypen eine hohe Artenzahl vorhanden

sehr hohe Artenvielfalt gegenuber der durchschnittlichen Artenzahlen der haufigsten Bi-
otoptypen eine sehr hohe Artenzahl vorhanden

Die Strukturvielfalt gibt als Kriterium an, wie viele verschiedene Lebensraume und Lebens-
formen innerhalb eines Biotoptyps auftreten kdnnen (siehe Tabelle 5).

Tabelle 5: Strukturvielfalt

sehr geringe Strukturvielfalt Biotoptyp nicht differenziert, keine Lebensraumtypen
geringe Strukturvielfalt Biotoptyp gering differenziert, wenige Lebensraumtypen
mittlere Strukturvielfalt Eiotgptyp teilweise differenziert, mehrere Lebensraumtypen vor-
anden
hohe Strukturvielfalt Biotoptyp gut differenziert, mehrere Lebensraumtypen vorhanden
sehr hohe Strukturvielfalt Biotoptyp mit starker vertikaler und horizontaler Differenzierung
und zahlreichen Lebensraumtypen

Wie in Tabelle 6 dargestellt, werden fir die Diversitat je nach Kombination von Arten- und
Strukturvielfalt finf Wertstufen von ,sehr gering® bis ,sehr hoch“ vergeben.
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Tabelle 6: Verkniipfungsschema Diversitét

Artenvielfalt
Diversitat
sehr hoch hoch mittel gering sehr gering
sehr hoch sehr hoch sehr hoch hoch mittel gering
Struktur- hoch sehr hoch hoch hoch mittel gering
vielfalt mittel hoch hoch mittel gering sehr gering
gering mittel mittel gering gering sehr gering
sehr gering | gering gering sehr gering | sehr gering | sehr gering

Typische Biotope, die aus der Diversitat ihre hohe Bedeutung erlangen, sind zum Beispiel
Feuchtwiesen. Diversitat ist aber nicht das einzige Kriterium fir hochwertige Biotope. So be-
sitzen Moore und Réhrichte eine geringe Struktur- und Artenvielfalt. Ihre sehr hohe Bedeu-
tung ergibt sich aus anderen Kriterien wie der Entwicklungsdauer oder der Seltenheit.

Ein wichtiges Kriterium fur die Wiederherstellbarkeit eines Biotoptyps ist seine Entwick-
lungsdauer (siehe Tabelle 7). Biotope, die eine Entwicklungsdauer aufweisen, die die derzei-
tigen Planungszeitrdume Uberschreitet, sind nicht ersetzbar. Man geht hier von einer Ent-
wicklungsdauer von Uber 30 Jahren aus. Bei einer hohen oder sehr hohen Entwicklungs-
dauer sind die Biotope auf keinen Fall ersetzbar. Es wurden die Entwicklungszeiten nach
Kaule & Schober (1985) und Kaule (1991) zugrunde gelegt, die in finf Stufen zwischen

,sehr hoch” und ,sehr gering” liegen.

Tabelle 7: Entwicklungszeiten der Biotoptypen (verdandert nach Kaule & Schober 1985
und Kaule 1991)

Entwick- Entwicklungs- | Ersetzbarkeit Biotoptypen (Beispiele)
lungszeit dauer
250 — 10.000 | sehr hoch unseren Pla- Hochmoore, Niedermoore mit hoher Torf-
Jahre nungshorizont - machtigkeit, Walder mit alten Bodenprofilen,
berschreitend, un- | Trockenrasen, Hecken auf alten Steinriegeln,
ersetzbar Niedermoore und Ubergangsmoore, natirli-
che Seen
150 — 250 hoch unseren Pla- Walder mit Profilen mit hohem Stoffumsatz,
Jahre nungshorizont U- manche Auwalder, die meisten Hecken und
berschreitend, un- | Alleen
ersetzbar
30 (50) — 150 | mittel bei sehr lang- artenarme, wenig differenzierte Hecken,
Jahre fristigen Pla- Schwingrasen und andere Verlandungsoko-
nungshorizonten systeme an Weihern, Weidengeblsche, ar-
ersetzbar tenreiche zweischirige Wiesen
15-30 gering ersetzbar Gebusche auf Brachen, Ginsterheiden auf
Jahre Brachen, artenarme Mahwiesen, Hochstau-
denfluren, geschlossene artenreiche Gras-
und Staudenfluren an Béschungen und
Dammen, Grabensadume (wenn alternierend
geraumt), eutrophe und mesotrophe sekun-
dare Stillgewasser
1-15 Jahre | sehr gering ersetzbar sekundare Sandrasen mit Flora der Binnen-
diinen, Zwergbinsenfluren, Graben, Rude-
ralfluren

Auf Grund der langen Entwicklungszeit sind naturnahe Biotope mit einer hbheren Bedeutung
einzustufen als kiinstliche bzw. stark anthropogen gepragte Biotope. Nach Ellenberg (1986)
sind sieben Abstufungen der Naturnahe mdglich, die von ,unberiihrt bzw. natirlich” bis

.kunstlich” reichen (siehe Tabelle 8).
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Tabelle 8: Abstufung der Naturndhe

Natiirlichkeitsabstufung Biotoptypen (Beispiele)

unberlhrt / naturlich *) Moor- und Bruchwalder, standortgemafRe Waldgesellschaften,
unbegradigte Flisse, Quellen, Urwalder, Altarme von Flissen

naturnah Naturnahe Walder, Gro3seggenriede

bedingt naturnah Magerrasen, Heiden, Hecken mit standorttypischen Gehdlzen

bedingt naturfern Streuobstwiesen, Hecken, Feldgehdlze, ausdauernde Brach- und

Ruderalfluren, extensiv genutzte Wiesen und Weiden, Forste mit
heimischen Gehdlzen

naturfern Forste mit standortfremden Gehdlzen, Intensivgrinland,
Ackerbrachen, neophytenreiche Ruderalfluren

naturfremd Acker, intensiv bewirtschaftete Obstplantagen, Sand-, Kies- und
Tongruben in Betrieb, 6ffentliche Grinflachen

kinstlich Geschlossene Bebauung, versiegelte StralRen, industriell-

gewerbliche Bebauung

*) Da unberiihrte Biotope in der anthropogen gepragten Landschaft nicht mehr existieren, sind die Ab-
stufungen unberlhrt und naturlich zusammengefasst worden.

Aus den genannten Kriterien ergibt sich die Bedeutung bzw. die Empfindlichkeit der einzel-
nen Biotoptypen, die in fiinf Bewertungsstufen von ,sehr hoch” bis ,sehr gering” reicht (siehe
Tabelle 9).

Tabelle 9: Einstufung der Biotope

Bedeutung

sehr hoch *) neben einer sehr hohen Struktur- und Artenvielfalt zeichnen sich die entsprechende
Biotoptypen durch Naturndhe und hohe bis sehr hohe Entwicklungsdauer aus; die-
se Biotoptypen sind =+ stark gefahrdet; sie besitzen ein nahezu vollstadndiges Spekt-
rum an standortspezifischen Pflanzenarten; es handelt sich um geschiitzte Biotop-
typen gemaf § 28 LNatSchG

hoch die Struktur- und Artenvielfalt ist mittel bis hoch entwickelt, die meist gefahrdeten
Biotoptypen zeichnen sich durch eine relative Naturnahe aus, die Entwicklungs-
dauer ist mittel bis hoch, es kommen einige standortspezifischen Arten vor

mittel hier ist eine mittlere Arten- und Strukturvielfalt vorhanden, der Biotoptyp ist natur-
fern, besitzt eine geringe bis mittlere Entwicklungsdauer und weist wenige stand-
ortspezifische Arten auf

gering der Biotoptyp weist kaum Struktur- oder Artenvielfalt auf, er ist naturfremd und be-
sitzt eine sehr kurze Entwicklungszeit; es kommen kaum standortspezifischen Ar-
ten vor

sehr gering der Biotoptyp weist keine Struktur- oder Artenvielfalt auf, er ist kiinstlich und es

kommen keine standortspezifischen Arten vor

*) hier sind auch struktur- und artenarme Biotope (Réhrichte, GroRseggenriede und Moore) enthalten

In der nachfolgenden Tabelle wird die Bewertung der einzelnen Biotoptypen im Plangebiet
dargestellt.
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Kategorie | Biotoptypen Gefahr- | Schutz nach | Diversitat (Arten- und Naturnahe Entwicklungsdauer Bewertung
dung LNatSchG Strukturvielfalt)
1750 Einzelgebaude - - sehr gering kiinstlich sehr gering sehr gering
4211 Séﬁ:ﬁ:ﬁ%ﬁ?exgir:/%zr;ﬂlge; Flachenaus- - - gering naturfremd sehr gering gering
6221 Hauptverkehrsstralten, Fahrbahn - - sehr gering kinstlich sehr gering sehr gering
6251-1 FuBwege, vollversiegelt, Rénder ohne - - sehr gering kinstlich sehr gering sehr gering
naturschutzrelevante Kleinstrukturen
6251-2 FuRwege, teilversiegelt, Rander ohne . . .
naturschutzrelevante Kleinstrukturen ) ) gering naturfremd sehr gering gering
7423 Weihnachtsbaumkultur - - gering naturfern sehr gering gering
7499 Brachen der Gartnereien und Baum- . . .
schulen, Steinschutthaufen - - gering naturfremd sehr gering gering
8622 Strauch- und Baumhecke - - mittel naturfern gering mittel
8630 Ziergeholzpflanzungen - - mittel naturfremd sehr gering gering
9310 Krautreiche Ruderalflur - - mittel bedingt naturfern sehr gering mittel
9311 griztalétrrsggzeljgggiglhusren, Uberwuchert - - mittel bedingt naturfern sehr gering mittel
9330 Ruderalflur mit Verbuschung - - mittel bedingt naturfern sehr gering mittel
9331 gR::(?gg:)u;:F ur:g \B/i?lik;uschung Uberwie- - - mittel bedingt naturfern sehr gering mittel
9360 Ruderalflur mit Ziergehélzen - - mittel naturfremd sehr gering gering
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Das ca. 1 ha grolRe Plangebiet wird von einem brachgefallenen Gartenbaubetrieb einge-
nommen. Die Vegetationsstrukturen, die sich seitdem entwickelt haben sind, vor allem im
nordlichen Teil des Plangebietes, geringer und sehr geringer Bedeutung (siehe Abbildung
1). Es handelt sich hierbei um Weihnachtsbaumkulturen sowie Brachen der Gartnereien und
Baumschulen. Hochwertige Pflanzenlebensrdume sind im Plangebiet nicht zu verzeichnen.
Mittelwertige Biotoptypen in Form von krautreichen Ruderalfluren und Ruderalfluren mit Ver-
buschung kommen auf einer Flache von insgesamt ca. 6.700 m? iberwiegend im Stiden des
Plangebietes vor (siehe Abbildung 1).

Abbildung 1: Bewertung der Biotoptypen im Plangebiet (unmaRstéablich)
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3.23 Geschiitzte Flachen und Objekte
Im Plangebiet wurden keine gemaf § 28 LNatSchG geschiitzten Biotope erfasst. Im Plan-
gebiet und dessen unmittelbaren Umfeld sind keine geschitzten Flachen und Objekte aus-
gewiesen (Ministerium flr Umwelt und Forsten Rheinland-Pfalz, 2005).

Rechtsverordnung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der Stadt Mainz

Gemal § 1 Abs. 2 der Rechtsverordnung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der
Stadt Mainz sind alle nicht wirtschaftlich genutzten Badume mit einem Stammumfang von
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80 cm und mehr, gemessen in einer Hohe von 100 cm tber dem Boden geschitzt (Stadt
Mainz, 2003). Im Plangebiet existieren keine geschitzten Baume.

Streng geschiitzte Arten gemaR § 10 (2) Nr. 10 und 11 BNatSchG

Im Rahmen der faunistischen Erhebungen wurden im Plangebiet keine streng geschutzten
Tierarten gemaf § 10 (2) Nr. 10 und 11 BNatSchG erfasst.

Streng geschutzte Pflanzenarten gemaf § 10 (2) Nr. 10 und 11 BNatSchG konnten im Plan-
gebiet nicht erfasst werden.

Boden

Geologisch gehort das Gebiet dem Mainzer Becken an. Auf Grund der gartenbaulichen Vor-
nutzung sind im Plangebiet anthropogen veranderte Bodenstrukturen zu verzeichnen. Ge-
maR der Baugrunderkundung vom Baugrundbiro Simon, Ingenieurgesellschaft mbH (2005)
setzt sich der Schichtenaufbau des Untergrundes wie folgt zusammen:

e 0,4 -0,5m unter GOK Oberboden,
¢ bis 0,80 m unter GOK Aufflillungen, Bauschutt im Nordwesten des Plangebietes,
e bis 6,0 m unter GOK quartare Schluffe.

Vorbelastung

Gemal dem Koordinierungsgesprach vom 09.02.2005 und dem Baugrundgutachten zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Verbrauchermarkte ‘In der Effenspitze” (E66)“ liegen
keine Altlastenverdachtsstandorte im Plangebiet vor.

Wasser

Im Plangebiet sind keine stehenden oder flieRenden Oberflachengewasser anzutreffen (sie-
he Karte 1). Das Plangebiet liegt in keinem rechtskraftigen Trinkwasserschutzgebiet (Minis-
terium fir Umwelt und Forsten Rheinland-Pfalz, 2005).

Gemal der Baugrunderkundung (Baugrundbiro Simon, Ingenieurgesellschaft mbH, 2005)
sind bis zur Endteufe, im Freiflachenbereich in 2,0 bzw. im Grundrissbereich der geplanten
Markte in 6,0 m, keine Grund- und Schichtwasserstande festgestellt worden. Jahreszeitlich-
und witterungsbedingt kdnnen lokal Schichten-/ Hangwasser in unterschiedlicher Tiefe
angetroffen werden. Weiterhin kdnnen lokale Untergrundvernassungen durch sich temporar
aufstauende versickernde/ versickerte Oberflachenwasser auftreten.

Klima / Luft
Regionalklima

Regionalklimatisch lasst sich das Plangebiet in das kontinental gepragte Klima des Mainzer
Beckens einordnen. Durch die Lee-Lage dieses Beckens ergeben sich vergleichsweise ho-
he Temperaturen - Jahresdurchschnittstemperatur 10,2°C, und geringe Niederschlage - Jah
resdurchschnittsniederschlag 515 mm. Bei ebenfalls geringen Windgeschwindigkeiten
herrscht ein verminderter Luftaustausch vor; es kommt zu einer hdheren Sonneneinstrah-
lung. Im Plangebiet dominieren Weststidwest- und Ostwinde.

Lokalklima

Die unversiegelten Flachen des Plangebietes fungieren als Kaltluftproduktionsflachen und
tragen somit innerorts zur Entstehung eines kleinklimatischen Gunstraumes bei, dessen po-
sitive Auswirkungen auf das Kleinklima auch bis in die angrenzenden Wohnbauflachen rei-
chen. Im Klimadkologischen Begleitplan (Stadt Mainz, 1994) wird das Klima im Plangebiet
als Stadtrand-/Ortsrandklima mit geringer Baumasse und hoher Griinmasse klassifiziert.
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Damit stellt das Plangebiet einen Klimafunktionsraum von hoher Wertigkeit mit sehr hoher
Ausgleichswirkung dar.

Vorbelastung

Lufthygienische Belastungen des Plangebietes ergeben sich durch die im Stiden des Plan-
gebietes verlaufende L413 Tongesstralle. Eine Uberschreitung von Grenz- und Orientie-
rungswerten ist nicht zu erwarten.

Landschaft

Das Landschaftsbild im Plangebiet weist durch die gartenbauliche Vornutzung eine anthro-
pogene Uberpragung auf. Ein Grofteil der Flache wird von krautreichen Ruderalfluren, die
z.T. Verbuschung aufweisen gepragt. Im Stiden des Plangebietes befinden sich zwei leer-
stehende Einzelgebaude, die von zahlreichen Ziergehdlzen gesaumt werden. Von Siiden
nach Norden steigt das Gelande um 7 m an. Eine optische Wahrnehmbarkeit des Gelandes
ist fir die unmittelbar angrenzende Wohnbebauung gegeben. Die Freiflache wirkt dabei fiir
die Nachbarschaft als optische Griinbrache.

Abbildung 2: Blick liber das Plangebiet von Siidwesten nach Nordosten

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet sind keine Bau- und Bodendenkmaler sowie sonstige Sachguter bekannt.
Wechselwirkungen

Im Rahmen des Umweltberichtes werden neben der Beschreibung und Bewertung der ein-
zelnen Schutzguter auch die Wechselwirkungen zwischen diesen betrachtet.

Mit Aufgabe der gartenbaulichen Nutzung haben sich im Pangebiet gro3flachige, z.T. verbu-
schende Ruderalfluren sowie Geholzflachen in Form einer Baum- und Strauchhecke ausge-
bildet, die eine mittlere Bedeutung fiir eine artenreiche Vogelgemeinschaft der Siedlungsfla-
chen und fir Heuschrecken besitzen. Streng geschiitzte Pflanzen- und Tierarten gemaf

§ 10 BNatSchG konnten im Plangebiet nicht erfasst werden. Im Plangebiet kommen keine
geschitzten Flachen und Objekte (Naturschutz, Wasserschutz) vor.

Durch die gartenbauliche Vornutzung weist das Plangebiet eine stark anthropogen uber-
pragte Bodenstruktur auf. Die Flachen tragen aufgrund ihres geringen Versiegelungsgrades
zur Kaltluftproduktion bei. Da das Landschaftsbild im Plangebiet aufgrund der intensiven
gartenbaulichen Vornutzung eine starke anthropogene Uberpragung aufweist und zudem
von einem Zaun bzw. einer Mauer umgeben wird, besitzt es fiir die Erholungsnutzung nur
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eine untergeordnete Bedeutung. Es wird durch Schall- und Luftschadstoffimmissionen der
Toéngesstralle vorbelastet.

Biologische Vielfalt

Die Biologische Vielfalt, auch Biodiversitat genannt, umfasst neben der Vielfalt der Arten
auch die genetische und dkosystemare Vielfalt. Mit dem Schutz und der Erhaltung der Biodi-
versitat wird gleichzeitig das Uberlebensprinzip der Natur gesichert. Durch eine grofie Viel-
falt der Arten und Lebensgemeinschaften ist es der Natur moglich, sich an wandelnde Um-
weltbedingungen anzupassen.

Die Realisierung des Bebauungsplanes vollzieht sich auf einer gartenbaulich genutzten Fla-
che innerhalb des Stadtteiles Ebersheim. Das ca. 1 ha gro3e Plangebiet liegt seit einigen
Jahren brach. Im Plangebiet haben sich als Vegetationsstrukturen Gberwiegend Ruderalflu-
ren entwickelt, die zum Teil Initialverbuschung aufweisen.

Entsprechend der anthropogenen Uberpragung ist fiir das Plangebiet eine geringe bis mittle-
re Artenvielfalt zu dokumentieren. Es konnte eine gefahrdete Heuschreckenart der Roten
Liste Deutschland (Grof3en Goldschrecke) erfasst werden. Arten der Roten Liste Rheinland-
Pfalz sowie gemal § 28 LNatSchG geschitzten Biotope wurden nicht erfasst. Streng ge-
schitzte Pflanzenarten gemanl § 10 (2) Nr. 10 und 11 BNatSchG wurden ebenfalls nicht
aufgenommen. Im Rahmen der faunistischen Erhebungen wurden im Plangebiet keine
streng geschutzten Tierarten gemaf § 10 (2) Nr. 10 und 11 BNatSchG erfasst.

In Bezug auf die genetische und 6kosystemare Vielfalt ist fir das Plangebiet, bedingt durch
die gartenbauliche Vornutzung insgesamt eine untergeordnete Bedeutung abzuleiten.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fiir das geplante Vorhaben zu erbringenden Anga-
ben gemal Nr. 2b der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, d.h. Prognose uber die Ent-
wicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung.

Da fur das Plangebiet bereits der rechtskraftige Bebauungsplan ,Effenspitz (E 9)“ aus dem
Jahr 1993 existiert, gilt hinsichtlich des Ausgleiches § 1a(3) BauGB. Dort heil3t es, dass ein
Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt sind oder zulassig waren. Im Folgenden werden die zu erwartenden Auswir-
kungen des Vorhabens auf die Umwelt in Form eines Vergleiches (Differenzbetrachtung)
von

o Fall A: der Bestandssituation im Jahre 2005 (Status Quo) mit dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Verbrauchermarkte ‘In der Effenspitze” (E 66)“ und

o Fall B: dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Effenspitz (E9)“ mit dem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan ,Verbrauchermarkte ‘In der Effenspitze” (E 66)*

ermittelt, beschrieben und bewertet. Eine 6rtliche und inhaltliche Zuordnung der Umwelt-
auswirkungen erfolgt zudem Uber eine Ausweisung von Konfliktschwerpunkten, die in Karte
1 dargestellt und benannt sind.

Menschen

Fall A

Im Zuge der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Verbrauchermarkte
‘In der Effenspitze” (E 66)" entsteht ein wohnungsnahes Versorgungszentrum mit zwei
Verbrauchermarkten und einer Apotheke. Das Plangebiet wird damit der Offentlichkeit zu-
ganglich gemacht.
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Die aullere ErschlieBung des Plangebietes flhrt Gber die Stral’e L413 Tongesstralle im Si-
den. Des Weiteren ist eine fullaufige Anbindung an die Grinberger Stral’e vorgesehen. Die
Zuganglichkeit des neuen Sondergebietes flir Kundenverkehr sowie Anliefer- und Entsor-
gungsfahrzeuge wird Uber die geplante innere Erschlielung gewahrleistet.

Das geplante Vorhaben verursacht Gerausche vor allem durch den Verkehr und die Nut-
zung der Parkplatzanlage. Insgesamt sind fiir das Nahversorgungszentrum 2.467 Pkw-
Bewegungen und 20 Lkw-Bewegungen zu erwarten. Die Pkw-Bewegungen finden in der
Zeit von 7:30 Uhr bis 20:30 Uhr statt. Fir den ALDI-Markt sind in der Zeit von 6:00 Uhr bis
7:00 Uhr eine Lkw-Anlieferung ohne Kalteaggregat und in der Zeit von 7:00 Uhr bis

20:00 Uhr zwei Lkw-Anlieferungen mit Kalteaggregat zu erwarten. Fur den Minimal-Markt
finden sowohl in der Zeit von 6:00 Uhr bis 7:00 Uhr als auch in der Zeit von 7:00 Uhr bis
20:00 Uhr jeweils zwei Lkw-Anlieferungen ohne Kalteaggregat statt. Drei Lkw mit Kalteag-
gregat sind in der Zeit von 7:00 Uhr bis 20:00 Uhr zu erwarten. Nachts finden keine Anliefe-
rungen statt. Die daraus resultierenden Gerausche kdnnen sich nachteilig auf die Nachbar-
schaft auswirken (siehe Konfliktschwerpunkt M1 in Karte 1). Diesem Tatbestand wurde be-
reits im Zuge der Planung Rechnung getragen. Folgende Malinahmen wurden planerisch
entwickelt (siehe MalRnahmen M1-M4 in Karte 2):

e Abtragung des von Siden nach Norden ansteigenden Gelandes um ca. 4 m im Norden
(,Eingraben in das Gelande®)

¢ Anordnung der Bebauung als aktive Schallschutzriegel,

e Einhausung der LKW-Rampe am Minimalmarkt und Verschluss mit einem Rolltor, das
wahrend des Verladevorgangs geschlossen wird,

e Ausfiihrung der Fahrgassen aus Schallschutzgrinden mit Asphaltbelag.

Die Vertraglichkeit mit der angrenzenden Wohnbebauung wurde durch das Biro ITA durch
schalltechnische Untersuchungen tberprift. Die Berechnungen der Beurteilungspegel er-
gab, dass an sdmtlichen untersuchten bestehenden Wohnhdusern die entsprechenden Im-
missionsrichtwerte tags nach TA-Larm ohne weitere MalRnahmen eingehalten werden. Das
Spitzenpegelkriterium wird unterschritten und damit auch eingehalten.

Im Schallgutachten fanden zudem Untersuchungen hinsichtlich einer mdglichen zukinftigen
Bebauung des 6stlich angrenzenden Flurstiickes 289/2 und der nordwestlich des Plangebie-
tes liegenden Wohnbebauung statt. Unter Zugrundelegung der oben genannten larmmin-
dernden Malinahmen wurden folgende weitere Mallnahmen entwickelt und festgesetzt:

e im Osten (2 m westlich der Flurstliicksgrenze 289/2) Errichtung einer hochabsorbieren-
den Schallschutzwand mit Mindesthéhe von 203,2 m G.NN,

e im Westen Errichtung einer hochabsorbierenden Schallschutzwand (OK = 205 m G.NN)
mit der der Bereich zwischen der eingehausten Laderampe des Minimal-Marktes und
dem Gebaude des Aldi-Marktes geschlossen wird.

Fir die westlich angrenzenden Flurstiicke 27/5 und 25/3 wurde zudem ermittelt, dass zwi-
schen einer im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbebauung und dem Plangebiet oh-
ne weitere SchallschutzmafRnahmen ein Abstand von ca. 8 m bis 9 m notwendig wére, um
die Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete im 1. Obergeschoss einzuhalten. Im
Erdgeschoss werden die Immissionsrichtwerte ohne weitere MalRnahmen eingehalten. Wei-
tere Malinahmen bleiben einem Bebauungsplan fir dieses Gebiet vorbehalten.

Im Schallgutachten wurde ebenfalls untersucht, inwieweit durch den zusatzlichen Verkehr
auf der Tongesstralie die Immissionsgrenzwerte nach 16. BImSchV eingehalten werden.

Auch hier zeigten die Berechnungen, dass an den Wohnhausern die entsprechenden Im-
missionsgrenzwerte fir Dorfgebiet und allgemeines Wohngebiet eingehalten werden.

Im Stadtebaulichen Vertrag werden zudem Regelungen zu passiven Schallschutzmafinah-
men fir das 6stlich angrenzende Flurstiick 289/2 aufgenommen.

Um auch die Larmpegelsituation in den Freibereichen darzustellen und somit auch diesen
Aspekt zu berticksichtigen, wurden ergédnzend zu der gutachterlichen Stellungnahme des
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Biiros ITA (2006b) die Beurteilungspegel in der Nachbarschaft in einer Héhe von h = 2,0 m
tiber Oberkante Geldnde berechnet. Jedoch sieht die 6. Allgemeine Verwaltungsvorschrift
zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA-
L&rm) keine maf3geblichen Immissionsorte in den AuBenbereichen der Nachbarschaft vor.

Als Orientierungswerte wurden daher die Immissionsrichtwerte nach TALaGrm herangezogen,
d.h. Allgemeines Wohngebiet (tags 55 dB(A)) und Misch- und Dorfgebiet (tags 60 dB(A)).

Der Vergleich mit dem orientierenden Immissionsrichtwert zeigt fiir Misch- und Dorfgebiete,
dass dieser auf dem liberwiegenden Fldchenanteil, insbesondere auch in den hausnahen
AuBenwohnbereichen, deutlich unterschritten und damit eingehalten wird. Nur unmittelbar
éstlich des Bauvorhabens treten geringfiigige Uberschreitungen von maximal 1 dB(A) in ei-
ner maximalen Tiefe von 1 m auf.

Auch flir Allgemeine Wohngebiete zeigt sich, dass in den Freibereichen zum gréf3ten Teil
der entsprechende Immissionsrichtwert deutlich unterschritten und damit eingehalten wird.

In der siidlichen Hélfte des Allgemeinen Wohngebietes werden die Immissionsrichtwerte
teilweise bis zu einer Tiefe von max. 12 m (berschritten. Die Immissionsrichtwerte fiir
Mischgebiete werden hier in den weit (iberwiegenden Bereichen eingehalten. Nur am westli-
chen Rand werden diese Werte um ca. 1-2 dB(A) bis zu einer Tiefe von ca. 2,5 m (iberschrit-
ten.

Im Zuge der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist fir das Schutzgut
Menschen somit unter Zugrundelegung der genannten Maf3nahmen keine erhebliche Beein-
trachtigung abzuleiten.

Fall B

Der rechtkraftige Bebauungsplan setzt fiir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Verbrauchermarkte ‘In der Effenspitze” (E 66)*, ein Dorfgebiet fest. Be-
reits vor Aufstellung des rechtskraftigen Bebauungsplanes befand sich der Gartenbaubetrieb
auf der Flache. Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes wird ausschliel3-
lich Gber die im Siden verlaufende, aufderhalb des Geltungsbereiches gelegene, Ton-
gesstralRe erschlossen.

Im Bezug auf das Schutzgut Menschen fihrt der vorhabenbezogene Bebauungsplan zu ho-
heren Schallimmissionen durch den Kunden- und Anlieferverkehr. Im Gegensatz zum
rechtskraftigen B-Plan setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan eine zusatzliche aulie-
re, fuBlaufige ErschlieBung Uber die Griinberger Strale fest.

Tiere und Pflanzen

Tiere

Fall A

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan fiihrt zu einer Verringerung von Freiflachen (Rude-
ralflachen und Gehdlze) mit mittleren Lebensraumfunktionen fiir Végel und Heuschrecken in
einem Umfang von ca. 6.700 m?. Streng geschutzte Tierarten konnten im Plangebiet nicht
erfasst werden. Die erfassten Vogelarten sind gemaf § 10 (2) Nr. 10 und 11 BNatSchG be-
sonders geschutzt.

Fir die im Plangebiet anzutreffende gering bewertete Tagfalterfauna, die sich auf ein ver-
armtes Artenspektrum von fir Stadtgarten typische Falter beschrankt, stehen gentigend Er-
satzlebensraume im direkten Umfeld des Plangebietes zur Verfligung. Die artenreiche Vo-
gelgemeinschaft findet aufgrund ihres an Siedlungsstrukturen angepassten Lebensrauman-
spruches in der Umgebung des Plangebietes ausreichend nutzbaren Lebensraum. Fur die
Heuschreckenfauna besitzt das Plangebiet mit seinem derzeitigen Vegetationsbestand eine
mittlere Bedeutung als Lebensraum. Mit dem Fortschreiten der Sukzession gehen jedoch
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auch ohne Realisierung des Planvorhabens die fur die Heuschrecken wichtigen Lebens-
raumstrukturen verloren.

Mit der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden mit der Anlage von
Grunflachen in Form von Stauchpflanzungen und Bodendeckern sowie Baumpflanzungen
neue Tierlebensraumstrukturen insbesondere fur die Vogel bereitgestellt.

Fall B

In Bezug auf das Schutzgut Tiere fhrt der vorhabenbezogene Bebauungsplan im Vergleich
zum rechtskraftigen B-Plan zu einer Verschlechterung der Lebensraumfunktion, da der Frei-
flachenanteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes um ca. 5.745 m? geringer ist.

Pflanzen

Fall A

Im Bereich des Plangebietes kommt es im Zuge der Realisierung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Verbrauchermarkte ‘In der Effenspitze” (E 66)“ zum Verlust der in Karte
1 (siehe Konfliktschwerpunkt P1) und in Tabelle 11 dargestellten Biotoptypen.

Tabelle 11: Inanspruchnahme von Biotop- und Nutzungsstrukturen

Bewertung Inanspruchnahme von Bio-
Kategorie Biotoptypen gemal top- und Nutzungsstrukturen
Tabelle 10 [m?]
1750 Einzelgebaude sehr gering 415
Griinanlagen von geringer
4211 Flachenausdehnung, intensiv gering 60
gepflegt
6221 Hauptverkehrsstralen, Fahrbahn | sehr gering 655
FuRwege, vollversiegelt, Rander
6251-1 ohne naturschutzrelevante Klein- sehr gering 665
strukturen
FuRwege, teilversiegelt, Rander
6251-2 ohne naturschutzrelevante Klein- gering 30
strukturen
7423 Weihnachtsbaumkultur gering 310
Brachen der Gartnereien und .
7499 Baumschulen, Steinschutthaufen gering 15
8622 Strauch- und Baumhecke* mittel 390
8630 Ziergeholzpflanzungen gering 1.895
9310 Krautreiche Ruderalflur* mittel 2.550
Krautreiche Ruderalfluren, tber- .
9311 wuchert mit Brombeeraufwuchs* mittel 245
9330 Ruderalflur mit Verbuschung® mittel 3.325
Ruderalflur mit Verbuschung G- .
9331 berwiegend Pappel und Birke* mittel 190
9360 Ruderalflur mit Ziergehdlzen gering 900
Gesamtinanspruchnahme von Biotoptypen 11.645

*Bestandteil der Eingriffs-Ausgleich-Bilanzierung

Im Ergebnis flihrt die Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu einem

Verlust von:

¢ mittelwertigen Biotoptypen: 6.700 m?,
e geringwertigen und sehr geringwertigen Biotoptypen: 4.945 m2.
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Fall B

In Bezug auf das Schutzgut Pflanzen fuhrt der vorhabenbezogene Bebauungsplan im Ver-
gleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan zu einer Verschlechterung der Lebensraumfunk-
tion, da der Freiflachenanteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes um ca. 5.745 m?
geringer ist. Auf Grund der im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Nutzung als
Dorfgebiet und des bestehenden Gartenbaubetriebes ist davon auszugehen, dass auf den
Freiflachen Uberwiegend Biotoptypen geringer bis sehr geringer Bedeutung wie z.B. Zierge-
hdlzpflanzungen und Weihnachtsbaumkulturen vorkommen wirden.

Boden

Fall A

Mit der Realisierung des geplanten Vorhabens werden ca. 7.845 m? gartenbaulich genutzte
Bdden neu versiegelt (siehe Konfliktischwerpunkt B1 in Karte 1). Die Bodenfunktionen gehen
auf diesen Flachen verloren bzw. werden eingeschrankt. Im Bereich der ca. 1.865 m? gro-
Ren Grin- und Freiflachen im Plangebiet bleiben die Bodenfunktionen erhalten bzw. werden
durch Begriinungsmaflnahmen aufgewertet.

Durch die Verwendung versickerungsfahiger Belage im Bereich der Pkw-Stellplatze wird der
Versiegelungsgrad minimiert (siehe MaRnahme W1 in Karte 2).

Fall B

In Bezug auf das Schutzgut Boden fiihrt der vorhabenbezogene Bebauungsplan im Ver-
gleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan zu einer Verschlechterung der Bodenfunktionen,
da der Freiflachenanteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes um ca. 5.745 m? gerin-
ger ist.

Wasser

Fall A

Es werden keine Oberflachengewasser beansprucht. Das Plangebiet liegt in keinem rechts-
kraftigen Trinkwasserschutzgebiet.

Die Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Verbraucherméarkte ‘In der Ef-
fenspitze” (E 66)“ fihrt zu einer Neuversiegelung von Bdden auf einer Flache von insgesamt
ca. 7.845 m2. Da eine Versickerung von Niederschlagswasser auf diesen Flachen nicht
mehr bzw. nur eingeschrankt gegeben ist, kommt es zu einer Verscharfung des Oberfla-
chenabflusses (siehe Konfliktschwerpunkt W1 in Karte 1).

Das anfallende Oberflachenwasser ist unter der MalRgabe der vierstufigen Gliederung des
Landeswassergesetzes zu versickern.

Um der Verscharfung des Oberflachenabflusses entgegenzuwirken, wird der Versiege-
lungsgrad im Plangebiet durch die Verwendung wasserdurchlassiger Belage im Bereich der
Pkw-Stellplatze minimiert (siehe Maflnahme W1 in Karte 2). Im ibrigen Plangebiet wird aus
schallschutztechnischen Griinden ein Asphaltbelag realisiert.

Die anfallenden Dachwasser der beiden Markte und die Niederschlagswasser auf den Stell-
platzen sollen zur Versickerung gebracht werden. Hinsichtlich der Versickerungsfahigkeit
des anstehenden Untergrundes kommt das Baugrundburo Simon (2005a) zu dem Ergebnis,
dass der Untergrund zur Versickerung als gerade noch geeignet einzustufen ist.

Hinsichtlich der geplanten Niederschlagsversickerung wurde ein Gutachten erstellt (Simon,
2006), in den folgenden MaRnahmen zur Niederschlagsversickerung entwickelt wurden:
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e Schaffung einer groXflachigen bzw. groRvolumigen Versickerungseinrichtung zur Auf-
nahme und langsamen Versickerung des auf den Dachern und Stellplatzen anfallenden
Niederschlagswasser in der Tragschicht unterhalb der Oberflachenbefestigung (siehe
MaRnahme W2 in Karte 2).

¢ Versickerung von Niederschlagswasser im Bereich der Tragschichten der Stellplatze so-
wie in die Pflanzstreifen zwischen den Stellplatzen und in die Griinflachen im &stlichen
Randbereich des Plangebietes.

Auf Grund der besonderen Belastung der Fahrgassen, werden diese an die 6ffentliche Ka-
nalisation angeschlossen.

Unter Zugrundelegung der in Kapitel 6.1 genannten und in Karte 2 dargestellten MaRnah-
men zur Regenwasserbewirtschaftung ist sichergestellt, dass eine erhebliche Beeintrachti-
gung des Wasserhaushaltes im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes nicht gegeben
ist. Das anfallende Oberflachenwasser wird entsprechend der MalRgabe des
Landeswassergesetzes versickert.

Fall B

In Bezug auf das Schutzgut Wasser flihrt der vorhabenbezogene Bebauungsplan im Ver-
gleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan zu einer Verschlechterung des Wasserhaushal-
tes, da der Freiflachenanteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes um ca. 5.745 m?
geringer ist.

Klima / Luft

Fall A

Mit der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Verbrauchermarkte ‘In der
Effenspitze” (E 66)“ kommt es im Bereich des Plangebietes zu einer Neuversiegelung von
ca. 7.845 m? Béden mit Kaltluftproduktionsfunktion (siehe Konfliktschwerpunkt K1 in Karte
1). Eine Erhéhung der Lufttemperatur und eine Einschréankung des Verdunstungspotenzials
sind die negativen Folgen im Plangebiet.

Positiv auf die klimatische und lufthygienische Situation im Plangebiet wirken sich die Anlage
der Grun- und Freiflachen mit Strduchern sowie die Pflanzung von insgesamt 54 Laubbau-
men, die durch Schattenwurf kleinklimatische Gunstrdume schaffen, aus. Ebenfalls positiv
ist die Verwendung klimadkologisch wirksamer Belage bei Pkw-Stellplatzen zu bewerten
(siehe MalRnahme W1 in Karte 2).

Unter Zugrundelegung der in Kapitel 6.1 genannten und in Karte 2 dargestellten MalRnah-
men sind durch die Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima/Luft zu dokumentieren. Eine Uberschrei-
tung von Grenz- und Orientierungswerten aufgrund von Luftschadstoffimmissionen aus dem
Verkehr ist nicht zu erwarten.

Fall B

In Bezug auf das Schutzgut Klima/Luft fihrt der vorhabenbezogene Bebauungsplan im Ver-
gleich zum rechtskraftigen B-Plan zu einer Verschlechterung des Lokalklimas, da der Frei-
flachenanteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes um ca. 5.745 m? geringer ist.

Landschaft
Fall A
Im Rahmen der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Verbrauchermark-

te “In der Effenspitze” (E 66)" wird eine brachliegende Gartnereiflache innerhalb der Ortsla-
ge Ebersheim uberplant. Durch die Wandlung eines ehemalig gartenbaulich genutzten
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Raumes in ein Nahversorgungszentrum unterliegt das Landschaftsbild einer optischen Ver-
anderung im Nahbereich (siehe Konfliktschwerpunkt L1 in Karte 1).

Zur Gewahrleistung des Einhalts der Immissionsrichtwerte ist die Aufstellung von zwei
Schallschutzwanden notwendig. Im Westen ist bei Realisierung einer Wohngebietsflache
westlich des Plangebietes zwischen den Verbrauchermarktgebauden eine im Siden 2,80 m
und im Norden 1,30 m hohe und ca. 45 m lange Schallschutzwand, im Osten ist im Hinblick
auf die Bebauung der Parzelle 289/2 eine mind. 2 m hohe und ca. 25 m lange Schallschutz-
wand vorgesehen. Da die Aufstellung der Schallschutzwande innerhalb von Flachen vorge-
sehen ist, die im Zuge der Planung mit Baumen und hohen Strauchern dicht bepflanzt wer-
den, sind keine erheblichen Beeintrachtigungen aus Sicht der westlich und &stlich angren-
zenden Nachbargrundstiicke zu erwarten.

Durch die Abtragung des Geléndes im Norden um bis zu 4 m, wird das Vorhaben in die To-
pographie des Gelandes eingepasst. Von den noérdlich angrenzenden Wohngebauden ist
somit nur das Dach des Minimal-Marktes sichtbar. Der Eingangsbereich des Plangebietes
im Suden an der Téngesstrale wird durch die Apotheke, die an die Stidseite des Aldi-
Gebaudes anschlief3t, optisch und stadtebaulich aufgewertet.

Die optischen Veranderungen des Landschaftsbildes werden zudem durch folgende Malf3-
nahmen minimiert (siehe Karte 2):

e Begriinung der Parkplatze mit insgesamt 35 Laubbaumen,

e Anlage von Frei- und Grinflachen mit insgesamt 19 Laubb&umen als Ubergang zur an-
grenzenden Wohnbebauung,

e Begriinung der Miill- und Abfallbehalter und deren baulichen Anlagen.

Mit der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes besteht grundsatzlich die
Moglichkeit einer griinordnerischen Gestaltung des Plangebietes durch Be- und Eingriinung.
Erhebliche mit der Realisierung des Planungsvorhabens verbundene Beeintrachtigungen
des Schutzgutes Landschaft sind somit nicht zu dokumentieren.

Fall B

Im Gegensatz zu dem, im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Sondergebiet
“grof¥flachiger Einzelhandel”, das von der umgebenden Wohnbebauung abweicht, fiigt sich
das im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Dorfgebiet in die Nutzungen im Westen
und Osten des Plangebietes ein. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan bewirkt gegeniiber
dem rechtskraftigen Bebauungsplan, insbesondere durch die Pflanzung von insgesamt 54
Laubbaumen, eine griinordnerische Gliederung des Plangebietes.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet sind keine Bau- und Bodendenkmaler sowie sonstige Sachglter bekannt.
Wechselwirkungen

Fall A

Mit der Realisierung des Planungsvorhabens werden 7.845 m? Béden mit Funktionen fur
den Bodenhaushalt und die Kaltluftproduktion durch den Bau der beiden Verbrauchermarkte
und die Befestigung der Fahrgassen und Stellplatze neu versiegelt. Durch die Verwendung
versickerungsfahiger Beldge im Bereich der Pkw-Stellplatze wird der Versiegelungsgrad
minimiert. Mit der Uberbauung und Versiegelung verbunden ist der Verlust von
Ruderalfluren und Gehdélzflachen mit einer mittleren Bedeutung fur den Arten- und
Biotopschutz im Umfang von 6.700 m2. Fir die Heuschrecken gehen Lebensraumstrukturen
in Form von Ruderalflachen verloren, die jedoch aufgrund des Fortschreitens der
Sukzession ausschlielich temporarer Art sind. Die Vogel, die gemaf § 10 (2) Nr. 10 und

11 BNatSchG besonders geschitzt sind, finden aufgrund ihrer an Siedlungsstrukturen
angepassten Lebensraumanspriiche in der Umgebung des Plangebietes ausreichend
nutzbaren Lebensraum. Mit der Planung ist zudem die Neuanlage von Lebensrdumen in
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nung ist zudem die Neuanlage von Lebensrdumen in Form von Strauch- und Baumpflan-
zungen geplant.

Mit der Versiegelung einher geht auch eine Verscharfung des Oberflachenwasserabflusses.
Dieser wird durch die Versickerung des auf den Dachflachen und Stellplatzen anfallenden
Niederschlagswassers in die Tragschicht unterhalb der Oberflaichenbefestigung der Fahr-
gassen und Stellplatze sowie in die Pflanzstreifen zwischen den Stellplatzen und den Griin-
flachen im Ostlichen Randbereich des Plangebietes entgegen gewirkt. Auf Grund der beson-
deren Belastung der Fahrgassen, werden diese an die offentliche Kanalisation angeschlos-
sen.

Durch die Neuversiegelung von ca. 7.845 m? Boden gehen Flachen mit Kaltluftproduktions-
funktion verloren. Positiv auf die klimatische und lufthygienische Situation im Plangebiet wir-
ken sich die Anlage der Grin- und Freiflachen mit Strduchern sowie die Pflanzung von ins-
gesamt 54 Laubbaumen aus. Ebenfalls positiv ist die Verwendung klimadkologisch wirksa-
mer Belage bei Pkw-Stellplatzen zu bewerten. Eine Uberschreitung von Grenz- und Orien-
tierungswerten aufgrund von Luftschadstoffimmissionen aus dem Verkehr ist nicht zu erwar-
ten.

Im Zuge der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entsteht ein woh-
nungsnahes Versorgungszentrum mit zwei Verbrauchermarkten und einer Apotheke. Das
Planungsvorhaben ist mit der Erhéhung von Schallimmissionen verbunden, die sich aus der
Zunahme des Verkehrs auf der Téngesstral’e sowie den Kunden- und Zulieferverkehr auf
der Planflache und die gewerbliche Nutzung selbst ergeben und auf die angrenzende Wohn-
bebauung wirken kénnen. Dem wird bereits durch die Anordnung der Bebauung, die Abtra-
gung des von Suden nach Norden ansteigenden Geldndes um ca. 4 m im Norden, die
Einhausung der LKW-Rampe am Minimalmarkt und deren Verschluss mit einem Rolltor so-
wie die Ausflhrung der Zufahrten in schallminderndem Asphaltbelag entgegengewirkt.

Hinsichtlich einer mdglichen zukinftigen Bebauung des &stlich angrenzenden Flurstiickes
289/2 und dem Schutz der nordwestlich des Plangebietes liegenden Wohnbebauung wurde
unter Zugrundelegung der oben genannten larmmindernden Maflnahmen im Osten (2 m
westlich der Flurstiicksgrenze 289/2) die Errichtung einer hochabsorbierenden Schall-
schutzwand mit einer Mindesthéhe von 203,2 m tUber NN und im Westen die Errichtung ei-
ner hochabsorbierenden Schallschutzwand (OK = 205 m (0.NN) mit der der Bereich zwi-
schen der eingehausten Laderampe des Minimal-Marktes und dem Gebaude des Aldi-
Marktes geschlossen wird, festgesetzt.

Fur die westlich angrenzenden Flurstiicke 27/5 und 25/3 wurde zudem ermittelt, dass, zwi-
schen einer im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbebauung und dem Plangebiet oh-
ne weitere SchallschutzmafRnahmen ein Abstand von ca. 8 m bis 9 m notwendig ware, um
die Immissionsrichtwerte fur Allgemeine Wohngebiete im 1. OG. einzuhalten. Im Erdge-
schoss werden die Immissionsrichtwerte ohne weitere Mallnahmen eingehalten. Weitere
MafRnahmen bleiben einem Bebauungsplan fir dieses Gebiet vorbehalten.

Im Schallgutachten wurde zudem untersucht, inwieweit durch den zusatzlichen Verkehr auf
der Tongesstralie die Immissionsgrenzwerte nach 16. BImSchV eingehalten werden. Auch
hier zeigten die Berechnungen, dass an den Wohnhausern die entsprechenden Immissions-
grenzwerte fir Dorfgebiet und allgemeines Wohngebiet eingehalten werden.

Da die Aufstellung der Schallschutzwénde innerhalb von Flachen vorgesehen ist, die im Zu-
ge der Planung mit Baumen und hohen Strauchern dicht bepflanzt werden, sind keine
erheblichen Beeintrachtigungen aus Sicht der westlich und 6stlich angrenzenden Nachbar-
grundstiicke zu erwarten.

Durch die Wandlung eines ehemalig gartenbaulich genutzten und derzeit brach liegenden

Raumes in ein Nahversorgungszentrum unterliegt das Landschaftsbild einer optischen Ver-
anderung. Bereits in der Aufstellung der Planung wurden MalRnahmen zur Verringerung von
Auswirkungen auf das Schutzgut getroffen. So bewirkt die Abtragung des Gelandes im Nor-
den um bis zu 4 m eine Einpassung des Planungsvorhabens in die Topographie des Gelan-
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des. Von den ndrdlich angrenzenden Wohngebauden ist somit nur das Dach des Minimal-
Marktes sichtbar. Der Eingangsbereich des Plangebietes im Stiden an der Téngesstralie
wird durch die Apotheke, die an die Sidseite des Aldi-Gebaudes anschliel3t, optisch und
stadtebaulich aufgewertet. Weitere MaRnahmen wie die Begriinung der Parkplatze, die An-
lage von Frei- und Griinflachen sowie die Begrinung der Mill- und Abfallbehalter und deren
baulichen Anlagen minimieren die optischen Veranderungen des Landschaftsbildes.

Fall B

Da der Versiegelungsgrad des rechtskraftigen Bebauungsplanes geringer ist, sind die Aus-
wirkungen auf die Schutzglter Boden, Wasser und Klima/Luft um ca. 5.745 m? geringer als
im Zuge der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Da der Freifldchenan-
teil des rechtskraftigen Bebauungsplanes hdher ist, stehen mehr Flachen mit Lebensraum-
funktion fur Pflanzen und Tiere zur Verfigung.

Das im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Dorfgebiet fugt sich in die umgebende
Nutzung ein. Im Gegensatz zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan, der ein Sondergebiet
“grof¥flachiger Einzelhandel” festsetzt, kommt es zu einer geringeren optischen Veranderung
des Landschaftsbildes im Nahsichtbereich.

Biologische Vielfalt

Auswirkungen auf die biologische Vielfalt im Sinne von Arten- und Okosystemvielfalt sind
durch die Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht abzuleiten, da die-
ser einen gartenbaulich tGberpragten, mittlerweile brach gefallenen innerértlichen Raum be-
plant.

Entsprechend der anthropogenen Uberpragung ist fiir das Plangebiet eine geringe bis mittle-
re Artenvielfalt zu dokumentieren. Es konnte eine gefahrdete Heuschreckenart der Roten
Liste Deutschland (GroRen Goldschrecke) erfasst werden. Arten der Roten Liste Rheinland-
Pfalz sowie gemal § 28 LNatSchG geschitzte Biotope wurden nicht erfasst. Streng ge-
schutzte Pflanzenarten gemaR § 10 (2) Nr. 10 und 11 BNatSchG wurden ebenfalls nicht
aufgenommen. Im Rahmen der faunistischen Erhebungen wurden im Plangebiet keine
streng geschitzten Tierarten gemaR § 10 (2) Nr. 10 und 11 BNatSchG erfasst.

Der Erhalt der genetischen Vielfalt im Plangebiet wird durch die Verwendung von Uberwie-
gend standortgerechtem Pflanz- und Saatgut gewahrleistet. Eine Verfalschung der Tier- und
Pflanzenwelt ist durch die Realisierung des Bebauungsplanes ,Verbrauchermarkte ‘In der
Effenspitze” (E 66)" somit nicht gegeben.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fiir das geplante Vorhaben zu erbringenden Anga-
ben gemak Nr. 2b der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, d.h. Prognose Uber die Ent-
wicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung.

Die ,Status Quo Prognose” beschreibt die zu erwartende Entwicklung eines Raumes, ange-
sichts seines gegenwartigen Zustandes und der bestehenden Nutzung unter Vorgabe, dass
keine Nutzungsanderung erfolgt. Im Folgenden wird die ,Status Quo Prognose®, abgeleitet
vom derzeitigen Zustand des Plangebietes, wiedergegeben.

Menschen

Im Plangebiet existiert weiterhin keine Wohnnutzung. Fur die Offentlichkeit ist das Gebiet
weiterhin unzugénglich. Eine Anbindung des Plangebietes an die Grinberger Stralke ist
nicht gegeben. Nach Schlielung des ortsansassigen Verbrauchermarktes steht keine
wohnnahe Versorgung mit Lebensmitteln und sonstigen Gutern des téglichen Bedarfs zur
Verflgung, was besonders fur altere Menschen im Stadtteil nachteilig ist.
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Tiere und Pflanzen

Im gesamten Plangebiet nimmt der Verbuschungsgrad zu. Die Ruderalflachen entwickeln
sich zu Geholzstrukturen mit hohen Anteilen an standortfremden (Zier)-Gehdlzen wie z.B.
Forsythie, Flieder und Kirschlorbeer. Die zunehmende Verbuschung und Verbrachung des
Plangebietes fuhrt langfristig zu einer Aufwertung des Plangebietes als Lebensraum fur ei-
nen Grofteil der Tiere und Pflanzen. Hinsichtlich der im Plangebiet vorkommenden Heu-
schreckenfauna fihrt die zunehmende Verbuschung jedoch zu einer Verschlechterung der
Lebensraumverhaltnisse, da diese Artengruppe auf den derzeitigen Ruderalflachen im Plan-
gebiet geeignete Lebensraumstrukturen vorfindet.

Boden, Wasser, Klima/Luft

Die gartenbaulich genutzten Béden besitzen weiterhin Kaltluftproduktionsfunktion. Das O-
berflachenwasser versickert im Bereich der unbebauten Flachen und tragt zur Grundwas-
serneubildung bei.

Landschaft

Auf den unbebauten und von Ruderalflachen dominierten Bereichen des Plangebietes
schreitet die Sukzession voran. Das Grundstlick verbuscht zunehmend mit einem hohen An-
teil an standortfremden, zum Teil nicht heimischen Gehdlzen in Form von Nadelbaumen und
Ziergeholzen. Der Maschendrahtzaun sowie die ca. 50 cm hohe Betonmauer umgeben das
Plangebiet weiterhin. Im Nahbereich wird das Plangebiet als Griinbrache wahrgenommen.

Wechselwirkungen

Das Plangebiet ist aufgrund des Maschendrahtzauns und der ca. 50 cm hohen Betonmauer
weiterhin fiir die Offentlichkeit unzugénglich und bleibt ungenutzt. Der Verbuschungsgrad
nimmt zu. Mit zunehmender Verbuschung und Verbrachung des Gelandes steigt seine Be-
deutung als Lebensraum fur einen Grof3teil der Pflanzen und Tiere. Die durch gartenbauli-
che Vornutzung gepragten Bdden dienen weiterhin der Versickerung von Niederschlags-
wasser und der Kaltluftproduktion. Durch die fortschreitende Sukzession verwildert das
Plangebiet, das im Nahsichtbereich als Grinbrache wahrgenommen wird.

Biologische Vielfalt

Fur das gesamte Plangebiet ist mit zunehmender Verbuschung und Entwicklung von Ge-
holzstrukturen eine Erhéhung der Artenvielfalt gegeben. Eine Erhéhung der Okosystemviel-
falt ist auf Grund der anthropogenen Uberpragung und des Anteils standortfremder Struktu-
ren nicht gegeben. Mit zunehmender Verbuschung geht der Lebensraum fiir die gefahrdete
GroRe Goldschrecke verloren.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fiir das geplante Vorhaben zu erbringenden Anga-
ben gemak Nr. 2c der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, d.h. geplante Malihahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen.
Umweltfachliche Zielvorstellungen zum Bebauungsplan

Fur das Plangebiet wurden die im Folgenden genannten umweltfachlichen Zielvorstellungen
abgeleitet. Der Ableitung der umweltfachlichen Zielvorstellungen liegt der Zustand des Plan-
gebietes im Jahre 2005 zugrunde.

Menschen

e Wiedernutzbarmachung der innerdrtlichen Brachflache
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¢ Anbindung an den FuRweg der Griinberger Stra3e im Nordosten des Plangebietes durch
Zu- und Durchgangigkeit der innerértlichen Flache im Rahmen der Offnungszeiten der
geplanten Verbrauchermarkte
e Schutz der das Plangebiet umgebenden Wohnbebauung vor Schallimmissionen aus dem
Plangebiet durch aktive SchallschutzmaRnahmen (siehe MaRnahmen M1-M6 in Karte 2):
- Abtragung des von Suden nach Norden ansteigenden Gelandes um ca. 4 m im Nor-
den (,Eingraben in das Gelande*)
- Anordnung der Bebauung als aktive Schallschutzriegel,
- Einhausung der LKW-Rampe am Minimalmarkt und Verschluss mit einem Rolltor,
das wahrend des Verladevorgangs geschlossen wird,
- Ausflihrung der Fahrgassen aus Schallschutzgriinden mit Asphaltbelag,
- im Osten (2 m westlich der Flurstiicksgrenze 289/2) Errichtung einer hochabsorbie-
renden Schallschutzwand mit Mindesthéhe von 203,2 m .NN,
- im Westen Errichtung einer hochabsorbierenden Schallschutzwand (OK = 205 m
U.NN) mit der der Bereich zwischen der eingehausten Laderampe des Minimal-
Marktes und dem Gebaude des Aldi-Marktes geschlossen wird.

Tiere und Pflanzen

e Begriinung der Freiflachen sowie Pflanzung von Einzelbdumen im Plangebiet zur Schaf-
fung neuer Lebensraume fir Tiere und Pflanzen

e Begriinung der Miill- und Abfallbehalter und deren bauliche Anlagen

e Extensive Dachbegrinung

Boden

e sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch Vorzug der Innenentwicklung vor der
AuBenentwicklung

¢ Minimierung des Versiegelungsgrades durch Verwendung wasserdurchlassiger Belage
(siehe Malknahme W1)

¢ Verzicht auf Diingemittel und Pestizide innerhalb der Pflanzflachen

Wasser

e Minimierung des Versiegelungsgrades durch Verwendung wasserdurchlassiger Belage
(siehe MalRnahme W1)

o Versickerung von Niederschlagswasser im Bereich der Tragschichten der Stellplatze so-
wie in die Pflanzstreifen zwischen den Stellplatzen und in die Grinflachen im &stlichen
Randbereich des Plangebietes (siehe MalRnahme W2)

e Extensive Dachbegrinung

Klima / Luft

Begriinung des Plangebietes mit Baumen und Geholzen

Begriinung der Miill- und Abfallbehalter und deren bauliche Anlagen

Begriinung der tiir- und fensterlosen Wand- und/oder Fassadenflachen

Extensive Dachbegriinung

Minimierung des Versiegelungsgrades durch Verwendung klimadkologisch wirksamer
Belage (siehe Mallnahme W1)

¢ Nutzung erneuerbarer Energien, z.B. solarthermische Anlagen, Photovoltaik

Landschaft

¢ Anlage von Griin- und Freiflachen zur griinordnerischen Gliederung

¢ Pflanzung von mindestens einem Laubbaum pro vier Stellplatzen gemaR § 3 Satzung
Uber Grinflachen der Stadt Mainz (Stadt Mainz, 1983)

e Pflanzung von mindestens einem Laubbaum pro 100 m? gartnerisch angelegter Freifla-
chen (Stadt Mainz 1983)
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Anpassung der Gebaudehdhen an die umgebende Wohnbebauung
Abtragung des Gelandes im Norden um ca. 4 m (siehe MaRnahme M1)
Extensive Dachbegriinung

Begriinung der tir- und fensterlosen Wand- und/oder Fassadenflachen
Begriinung der Miill- und Abfallbehalter und deren bauliche Anlagen

Umweltfachliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

Die in Kapitel 6.1 aufgefuhrten umweltfachlichen Zielvorstellungen flie3en in die Aufstellung
der umweltfachlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan ,Verbrauchermarkte “In der Ef-
fenspitze” (E 66)“ ein, die im nachfolgenden Kapitel erlautert werden.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boéden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Alle im Plangebiet befindlichen Stellplatze sind in versickerungsfahigen Oberflachenbelagen
auszufiihren. Diese Malinahme dient der Reduzierung des Oberflachenabflusses, fordert die
Grundwasserneubildung und erhalt eine eingeschrankte Bodenfunktion. Des Weiteren wer-
den negative Auswirkungen auf das Gelandeklima minimiert und das Planungsgebiet op-
tisch aufgewertet.

Die im Westen, Norden sowie Osten vorgesehenen flachigen Gehdlzpflanzungen sowie die
Pflanzung von insgesamt 54 Baumen innerhalb des Geltungsbereiches bieten neuen Le-
bensraum fur Tiere und Pflanzen. Sie dienen weiterhin der grinordnerischen Gliederung der
Freiflachen und der Einbindung des Verbrauchermarktes in die innerdrtliche Situation sowie
der Aufwertung des Landschaftsbildes. Sie schaffen einen Ubergang (Pufferzone) zu den
angrenzenden Wohnbebauungen.

Weiterhin tragen alle MalRnahmen zur Verbesserung der lufthygienischen Situation (Immis-
sionsschutz) bei und beglinstigen dartber hinaus die kleinklimatischen Verhaltnisse im Un-
tersuchungsgebiet. Aufgrund der ausbleibenden Bodenbearbeitung und des unterbundenen
Nahrstoffeintrags werden die naturlichen Bodenstrukturen wiederhergestellt, was sich so-
wohl auf den Boden als auch auf den Wasserhaushalt positiv auswirkt.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz, zur Vermeidung oder Minde-
rung von schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Das Plangebiet liegt innerorts. An das Plangebiet grenzen bestehende oder geplante Wohn-
bebauungen an, die als Wohn- oder Dorfgebiete zu klassifizieren sind. Das geplante Vorha-
ben verursacht Gerausche vor allem durch den Verkehr und die Nutzung der Parkplatzanla-
ge, die sich nachteilig auf die Nachbarschaft auswirken kénnen. Diesem Tatbestand wurde
bereits im Zuge der Planung durch folgende MaRnahmen Rechnung getragen:

e Abtragung des von Siden nach Norden ansteigenden Gelandes um ca. 4 m im Norden
(,Eingraben in das Gelande®)

¢ Anordnung der Bebauung als aktive Schallschutzriegel,

e Einhausung der LKW-Rampe am Minimalmarkt und Verschluss mit einem Rolltor, das
wahrend des Verladevorgangs geschlossen wird,

o Ausfiihrung der Fahrgassen aus Schallschutzgrinden mit Asphaltbelag.

Hinsichtlich einer méglichen zukunftigen Bebauung des 6stlich angrenzenden Flurstickes
289/2 und der nordwestlich des Plangebietes liegenden Wohnbebauung wurden unter
Zugrundelegung der oben genannten larmmindernden Mal3nahmen folgende weitere Mal3-
nahmen entwickelt und festgesetzt:

e im Osten (2 m westlich der Flurstiicksgrenze 289/2) Errichtung einer hochabsorbieren-
den Schallschutzwand mit Mindesthohe von 203,2 m G.NN,
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e im Westen Errichtung einer hochabsorbierenden Schallschutzwand (OK = 205 m i.NN)
mit der der Bereich zwischen der eingehausten Laderampe des Minimal-Marktes und
dem Gebaude des Aldi-Marktes geschlossen wird.

Fur die westlich angrenzenden Flurstiicke 27/5 und 25/3 wurde zudem ermittelt, dass, zwi-
schen einer im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbebauung und dem Plangebiet oh-
ne weitere Schallschutzmalinahmen ein Abstand von ca. 8 m bis 9 m notwendig ware, um
die Immissionsrichtwerte flr Allgemeine Wohngebiete im 1. OG. einzuhalten. Im Erdge-
schoss werden die Immissionsrichtwerte ohne weitere Malinahmen eingehalten. Weitere
MaRnahmen bleiben einem Bebauungsplan fir dieses Gebiet vorbehalten.

Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Fir je 4 Stellplatze fur Kraftfahrzeuge ist in raumlicher Nahe mindestens ein Baum mit min-
destens 18/20 cm Stammumfang gemessen in 1m Hohe zu pflanzen und dauerhaft zu un-
terhalten. Auf je 100 m? der gartnerischen oder als Griinflache angelegten Flache ist min-
destens ein Baum mit mindestens 18/20 cm Stammumfang gemessen in 1 m Hohe zu pflan-
zen. 20 % der Flachen sind mit Strauchern oder Gehdlzen zu bepflanzen. Die Pflanzungen
sind dauerhaft zu unterhalten.

Die Anpflanzung der Einzelbdume und Strauchern dient neben der Schaffung neuer Lebens-
raume fir Pflanzen und Tiere der Aufwertung der Bodenfunktionen. Durch Schattenwurf und
Luftfilterung der Gehdlze werden zudem kleinklimatische Gunstraume geschaffen und das
Landschaftsbild im Sinne einer griinordnerischen Gliederung aufgewertet.

Bei Begriinungsmafnahmen ist landschafts- und standortgerechte Vegetation zu verwen-
den. Bei der Anpflanzung von Baumen sind die Arten der Pflanzliste 1 und bei der Anpflan-
zung von Strauchern die Arten der Pflanzliste 2 zu verwenden. Hierbei sind innerhalb des
Plangebietes insgesamt mindestens 54 Baume anzupflanzen.

Durch die Verwendung landschafts- und standortgerechter Vegetation wird gewahrleistet,
dass das Nahrstoffpotenzial des Bodens fiir einen vitalen Wuchs ausnutzt wird, die Boden-
fruchtbarkeit nicht nachhaltig beeintrachtigt wird und die Pflanzen widerstandsfahig gegen
abiotische und biotische Schaden sind.

Zuordnung von Ausgleichsmalnahmen (§ 9 Abs. 1a BauGB)

Den Eingriffen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird folgende externe Ausgleichs-
flache zugeordnet:

e Flurstick Gemarkung Ebersheim, Flurstiick Nr. 133 in der Flur 4 (Teilbereich von 5.745
m? Ackerflache auf 38.260 m? grofdem Flurstuick)

Die Ausgleichsflache ist als extensives Grinland mit Walnussbaumen zu entwickeln. Zur
Einhaltung der der gesetzlichen Grenzabstande zu dem sudlich gelegenen Wirtschaftsweg
und den umgebenden Ackerflachen ein jeweils ca. 4 m breiter Pufferstreifen als extensives
Grinland entwickelt. Auf der Ubrigen, ca. 4.450 m? groRen Flache wird ein extensives Grin-
land mit Walnussbaumen angelegt. Daflir erfolgt eine Ansaat mit einer krautreichen Land-
schaftsrasenmischung (RSM 7.1.2, Saatgutmenge 5 g/m?). Insgesamt sind 40 Walnuss-
baume (2 x v. STU 10 — 12) zu pflanzen. Die Pflanzung erfolgt in 4 Reihen im Abstand von
mind. 10 m untereinander.

Die MaflRnahme dient der Kompensation der verbleibenden Umweltauswirkungen. Durch die
Anpflanzung der Baume entstehen neue Lebensraume fir Pflanzen und Tiere. Die Boden-
funktionen und das Landschaftsbild werden aufgewertet. Zudem handelt es sich um einen
fur diesen Bereich typischen Biotoptyp.
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Pflanzliste

Pflanzliste 1: Laubbdume

mittelkronige Einzelbdume
e Carpinus betulus "Fastigiata™ (Hainbuche)
o Tilia cordata "Greenspire” (Winterlinde)
e Juglans regia (Walnuss)

Pflanzliste 2: Strducher

Amelanchier ovalis (Gewdhnliche Felsenbirne)
Corylus avellana (Haselnuss)

Cornus stolonifera (Gelbholz-Hartriegel)
Cornus mas (Hartriegel)

Crataegus monogyna (Weif3dorn)

Rosa canina (Hundsrose)

Spiraea x cinerea "Grefsheim’ (Pracht-Spiere)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball}#

Im Stadtebaulichen Vertrag werden zudem Regelungen zu folgenden umweltrelevanten Be-
lagen aufgenommen:

e MaRnahmen zur Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser und
e passiven SchallschutzmalRnahmen fur das dstlich angrenzende Flurstiick 289/2.

Bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen

Miilltonnen und Abfallbehalter und deren bauliche Anlagen sind zu begriinen.

Muilltonnen und Abfallbehalter und deren bauliche Anlagen sind durch intensive Begrinung
der Sicht und der Sonneneinstrahlung zu entziehen. Die intensive Begrinung der Mdillton-

nen und Abfallbehalter tragt zur Vermeidung der Beeintrachtigung des Ortsbildes durch die-
se Anlagen bei.
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Unter Zugrundelegung der Auswirkungsprognose fiir Fall A ergibt sich folgende Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung:

Betroffenes Schutzgut Beeintrachtigung MaR- AusgleichsmaBnahmen Ausgleichs- | Ersatz-
bzw. Funktion nahmen- “Erfolg” bedarf
Nr. Zeitpunkt
Nr. Umfang Art Umfang Art
Tiere und Pflanzen
Verlust von Biotopstruktu-
ren
mittlerer Bedeutung P1 390 m? Strauch- und Baumhecke (8622) A2 1.295 m? Anlage von flachigen Strauchpflanzungen ausgeglichen
(Ausgleichsverhaltnis 1:1) 2.550 m? Krautreiche Ruderalflur (9310) <10 Jahren
245 m? Krautreiche Ruderalflur Gberwu-
chert mit Brombeeraufwuchs A3 270 m? Anpflanzung von Bodendeckern ausgeglichen | 4.835 m?
(9311) <1 Jahr
3.325 m? Ruderalflur mit Verbuschung
(9330) A4 300 m? Anlage von flachigen Staudenpflanzungen | ausgeglichen
190 m? Ruderalflur mit Verbuschung - 1.865 m? < 5 Jahren
6.700 m? berwiegend Pappel und Birke
(9331)
Boden
Vollversiegelung/Verlust B1 |[7.845m? Oberboden, tonig, schluffig, san- 1.865 m? Extensivierung der Flachen und damit Auf- | ausgeglichen
der Bodenfunktionen dig, steinig, Uber quartéaren wertung der Bodenfunktionen im Bereich <10 Jahren 5.980 m?
(Ausgleichsverhaltnis 1:1) Schluff der zukiinftigen Pflanzflachen ’
Veranderung der Boden- -- temporar anthropogen gepragte Boden -- Bodenlockerung nach Abschluss der Bau- ausgeglichen
struktur durch Verdichtung n.g. (Aufschuttungsboden) maflinahme geman DIN 18915; Bepflan- <1 Jahr
im Bereich der spateren zung dieser Flachen und somit Erhalt und -
Pflanzflachen Aufwertung der naturlichen Bodenfunktio-
nen
Unbelasteter Oberboden -- temporar Oberbodenabtrag und seitliche -- Wiederverwendung des bei den Bauarbei- ausgeglichen
n.q. Lagerung auf Mieten ten anfallenden Oberbodens geman <1 Jahr --

DIN 18915 und RAS-LP 2
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Betroffenes Schutzgut Beeintrachtigung MaR- AusgleichsmaBnahmen Ausgleichs- | Ersatz-
bzw. Funktion nahmen- “Erfolg” bedarf
Nr. Zeitpunkt
Nr. Umfang Art Umfang Art
Wasser
Vollversiegelung/ Verlust W1 | 7.845 m? Abflussverscharfung W2 Versickerung des Niederschlagswassers im | ausgeglichen
von Freiflachen zur Versi- Bereich der Tragschichten der Stellplatze sofort
ckerung von Oberflachen- und Zufahrten
wasser
W1 Verwendung versickerungsfahiger Belage ausgeglichen
im Bereich der Pkw-Stellplatze sofort
Klima / Luft
Vollversieglung von Fla- K1 |[7.845m? Erhohung der Lufttemperatur, W1 Verwendung klimadkologisch wirksamer ausgeglichen
chen mit Kaltluftprodukti- Einschrankung des Verduns- Belage bei Pkw-Stellplatzen sofort
onsfunktion tungspotenzials
A1 54 Stuck Pflanzung von Einzelbdumen im Bereich ausgeglichen
der Stellplatze und auf Griin- und Freifla- < 20 Jahren
chen
A2 1.295 m? Anlage von flachigen Strauchpflanzungen ausgeglichen | 5.980 m?
<10 Jahren
A3 2702 Anpflanzung von Bodendeckern ausgeglichen
<1 Jahr
A4 300 m? Anlage von flachigen Staudenpflanzungen ausgeglichen
<10 Jahren
Landschaft
A1 54 Stiick Pflanzung von Einzelbdumen im Bereich ausgeglichen
Optische Veranderung des - n.g. Entstehung eines Sondergebietes der Stellplatze und auf Griin- und Freifla- < 20 Jahren
Landschaftsbildes im Nah- ~groRflachiger Einzelhandel” chen
sichtbereich ausgeglichen
A2 1.295 m? Anlage von flachigen Strauchpflanzungen <10 Jahren
A3 270 m? Anpflanzung von Bodendeckern ausgeglichen
<1 Jahr
A4 300 m? Anlage von flachigen Staudenpflanzungen | ausgeglichen

<10 Jahren
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Wie vorangehende Tabelle zeigt, fiihrt die Eingriffs- und Ausgleichbilanzierung fur den Fall A
(Vergleich Status Quo und vorhabenbezogener Bebauungsplan) zu dem Ergebnis, dass der
Eingriff nicht ausgeglichen ist. Unter dem Aspekt eines multifunktionalen Ausgleichs ver-
bleibt fur die Schutzgtiter Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser und Klima/Luft, ein Aus-
gleichsdefizit von 5.980 m2.

Fall B

Gemal bestehendem Planungsrecht ist fur die Frage des landespflegerischen Ausgleichs
§ 1a Abs. 3 BauGB einschlagig. Maligeblich fur die Beurteilung des erforderlichen Aus-
gleichs ist demnach das bestehende Baurecht, d.h. die Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes ,Effenspitz (E9)“. Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt somit
durch eine Gegenulberstellung des Planungsrechtes zwischen dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan ,Effenspitz (E9)“ und dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Verbraucher-
markte ‘In der Effenspitze” (E 66)".

Unter Zugrundelegung der Auswirkungsprognose fir Fall B flhrt der vorhabenbezogene
Bebauungsplan im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan fir die Schutzguter Bo-
den, Wasser, Klima/Luft zu einer Verschlechterung des Naturhaushaltes, da der Anteil ver-
siegelter Flachen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes um ca. 5.745 m? hdher ist.

Somit entsteht durch die Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Verbrau-
chermarkte ‘In der Effenspitze” (E 66) ein Ausgleichsdefizit von 5.745 m2. Da der Ausgleich
nicht innerhalb des Plangebietes realisiert werden kann, muss ein externer Ausgleich er-
bracht werden.

AusgleichsmaRnahme
Als Ausgleichsflache wurde von der Stadt Mainz ein ca. 0,6 ha grof3es Teilstlick eines ins-
gesamt ca. 38.260 m? grofRen Flurstiickes im Norden der Gemarkung Ebersheim festgelegt.

Es handelt sich um das Flurstiick Nr. 133 in der Flur 4 (siehe Abbildung 3).

Abbildung 3: Lage der Ausgleichsflache nordlich Ebersheim
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Im Westen und Siiden des Flurstiickes verlauft ein Wirtschaftsweg, nordlich schlieen sich
Ackerflachen an. Die externe Ausgleichsflache flir den Bebauungsplan E66 besitzt eine Ge-
samtgrofie von ca. [310 m x 18,6 m] 5.770 m? (siehe Abbildung 4).
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Abbildung 4: AusgleichsmaRnahme, Gesamtgrofe ca. 5.770 m?
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Von der Ausgleichsflache wird zur Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstéande zu den Wirt-
schaftswegen im Westen und Osten sowie zu den angrenzenden Flachen im Norden und
Siden ein jeweils ca. 4 m breiter Pufferstreifen als extensives Griinland entwickelt. Auf der
Ubrigen, ca. 3.210 m? grof3en Flache wird ein extensives Griinland mit Walnussbaumen an-
gelegt (siehe Abbildung 4). Vor Beginn der Ansaat- und Pflanzarbeiten erfolgt eine Boden-
bearbeitung geman DIN 18915. Anschlieend erfolgt eine Ansaat gemaf DIN 18917 mit ei-
ner krautreichen Landschaftsrasenmischung (RSM 7.1.2, Saatgutmenge 5 g/m?). Insgesamt
sind 40 Walnussbaume (2 x v. STU 10 — 12, incl. Dreibock) zu pflanzen. Die Pflanzung er-
folgt in 2 Reihen (pro Reihe ca. 20 Baume) versetzt im Abstand von ca. 15 m untereinander.
Die Gehdlze missen den FLL-Gutebestimmungen entsprechen. Die Pflanzung erfolgt gem.
DIN 18916.

Die Pflege des Grinlandes erfolgt in den ersten 2-3 Jahren durch zweimal jdhrliche Mahd
(1. Schnitt nicht vor dem 15. Juni) mit Abtransport des Mahgutes. Daran schlief3t sich eine
einmal jahrliche aufRerhalb der Brutzeit an. Das Mahgut wird abtransportiert. Die Gehdlze
erhalten eine Fertigstellungs- und Entwicklungspflege gemar DIN 18919. Darlber hinaus ist
keine Pflege der Walnussbaume erforderlich.

Beschreibung der geplanten MaBRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswir-
kungen der Durchfiihrung des Vorhabens auf die Umwelt

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fir das geplante Vorhaben zu erbringenden Anga-
ben gemal Nr. 3b der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, d.h. Beschreibung der geplan-
ten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des
Vorhabens auf die Umwelt.
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Durch die Realisierung des Bebauungsplanes ,Verbrauchermarkte “In der Effenspitze’
(E 66)" entstehen keine erheblichen Umweltauswirkungen. MalRnahmen zur Uberwachung
sind dementsprechend nicht erforderlich.

Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetre-
ten sind, bspw. technische Liicken oder fehlende Kenntnisse

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fiir das geplante Vorhaben zu erbringenden Anga-
ben gemaRk Nr. 3a der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, d.h. Hinweise auf Schwierig-
keiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind, bspw. technische Lu-
cken oder fehlende Kenntnisse.

Die herangezogenen Unterlagen waren ausreichend, um die Auswirkungen auf die Schutz-
glter ermitteln, beschreiben und bewerten zu kénnen. Technische Liicken oder fehlende
Kenntnisse sind nicht zu dokumentieren, alle bendétigten Unterlagen waren verfugbar.

Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fiir das geplante Vorhaben zu erbringenden Anga-
ben gemaRk Nr. 3c der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB, d.h. eine allgemein verstandli-
che Zusammenfassung.

Beschreibung des Vorhabens

Die ,Lauterbach & Wagenflihr GbR® plant die Errichtung von zwei Verbrauchermarkten im
Stadtteil Mainz-Ebersheim. Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
sVerbrauchermarkte ‘In der Effenspitze” (E 66)“ beabsichtigt die Stadt Mainz die Schaffung
von Baurecht fir die geplanten Verbrauchermarkte. Der raumliche Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes umfasst eine GréRRe von ca. 1 ha. Das Plangebiet wird im Norden von der
rickwartigen Bebauung der Fritz-Erler-Strale begrenzt, im Osten von der Wohnbebauung
der Grunberger und der Téngesstralle, im Stiden von der Tongesstraflte und im Westen von
der Wohn- und Gewerbebebauung der Tongesstrale.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fiir den gesamten Geltungsbereich ein Son-
dergebiet “grofl¥flachiger Einzelhandel” fest. Angepasst an die Neigung des Gelandes sind
Gebaudehdhen von bis zu ca. 10 m vorgesehen. Die grinordnerische Gliederung des Plan-
gebietes erfolgt durch die Festsetzung von 1.865 m? Grinflachen. Zudem ist die Pflanzung
von insgesamt 54 Laubbdumen vorgesehen. Hinsichtlich Schallimmissionen werden in Be-
zug auf Verkehrs- und Gewerbeldrm mit der Planung schallmindernde MalRnahmen umge-
setzt.

Durch die Uberfiihrung der ehemals gartenbaulich genutzten Flache in eine Sondergebiets-
flache “grofflachiger Einzelhandel” erfolgt mit der Realisierung des Bebauungsplanes ein
Flachenrecycling, das den Bestimmungen des § 1a Abs. 2 BauGB, dem sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden, Rechnung tragt.

Die in den Fachgesetzen wie z.B. Bundesimmissionsschutzgesetz, Landeswassergesetz

und Landesnaturschutzgesetz sowie in den Fachplanen wie z.B. Landschaftsplan und Kii-
maokologischer Begleitplan, festgelegten Ziele des Umweltschutzes sind fur den Bebau-

ungsplan von Bedeutung.

Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich des Vorha-
bens

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen innerdrtlichen Bereich, der viele Jahre lang als
Gartenbaubetrieb genutzt wurde und derzeit ungenutzt brach liegt. Im Plangebiet selbst be-
findet sich keine Wohnbebauung. An das Plangebiet grenzen Wohngebaude an. Stdwest-

lich und slid6stlich handelt es sich um gemischte Bauflachen, nordéstlich sowie nérdlich um
Wohnbauflachen. Nordwestlich grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an, die im Flachen-
nutzungsplan als Wohnbauflachen dargestellt sind. Fir die Erholungsnutzung hat das Plan-
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gebiet keine Bedeutung, da es nahezu vollstandig von einem Maschendrahtzaun bzw. einer
Betonmauer umgeben wird und fir die Offentlichkeit unzuganglich ist.

Da die Flache seit einigen Jahren brach liegt, hat sich neben den aus der gartenbaulichen
Vornutzung vorhandenen Ziergehdlzen und Weihnachtsbaumkulturen eine Vegetation aus
Ruderalfluren ausgebildet, die in Teilen einen hohen Verbuschungsgrad bis hin zur Ausbil-
dung einer Strauch- und Baumhecke aufweist. Diese Vegetationsstrukturen weisen Uber-
wiegend eine geringe bis mittlere Wertigkeit fir den Arten- und Biotopschutz auf. Im Ergeb-
nis der Faunistischen Erhebungen konnte eine artenreiche Vogelgemeinschaft mittlere
Bedeutung erfasst werden, die haufig innerhalb von Siedlungsflachen vorkommt. Zudem
bieten die Ruderalfluren fir Heuschrecken geeignete Lebensraumstrukturen. Mit
zunehmender Verbuschung werden jedoch die Lebensraume fir die Heuschrecken
entwertet. Streng geschitzte Pflanzen- oder Tierarten befinden sich nicht im Plangebiet.

Aufgrund der langjahrigen gartenbaulichen Vornutzung des Plangebietes sind die Bdden
anthropogen Uberpragt. Ein Altlastenverdacht besteht im Plangebiet jedoch nicht.

Oberflachengewasser befinden sich nicht im Plangebiet. Zudem liegt das Plangebiet in kei-
nem rechtskraftigen Trinkwasserschutzgebiet. Wie Baugrunduntersuchungen im Rahmen
der Planung zeigten, betragt der Grundwasserflurabstand mehr als 2 m.

Das Klima im Plangebiet ist als Stadtrand-/Ortsrandklima mit geringer Baumasse und hoher
Grunmasse klassifiziert. Damit stellt das Plangebiet einen Klimafunktionsraum mit Aus-
gleichswirkung fir die umliegende Bebauung dar. Lufthygienische Belastungen des Plange-
bietes ergeben sich durch die im Stiden des Plangebietes verlaufende L413 Tdngesstralie.
Eine Uberschreitung von Grenz- und Orientierungswerten ist nicht zu erwarten.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen innerértlichen Bereich, der viele Jahre als Gar-
tenbaubetrieb genutzt wurde und derzeit ungenutzt brach liegt. Von Stiden nach Norden
steigt das Gelande um 7 m an. Das Landschaftsbild des Plangebietes wird durch die Zier-
gehdlze und Ruderalflachen, die zunehmend verbuschen, gepragt. Eine optische Wahr-
nehmbarkeit des Gelandes ist fur die unmittelbar angrenzende Wohnbebauung gegeben.
Die Freiflache wirkt dabei flr die Nachbarschaft als optische Griinbrache.

Im Plangebiet sind keine Bau- und Bodendenkmaler sowie sonstige Sachguter bekannt.
Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Das Planungsvorhaben ist mit der Erhéhung von Schallimmissionen verbunden, die sich aus
der Zunahme des Verkehrs auf der Tongesstralie sowie den Kunden- und Zulieferverkehr
auf der Planflache und die gewerbliche Nutzung selbst ergeben. Dem wird bereits durch die
Anordnung der Bebauung, die Abtragung des von Siden nach Norden ansteigenden Gelan-
des um ca. 4 m im Norden, die Einhausung der LKW-Rampe am Minimalmarkt und deren
Verschluss mit einem Rolltor sowie die Ausfuhrung der Zufahrten in schallminderndem As-
phaltbelag entgegengewirkt.

Hinsichtlich einer méglichen zukinftigen Bebauung des 6stlich angrenzenden Flurstickes
289/2 und dem Schutz der nordwestlich des Plangebietes liegenden Wohnbebauung wurde
unter Zugrundelegung der oben genannten schallmindernden MaRnahmen im Osten (2 m
westlich der Flurstiicksgrenze 289/2) die Errichtung einer hochabsorbierenden Schall-
schutzwand mit einer Mindesthéhe von 203,2 m G.NN und im Westen die Errichtung einer
hochabsorbierenden Schallschutzwand (OK =205 m 0.NN) mit der der Bereich zwischen
der eingehausten Laderampe des Minimal-Marktes und dem Gebaude des Aldi-Marktes ge-
schlossen wird, festgesetzt.

Fur die westlich angrenzenden Flurstiicke 27/5 und 25/3 wurde zudem ermittelt, dass, zwi-
schen einer im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbebauung und dem Plangebiet oh-
ne weitere Schallschutzmallinahmen ein Abstand von ca. 8 m bis 9 m notwendig wére, um
die Immissionsrichtwerte fur Allgemeine Wohngebiete im 1. OG. einzuhalten. Im Erdge-
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schoss werden die Immissionsrichtwerte ohne weitere Mallnahmen eingehalten. Weitere
MafRnahmen bleiben einem Bebauungsplan fir dieses Gebiet vorbehalten.

Im Schallgutachten wurde zudem untersucht, inwieweit durch den zusatzlichen Verkehr auf
der Tongesstralie die Immissionsgrenzwerte nach 16. BImSchV eingehalten werden. Auch
hier zeigten die Berechnungen, dass an den Wohnhausern die entsprechenden Immissions-
grenzwerte fir Dorfgebiet und allgemeines Wohngebiet eingehalten werden.

Um auch die Ldrmpegelsituation in den Freibereichen darzustellen wurden die Beurteilungs-
pegel in der Nachbarschaft berechnet. Da die TAL&rm keine mal3geblichen Immissionsorte
in den AuBenbereichen der Nachbarschaft vorsieht, wurden die Immissionsrichtwerte als O-
rientierungswert herangezogen. Der Vergleich zeigt sowohl fiir Misch- und Dorfgebiete als
auch fiir Allgemeine Wohngebiete, dass dieser auf dem (berwiegenden Fldchenanteil deut-
lich unterschritten und damit eingehalten wird.

Mit der Uberbauung und Versiegelung ist der Verlust von 6.700 m? Ruderalfluren und Ge-
holzflachen mit einer mittleren Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz gegeben. Fir die
Heuschrecken gehen Lebensraumstrukturen in Form von Ruderalflachen verloren, die je-
doch aufgrund des Fortschreitens der Sukzession ausschlieRlich temporéarer Art sind. Die ar-
tenreiche Vogelgemeinschaft findet aufgrund ihres an Siedlungsstrukturen angepassten Le-
bensraumanspruches in der Umgebung des Plangebietes ausreichend nutzbaren Lebens-
raum. Mit dem Vorhaben ist die Neuanlage von Tier- und Pflanzenlebensraumen in Form
von flachigen Strauchpflanzungen und Baumpflanzungen verbunden.

Durch den Bau der beiden Verbrauchermarkte und der Befestigung der Fahrgassen und
Stellplatze werden ca. 7.845 m? Boden neu versiegelt. Die Verwendung versickerungsfahi-
ger Belage im Bereich der Pkw-Stellplatze minimiert dabei den Versiegelungsgrad.

Mit der Versiegelung einher geht eine Verscharfung des Oberflachenwasserabflusses. Die-
ser wird durch die Versickerung des auf den Dachflachen und Stellplatzen anfallenden Nie-
derschlagswassers in die Tragschicht unterhalb der Oberflachenbefestigung der Stellplatze
sowie in die Pflanzstreifen zwischen den Stellplatzen und in die Griinflachen im &stlichen
Randbereich des Plangebietes entgegen gewirkt.

Auf Grund der besonderen Belastung der Fahrgassen, werden diese an die 6ffentliche Ka-
nalisation angeschlossen.

Die Neuversiegelung von ca. 7.845 m? Boden verursacht den Verlust von Flachen mit Kalt-
luftproduktionsfunktion. Positiv auf die klimatische und lufthygienische Situation im Plange-
biet wirken sich die Anlage der Griin- und Freiflachen mit Strduchern sowie die Pflanzung
von insgesamt 54 Laubbaumen aus. Ebenfalls positiv ist die Verwendung klimadkologisch
wirksamer Belége bei Pkw-Stellplatzen zu bewerten. Eine Uberschreitung von Grenz- und
Orientierungswerten aufgrund von Luftschadstoffimmissionen aus dem Verkehr ist wegen
der geringen Vorbelastung nicht zu erwarten.

Im Rahmen der Realisierung des vorhabenbezogenen wird eine brachliegende Gartnereifla-
che innerhalb der Ortslage Ebersheim Gberplant. Durch die Wandlung eines ehemalig gar-
tenbaulich genutzten Raumes in ein Nahversorgungszentrum unterliegt das Landschaftsbild
einer optischen Veranderung. Bereits in der Aufstellung der Planung wurden Malinahmen
zur Verringerung von Auswirkungen auf das Schutzgut getroffen. So bewirkt die Abtragung
des Gelandes im Norden um bis zu 4 m eine Einpassung des Planungsvorhabens in die To-
pographie des Gelandes. Von den ndrdlich angrenzenden Wohngebauden ist somit nur das
Dach des Minimal-Marktes sichtbar. Der Eingangsbereich des Plangebietes im Siden an
der TongesstralRe wird durch die Apotheke, die an die Siidseite des Aldi-Gebaudes an-
schlief3t, optisch und stadtebaulich aufgewertet. Die optischen Veranderungen des Land-
schaftsbildes werden zudem durch vorgesehenen Strauch- und Baumpflanzungen minimiert.
Fir den aktiven Schallschutz ist die Errichtung von zwei Schallschutzwanden notwendig. Da
die Aufstellung der Schallschutzwande innerhalb von Flachen vorgesehen ist, die im Zuge
der Planung mit Baumen und hohen Strauchern dicht bepflanzt werden, sind die Beeintrach-
tigungen aus Sicht der westlich und &stlich angrenzenden Nachbargrundstiicke gering. Mit
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der Realisierung der geplanten Malinahmen ist die landschaftsgerechte Wiederherstellung
des Plangebietes und die Einbindung in die umgebenden Nutzungen gewahrleistet.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

Das Plangebiet bleibt aufgrund des Maschendrahtzauns und der ca. 50 cm hohen Beton-
mauer weiterhin fiir die Offentlichkeit unzuganglich und ungenutzt. Der Verbuschungsgrad
nimmt zu. Die zunehmende Verbuschung und Verbrachung fihrt langfristig zu einer Aufwer-
tung des Plangebietes als Lebensraum fiir einen Grolf3teil der Tiere und Pflanzen. Die durch
gartenbauliche Vornutzung gepragten Bdden dienen weiterhin der Versickerung von Nieder-
schlagswasser und der Kaltluftproduktion. Durch die fortschreitende Sukzession verwildert
das Plangebiet, das als Griinbrache wahrgenommen wird.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachtei-
ligen Auswirkungen

Fir das Plangebiet wurden folgende umweltfachliche MalRnahmen entwickelt:

e Schutz der das Plangebiet umgebenden Wohnbebauung vor Schallimmissionen aus dem

Plangebiet durch SchallschutzmaRnahmen (siehe MalRnahmen M1-M6 in Karte 2):

- Abtragung des von Siden nach Norden ansteigenden Gelandes um ca. 4 m im Nor-
den (,Eingraben in das Gelande*)

- Anordnung der Bebauung als aktive Schallschutzriegel,

- Einhausung der LKW-Rampe am Minimalmarkt und Verschluss mit einem Rolltor,
das wahrend des Verladevorgangs geschlossen wird,

- Ausfiuhrung der Fahrgassen aus Schallschutzgriinden mit Asphaltbelag,

- im Osten (2 m westlich der Flurstiicksgrenze 289/2) Errichtung einer hochabsorbie-
renden Schallschutzwand mit Mindesthéhe von 203,2 m U.NN,

- im Westen Errichtung einer hochabsorbierenden Schallschutzwand (OK = 205 m
U.NN) mit der der Bereich zwischen der eingehausten Laderampe des Minimal-
Marktes und dem Gebaude des Aldi-Marktes geschlossen wird.

e Pflanzung von 54 Einzelbaumen

e Anlage von flachigen Strauchpflanzungen, Pflanzflachen aus Bodendeckern und Stau-
den- und Strauchpflanzungen (insgesamt 1.865 m?)

e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden Vorrang der Innenentwicklung vor der Aufden-
entwicklung

e Versickerung von Niederschlagswasser im Bereich der Tragschichten der Stellplatze so-
wie in die Pflanzstreifen zwischen den Stellplatzen und in die Grinflachen im &stlichen
Randbereich des Plangebietes

o Verwendung wasserdurchlassiger Belage im Bereich der Stellplatze
e Begriinung der Milltonnen und Abfallbehalter und deren baulichen Anlagen

Gemal bestehendem Planungsrecht ist fur die Frage des landespflegerischen Ausgleichs

§ 1a Abs. 3 BauGB einschlagig. MaRgeblich fur die Beurteilung des erforderlichen Aus-
gleichs ist demnach das bestehende Baurecht, d.h. die Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes ,Effenspitz (E9)“. Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt somit
durch eine Gegenuberstellung des Planungsrechtes zwischen dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan ,Effenspitz (E9)“ und dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Verbrauchermark-
te “In der Effenspitze” (E 66)“. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan flhrt im Vergleich
zum rechtskraftigen Bebauungsplan fir die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft zu einer
Verschlechterung des Naturhaushaltes, da der Anteil versiegelter Fldchen des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes um ca. 5.745 m? hoher ist. Somit entsteht durch die Realisierung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Verbraucherméarkte ‘In der Effenspitze” (E 66)*
ein Ausgleichsdefizit von 5.745 m2.
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Als Ausgleichsflache wurde von der Stadt Mainz ein ca. 0,6 ha groRRes Teilstick eines insge-
samt ca. 38.260 m? grofRen Flurstiickes im Norden der Gemarkung Ebersheim festgelegt.
Von der insgesamt 5.770 m? grofen Ausgleichsflache wird zur Einhaltung der gesetzlichen
Grenzabstéande zu dem slidlich gelegenen Wirtschaftsweg und den umgebenden Offenland-
flachen ein jeweils ca. 4 m breiter Pufferstreifen als extensives Grinland entwickelt. Auf der
brigen, ca. 3.210 m? groRRen Flache wird ein extensives Griinland mit insgesamt 40 Wal-
nussbdumen angelegt.

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswir-
kungen der Durchfiihrung des Vorhabens auf die Umwelt

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes ,Verbraucherméarkte ‘In der" Effenspitze’
(E 66)" entstehen keine erheblichen Umweltauswirkungen. Mafnahmen zur Uberwachung
sind dementsprechend nicht erforderlich.

Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammensteliung der Angaben aufgetreten
sind, bspw. technische Liicken oder fehlende Kenntnisse

Die herangezogenen Unterlagen waren ausreichend, um die Auswirkungen auf die Schutz-
gluter ermitteln, beschreiben und bewerten zu kénnen.

Mainz, den 10.08.2008

At

JESTAEDT + Partner

Land Rheinland-Pfalz

Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid
Neustadt a.d. WeinstraBe

Zur Entscheldung
vom .2.3,.Nov.2006....................
Az.: 43002 M2 -0 FNP ALY
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Anhang A

Artenliste



Name Wiss. Name Nachweis 2005 | RL-RP | RL-BRD| BArtSchV-§1Satz | FFH-Anhang| VSR-Anhang |
Heuschrecken Saltatoria

Langfliigelige Schwertschrecke Conocephalus fuscus 1 P - - -

Griines Heupferd Tettigonia viridissima 1 - - - -
Nachtigall-GrashUpfer Chorthippus biguttulus 1 - - - -

Brauner Grashupfer Chorthippus brunneus 1 - - - -
Wiesengrashiipfer Chorthippus dorsatus 1 P - - -

Gemeiner Grashupfer Chorthippus parallelus 1 - - - -

GrolRRe Goldschrecke Chrysochraon dispar 1 P 3 - -
Schmetterlinge Lepidoptera

WeiBlinge Pieridae

Groler Kohl-Weilling Pieris brassicae L., 1758 1 - - -

Kleiner Kohl-Weilling Pieris rapae L., 1758 1 - - -
Griinader-Weilling Pieris napi L., 1758 1 - - -

Edelfalter Nymphalidae

Admiral Vanessa atalanta L., 1758 1 - - -
Tagpfauenauge Inachis io 1 - - -

Kleiner Fuchs Aglais urticae 1 - - -

Brutvogel Aves

Fasan Phasianus colchicus NG - - - I/
Ringeltaube Columba palumbus NG - - - I/m
Tirkentaube Streptopelia decaocto NG - V - Il
Mauersegler Apus apus NG - \'% - -
Mehlschwalbe Delichon urbica NG - V - -
Rauchschwalbe Hirundo rustica NG - V - -
Heckenbraunelle Prunella modularis BV - - - -
Sumpfrohrsanger Acrocephalus palustris BV - - - -
Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros BV - - - -
Zilpzalp Phylloscopus collybita BV - - - -
Mdénchsgrasmiicke Sylvia atricapilla BV - - - -
Gartengrasmiicke Sylvia borin BV - - - -
Amsel Turdus merula BV - - - Il
Blaumeise Parus caeruleus BV - - - -
Kohlmeise Parus major BV - - - -
Bluthanfling Carduelis cannabina BV - - - -
Stieglitz, Distelfink Carduelis carduelis BV - - - -
Grinling, Grinfink Carduelis chloris NG - - - -
Girlitz Serinus serinus NG - - - -
Haussperling Passer domesticus NG - \'% - -
Star Sturnus vulgaris NG - - Il




Erlduterungen: \

RL-RP = Rote Liste Rheinland-Pfalz;

RL-BRD = Rote Liste Bundesrepublik Deutschland;

BArtSchV = Bundesartenschutzverordnung:

§1 Satz 1: Besonders geschutzte Art

§1 Satz 2: Streng geschutzte Art

FFH-Anhang = Arten welche im Anhang Il oder IV der Flora-Fauna-Habitat Richtlinie genannt sif

VSR-Anhang = Arten welche im Anhang |, Il oder Il der Vogelschutz Richtlinie genannt sind

Nachweis 2005:

1: Vorkommensnachweis 2005

BV = Brutvogel

NG = Nahrungsgast
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@ ' ) Bestand Konflikte

. Realnutzung und Biotoptypen Konfliktschwerpunkte
) Biotope der Wohnbaugebiete (1000) Menschen M1 | Verkehrsbedingte Schallimmissionen durch Kunden- und Zulieferverkehr sowie
Rollgerausche durch Einkaufswagen
) - 1750 Einzelgebdude
- - @ Verlust von insgesamt ca. 6.700 m? Biotoptypen mit mittlerer Bedeutung:
* - < \*
* - i “inFlA 8622 - Strauch- und Baumhecke: 390 m?
- ¥ Biotope der Grnflachen (4000) Pflanzen | P1 | 9310 - Krautreiche Ruderalflur: 2.550 m?

. - = 4211  GrlUnanlagen von geringer Fldchenausdehnung, intensiv gepflegt 8%:15(1) ) gLaduetggiﬁErenlfil#c\i/eer%ﬁlélghiljj%%r:\%l{gggﬂmrpit Brombeeraufwuchs: 245 m*
: 9331 - Ruderalflur mit Verbuschung, Uberwiegend Pappel und Birke: 190 m?

936

o Biotope der Verkehrsanlagen / Verkehrsflachen (6000) Boden B1 | Verlust der Bodenfunktionen gartenbaulich gepréagter Béden auf ca. 7.845 m?
ode durch N iegelun
v A 1 6221 HauptverkehrsstraRen, Fahrbahn urch Neuversiegeiung
QO L2l 6251-1 FuBwege, vollversiegelt, Rander ohne naturschutzrelevante Kleinstrukturen Verscharfuna des Oberflichenwasserabflusses auf ca. 7.845 m2
e Wasser | W1/ ;o Neuvegrsiegelung o
A 6251-2 FuBwege, teilversiegelt, Radnder ohne naturschutzrelevante Kleinstrukturen
. B Klima K1 \I\/lerlust von ulnversie elte;n gdlfaéchgn mit Kaltluftproduktionsfunktion durch
- * euversiegelung auf ca. 7. m
Biotope der landwirtschaftlich genutzten Flachen (7000) Laﬂd& L1 | Optische Veranderung des Landschaftsbildes im Nahsichtbereich
- 7423  Weihnachtsbaumkulturen scha
P e s -::E: - B 7499 Brachen der Gartnereien, Steinschutthaufen Sonstige Darstel I u ngen
ot : N n
Biotope der Forste, Walder, Geblische und Hecken (8000) = = = Grenze des Geltungsbereiches
o 8622  Strauch- und Baumhecken
- - 8630 Ziergehdlzpflanzungen -—— Radweg
13 _
- Biotope der Abgrabungsgebiete, GrolRbaustellen, Ruderalflachen und Bauwagenplatze (9000)
- @ ’ 9310  Krautreiche Ruderalfluren ‘
- - ST 9311  Krautreiche Ruderalfluren, Gberwuchert mit Brombeeraufwuchs
ST P 9330 Ruderalfluren mit Verbuschung
2 9331 Ruderalfluren mit Verbuschung, tberwiegend Pappel und Birke
: - " 9360 Ruderalfluren mit Ziergehdlzen
" . Nr. Datum Anderung Gezeichnet
. _ Sonstiges
3 . SEEEE Schnittgut bzw. Baumstubben JESTAETDIT

*PARTNER

10 i — Zaun bzw. Betonmauer

Biiro fir Raum- und Umweltplanung

Hans-Bockler-StraBe 87 - 55128 Mainz

S E Streifenfundament Tel. 0 61 31/ 33 35 58 - Fax 33 35 59
* 6221
: = Planung

i ” ) ) Gebiiude Auftraggeber: Gezeichnet Geprft
: @ - Iﬁ?uterbach &zwigenﬁjhr GbR Datum 16.03.06 | 16.03.06

’ 5 arrmorgen 2 - N k J

: ] Stellplatze 65205 Wiesbaden e e

@* o\ Fahrgassen / Zufahrten Projekt: Format 99,0 x 29,7 cm

’ ) . - MaBstab | 1:1.000
; AN - - Offentliche Verkehrsflachen (T6 traR Vorhabenbezogener Bebauungsplan _
- N entiche Verkehrsfidchen (Tongessiraie) "Verbraucherngarkte 'An der Effenspitze’ (E66)" Projekt-Nr. o000 o
- - Umweltbericht
7 : @ . - A Bestands- und Konfliktplan Karte Nr 1
T\
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Umweltfachliche Maldnhahmen

Begrinungsmalnahmen
: @
i
o
MO

SchallschutzmalRnahmen

M1

M2
M3

M4

M5 [T
L——— |

M6

Malinahmen zur Regenwasserbewirtschaftung

v

W2

Flachenbilanz

Geltungsbereich: 11.645 m?
Grundstlicksflache: 10.340 m?

Gebaude: 3.650 m?

Stellplatze/ Zufahrten: 4.825 m? / 140 Stellplatze / 4 = 35 Anzahl Baume
Griunflachen: 1.865 m2/ 100 m2 = 19 Anzahl Baume

Pflanzung von 54 Einzelbdumen
Art: Carpinus betulus "Fastigiata® (Cb), Pflanzqualitat: H, 3xv, mB, StU 18/20, Anzahl: 52
Art: Tilia cordata "Greenspire’ (Tc), Pflanzqualitat: H, 3xv, mB, StU 18/20, Anzahl: 2

Anlage von flachigen Strauchpflanzungen auf 1.295 m?

Arten: Amelanchier ovalis, Corylus avellana, Cornus stolonifera, Cornus mas,
Crataegus monogyna, Rosa canina, Spiraea x cinerea "Grefsheim" , Viburnum lantana
Pflanzabsténde: 1 Stk./ 1,5 m?

Pflanzqualitat: 2xv, oB, 5 Triebe

Anlage von Pflanzflachen aus Bodendeckern auf 270 m?

Arten: Chaenomeles japonica "Elly Mossel", Spiraea japonica "Little Princess’,
Potentilla fruticosa "Goldteppich"

Pflanzqualitat: 2xv, iT bzw. iC

Pflanzabstéande: 5 Stk./m?

Anlage von reprasentativen Stauden- und Strauchpflanzungen auf 300 m?
Staudenarten: Alchemilla mollis, Bergenia cordifolia "Pinneberg",
Brunnera macrophylla, Geranium macrorrhizum, Waldsteinia geoides
Straucharten: Hydrangea aspera "Macrophylla" (Ha),

Kolkwitzia amabilis (Ka), Philadelphus coronarius (Pc)

Pflanzqualitat: Str, 2xv, mB, 100-150

Abtragung des von Stiden nach Norden ansteigenden Gelandes
um ca. 4 m im Norden (,Eingraben in das Gelande")

Anordnung der Bebauung als aktive Schallschutzriegel

Einhausung der LKW-Rampe am Minimalmarkt und Verschluss mit einem Rolltor,
das wahrend des Verladevorgangs geschlossen wird

Ausfiihrung der Fahrgassen aus Schallschutzgriinden mit Asphaltbelag

Errichtung einer hochabsorbierenden Schallschutzwand mit Mindesthdhe von
203,2 m G.NN im Osten, 2 m westlich der Flurstiicksgrenze 289/2

Schallschutzwand (Lange: ca. 45 m, H6he: OK =205 m G.NN)

Verwendung wasserdurchlassiger Beldge im Bereich Stellplatze

Versickerung von Niederschlagswasser im Bereich der
Tragschichten der Stellplatze und Zufahrten sowie in den
Pflanzstreifen zwischen den Stellplatzen und im 6stlichen Randbereich

Grenze des Geltungsbereiches

Nr. |Datum Anderung Gezeichnet
JESTAEDT
+P ARTNER
Biro fir Raum- und Umweltplanung
55128 Mainz « Hans-Bockler-Str. 87
Tel. 06131/333558 » Fax 06131/333559
Auftraggeber: Gezeichnet|Gepruft
Lauterbach & Wagenfiihr GbR Datum 06.04.06| 06.04.06
Pfarrmorgen 2-4 L ]
65205 Wiesbaden Name u e
Unterschrift
Projekt: Format 50,0 x 43,0 cm
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Malstab 1:500
"Verbrauchermarkte “In der Effenspitze’ (E66)" Projekt-Nr.
Umweltbericht M105-05
Umweltfachliche MaBnahmen Karte Nr. 2
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Auszug: Zentrenkonzept Einzelhandel

Stadt Mainz - Zentrenkonzept Einzelhandel

4.13 Ebersheim

In Ebersheim mit rd. 5.500 Einwohnern
existiert noch ein Supermarkt am Rande
des Ortskerns. Durch die aktuelle Entwick-
lung des Baugebietes ,E 46 In den Tei-
lern" wird daraus eine integrierte Lage. Die
ehemalige Konzentration der Geschafte
an der Kirche bzw. entlang der Rémerstr.
wurde mit der SchlieBung der zwei zentra-
len Lebensmittel-SB-Markte aufgeldst.

|

f;
2
=

Karte 27: Zentrale Lagen im Stadtteil Ebersheim

Die kleine Ladengruppe (ohne Super-
markt) an der TéngesstraBe tragt nicht
wesentlich zur Verbesserung der Versor-
gung bei.

Beim derzeitigen Einwohnerstand wird ein
zweiter Supermarkt nicht tragféahig sein.

Mit der Entwicklung der Neubaugebiete

E 46 und E 50 werden zwar rd. 700 Ein-
wohner hinzukommen. Trotzdem dirfte
die Ansiedlung eines Lebensmitteldis-
countmarktes realistischer sein. Er kdnnte
in unmittelbarer Nachbarschaft zum Su-
permarkt im Baugebiet ,In den Teilern* zu
einer Angebotskonzentration und Attrakti-
vitatssteigerung fihren.

Als weiterer idealer Standort fiir die An-
siedlung einer in den Ortskern integrierten
Losung kann das ehemalige Gértnereige-
lande an der TéngesstralBe angesehen
werden. Hier kénnten ein Supermarkt und
ein Discountmarkt gemeinsam entstehen.

Um eine Ansiedlung von Einzelhandelsbe-
trieben im Gewerbegebiet "E 52" an der
RheinhessenstraBe zu unterbinden, wurde
dieser Bebauungsplan mit einem Einzel-
handelsausschluss versehen. Er sollte auf
alle Falle trotz eines gewissen Ansied-
lungsdruckes seitens der Lebensmittel-
branche aufrechterhalten werden. Der
Standort ist eine véllig nicht integrierte
Lage, die auf keine Weise zur Verbesse-
rung der fuBlaufigen Versorgung in E-
bersheim beitragen kann. Dariiber hinaus
wurde durch eine Ansiedlung dort eine
falsche und unerwiinschte Signalwirkung
im Stadtgebiet wie in den Nachbarge-
meinden erzeugen.

Verkaufsflachen im Stadtteil Ebersheim 2003

Sonstiges; 113

Rad / Auto; 8
Pflanzen/Garten/Tier; 85

Geschenk/Freizeit/
Spiel/Musik; 21
Papier/Blro/Printmedien;
59
Elektro/Komm./Foto; 22

HH-waren / -geréte; 28

Drog./Kosmetik etc.; 144

Abb. 26: Verkaufsflache nach Sortiment im Stadtteil Ebersheim

Lebensmittel/Getranke/
Tabak ; 1.092

Land Rheinland-Pfalz
Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid
Neustadt a.d. Weinstrae

Zur Entscheidung
vom ..2.3..Nox..2006.....................

Az.: 43/ W02 ME-o[MPAZY




Auszug: Materialien zum Zentrenkonzept Einzelhandel

1.3.8 Marienborn

In Marienborn gibt es flir knapp 4000 Einwohner nur 10 Geschafte, davon einen Lebensmit-
tel-SB-Markt mit 200 gm Verkaufsflache. Von den insgesamt rd. 600 gm Verkaufsflache sind
310 gm dem Sortiment Lebensmittel zuzuordnen. Sonstige kurzfristige Sortimente gibt es
auf rd. 60 gm. Eine Erweiterung scheiterte bislang an geeigneten integrierten Flachen und
am fehlenden Investoreninteresse aufgrund der "zu niedrigen" Einwohnerzahl sowie der Na-
he zum Gutenbergzentrum und zum Gewerbegebiet Schleifweg. Mit der Entwicklung des
Wohngebietes "Hinter den Wiesen" (MA 15) ist auch die Ansiedlung eines Supermarktes

vorstellbar.

Abb. 11: Verkaufsflachen in Marienborn
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GUTACHTEN P 86b/05

il
ITA INGENIEURGESELLSCHAFT

FUR TECHNISCHE AKUSTIK MBH
BERATENDE  INGENIEURE  VBI

AUFGABENSTELLUNG

Die Lauterbach und Wagenfihr GbR, Pfarrmorgen 2-4, 65205 Wiesbaden, plant ein
Nahversorgungszentrum in Mainz-Ebersheim an der Téngesstrafle zu errichten. Das
Nahversorgungszentrum beinhaltet einen ALDI- und Minimal-Markt sowie eine Apo-

theke. Die Planung erfolgt durch die Kirstein Rischmann Architekten und Ingenieure

GmbH, Carl-Zeiss-Strafle 41, 55129 Mainz.

In vorliegender Gutachtlicher Stellungnahme sind nun die Gerduschimmissionen in der
Nachbarschaft auf Basis des aktuellen Planungsstandes zu prognostizieren und zu beur-
teilen. Sind weitere pegelmindernde MaBnahmen erforderlich, sind diese zu dimensio-

nieren und zu bericksichtigen.

Da das Nahversorgungszentrum nur tagstber in Betrieb ist und nachts keine Anlieferun-
gen stattfinden, wurden die Berechnungen nur fur die Tageszeit durchgefihrt. Anhand
von Vorberechnungen wurden die kritischsten Immissionspunkte ermittelt. Diese sind in

den Anlagen 1 und 2 aufgefGhrt.

IP 1: TéngesstraBe 43, 1. OG

IP2: TongesstraBe 42. 1.0G

IP 3: Grinberger Strafle 19, EG

IP 4: Grinberger Strafle 21, DG

IP 5: Grinberger Strafle 18, 1. OG
IP 6: Grinberger Strafle 20, 1. OG
IP 7: Fritz-Erler-Strafe 5, DG

IP 8: TongesstraBe 36, DG

-1/32 -
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GUTACHTEN P 86b/05

il
ITA INGENIEURGESELLSCHAFT

FUR TECHNISCHE AKUSTIK MBH
BERATENDE  INGENIEURE  VBI

Zusatzlich waren auch die Gerduschimmissionen an einem zukinftigen Wohnhaus auf
dem Flurstick 289/2 (siehe Anlagen 1 und 2, IP 9) und auf den Flursticken 25/3 und
27/5, fir die entsprechend den Darstellungen des Fléchennutzungsplans eine spétere

Entwicklung fir Wohnbaufldchen gesichert werden soll, zu untersuchen.

Auf der Téngesstrafle ist in Richtung Senefelderstra3e eine Linksabbiegerspur zum Nah-
versorgungszentrum geplant. Diese Abbiegerspur stellt eine wesentliche Anderung im
Sinne der 16. BImSchV [8] dar. Daher war zu Gberprifen, ob durch den zusétzlichen

Verkehr auf der TéngesstraBle die Immissionsgrenzwerte nach [8] Gberschritten werden.

BEARBEITUNGSGRUNDLAGEN

Pléne

Es lagen folgende Plane der Kirstein Rischmann Architekten Ingenieure GmbH zur Bear-

beitung vor:

- Lageplan, M 1:1.000, Marz 2006
- Grundriss Lageplan, Vorhabenplan, M 1:200, Méarz 2006
- Schnitte Gelande, Vorhabenplan, M 1:200, Mérz 2006.

Zur Einstufung der Nutzungsgebiete wurden ein Auszug aus dem Fléchennutzungsplan
und die rechtskréftigen Bebauungspldne "E9" und "E12" der Stadt Mainz, Stadtplanungs-

amt, herangezogen.
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Richtlinien, Normen, Studien, Vorschriften und Verordnungen

[1]

"Richtlinien fur den Larmschutz an Stralen - RLS 90", 1990

[2] VDI-Richtlinie 2571 "Schallabstrahlung von Industriebauten", August 1976

[3] DINISO 9613-2 "Déampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien, Teil 2: All-
gemeines Berechnungsverfahren", Oktober 1999

[4] "Parkplatzlérmstudie", Bayerisches Landesamt fir Umweltschutz, Ausgabe 2003

[5] '"Technischer Bericht zur Untersuchung der Lkw- und Ladegeréusche auf Betriebs-
geldnden von Frachtzentren, Auslieferungslagern und Speditionen", Hessische Lan-
desanstalt fir Umwelt, 1995

[6] "6. Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Techni-
sche Anleitung zum Schutz gegen Lérm - TALarm)", 26.08.1998

[7]  "Zusétzliche Technische Vorschriften und Richtlinien fur die Ausfihrung von Larm-
schutzwdnden an Straflen — ZTV-Lsw 88", Bundesminister fir Verkehr, Abteilung
Straflenbau, Ausgabe 1988

[8] "16. Verordnung zur Durchfthrung des Bundes-Immissionsschutzgesetztes (Ver-
kehrslérmschutzverordnung - 16. BImSchV)", 27.11.1989

Sonstiges

[9] Schreiben vom 11.04.2005 der REWE Deutsche Supermarkt KG aA Gber die Lkw-

Anlieferung (siehe Anhang 1)

[10] Schreiben vom 05.04.2005 der ALDI GmbH & Co. KG Uber die zu erwartenden

Pkw- und Lkw-Bewegungen (siehe Anhang 2)

[11] Schreiben vom 05.07.2005 der REWE Deutsche Supermarkt KG oA Gber die zu-

kinftig zu erwartenden Pkw-Bewegungen zum Minimal-Markt (siehe Anhang 3)
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[12] Schreiben der Lauterbach und Wagenfihr GbR vom 13.07.2005 Gber die zukinf-
tig zu erwartenden Pkw-Bewegungen der Apothekenkundschaft (siehe Anhang 4)

[13] Schreiben der Stadt Mainz, Amt fir Verkehrswesen, vom 12.07.2005 tber die der-
zeitigen Verkehrsbewegungen auf der Téngesstra3e, Mainz-Ebersheim (siehe An-
hang 5)

[14] Schreiben der Stadt Mainz, Amt fir Verkehrswesen, 13.03.2006 Gber die Abschat-
zung des Verkehrsautkommens (siehe Anhang 6)

Software

Die Berechnung der Gerduschimmissionen wurde mit dem Computerprogramm

LIMA
Stapelfeldt Ingenieurgesellschaft mbH, Dortmund,

durchgefihrt.

ANFORDERUNGEN

Immissionsrichtwerte

In [6] werden in Abhéngigkeit von der Gebietsnutzung Immissionsrichtwerte fir die Ta-
ges- und Nachtzeit festgelegt. Die zu untersuchenden Immissionspunkte befinden sich in

Misch-, Dorf- und Allgemeinem Wohngebiet.
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Somit sind folgende Immissionsrichtwerte heranzuziehen:

e Mischgebiet (IP 1) tags 60 dB(A)
nachts 45 dB(A)
e Dorfgebiet (IP 2 und 8) tags 60 dB(A)
nachts 45 dB(A)
¢ Allgemeines Wohngebiet (IP 3 bis 7, 9) tags 55 dB(A)
nachts 40 dB(A).

Zurzeit ist keine Vorbelastung im Sinne der TAL&rm [6] vorhanden. Auch der mégliche
Bau von weiteren Gewerbebetrieben ist auszuschlieflen. Daher kann das Nahversor-

gungszentrum Mainz-Ebersheim die Immissionsrichtwerte nach TAL&rm voll ausschépfen.

3.2 Spitzenpegelkriterium

Weiterhin dirfen entsprechend [6] kurzzeitige Gerduschspitzen den jeweiligen Immissi-

onsrichtwert

tags um nicht mehr als 30 dB(A)
nachts um nicht mehr als 20 dB(A)

Uberschreiten.
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AUSGANGSDATEN DER BERECHNUNGEN

Erfahrungen bei éhnlich gelagerten Projekten zeigten, dass ausschlief3lich die auflerhalb
des Gebdudes vorhandenen Emittenten die Gerduschimmissionen bestimmen. Daher
wurden hier die innenliegenden Emittenten und die daraus resultierenden abstrahlenden

Flachen der Fassaden und Décher nicht mit bertcksichtigt.

Die Offnungszeiten des Nahversorgungszentrums sind von 8:00 Uhr bis 20:00 Uhr.

Stellplétze

Es sind
n = 140 Stellplatze

vorgesehen.

GemaB [10] sind fur den ALDI-Markt 800 Kunden pro Tag zu erwarten. Davon sind ca.
20 % Lauf- und Fahrradkunden. Somit ergeben sich 640 Pkw-Kunden fir den ALDI-
Markt, davon besuchen aber auch gleichzeitig 320 Kunden den Minimal-Markt. Fir den
Minimal-Markt sind die gleichen Bedingungen zu erwarten [11]. Somit ergeben sich fur

den ALDI- und Minimal-Markt insgesamt
960 Pkw-Kunden.

Dies entspricht 1.920 Pkw-Bewegungen pro Tag.
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Nach [12] sind fir die Apotheke durchschnittlich 180 Kunden taglich zu erwarten. 50 %
der Kunden kommen erfahrungsgeméf mit dem Pkw. 50 % der Gesamtkunden werden
auch den Minimal-Markt und/oder den ALDI-Markt besuchen. Fir die Apotheke allein
wurden daher 45 Pkw-Kunden zu den o.g. Kunden der Méarkte addiert. Dies entspricht

90 zusatzlichen Bewegungen. Insgesamt ergeben sich daher
2.010 Pkw-Bewegungen pro Tag.

Unabhéngig von o. g. Verkehrszahlen wurde von der Stadt Mainz, Amt fir Verkehrswe-
sen, das zukinftige Verkehrsautkommen abgeschétzt [14]. Hiernach sind inklusive der
Mitarbeiterfahrbewegungen insgesamt

2.467 Pkw-Bewegungen pro Tag
Zu erwarten.
Die Abschétzungen sind als Anhang diesem Schreiben beigefigt. Zum Vergleich wurden
der Vollstandigkeit halber auch die Verkehrsbewegungen nach [4] ermittelt. Fir den

ALDI-Markt mit einer Nettoverkaufsfléche von 850 m? wurden nach [4]

N = 1,64 Pkw-Bewegungen/10 m? Verkaufsfléche und Stunde

angenommen.
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Fur den Minimal-Markt mit einer Nettoverkaufsfléche von 1.260 m2 sind nach [4]

N = 1,05 Pkw-Bewegungen/10 m?2 Verkaufsfléche und Stunde

zugrunde zu legen.

Nach [4] erfolgten die Zahlungen in der Regel nur wéihrend der Offnungszeiten. Die bei
der Berechnung der Beurteilungspegel eintretende Unsicherheit durch die Nichtbeach-
tung der auBerhalb der Offnungszeiten stattfindenden Bewegungen ist aber gemdaB [4]

vernachldssigbar klein.

Unter Beriicksichtigung der genannten Offnungszeiten ergeben sich somit nach [4] ins-
gesamt 3.260 Pkw-Bewegungen/Tag. Da jedoch einige Kunden beide Markte besuchen,
kann in Absprache mit dem Amt fir Verkehrswesen der Stadt Mainz hierfur ein Abschlag

in Héhe von 30 % angesetzt werden.

Demnach wirden sich nach der Parkplatzlarmstudie zuziglich der 90 Fahrbewegungen

fur die Apotheke insgesamt
2.372 Pkw-Bewegungen/Tag

ergeben.

Der Vergleich mit den o. g. Berechnungen vom Amt fir Verkehrswesen [14] zeigt, dass

sich nach [4] 95 Fahrbewegungen/Tag weniger ergeben.
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Im Sinne einer Maximalwertbetrachtung werden daher fir die weiteren Berech-

nungen die Verkehrsbewegungen nach [14] mit
2.467 Pkw-Bewegungen/Tag

herangezogen.

Im Sinne einer weiteren Maximalwertbetrachtung wird angenommen, dass sich bereits ab
07:30 Uhr die ersten Kunden und bis 20:30 Uhr die letzten Kunden auf dem Parkplatz

aufhalten werden.

Die Berechnung des Emissionspegel erfolgt nach [4] nach dem sogenannten "zusam-

mengefassten Verfahren". Hierbei werden die Zuschlége fir die Parkplatzart Ky, = 3 dB
und der Zuschlag fir das Taktimaximalpegelverfahren (zur Beriicksichtigung der impuls-
haltigen Gerdusche) K, = 4 dB(A) von "Parkplétzen an Einkaufszentren, Einkaufswagen

auf Asphalt" herangezogen.

Fur die Pkw-Parkflachen ergibt sich abziglich der 4 Mitarbeiterfahrten in Abs. 4.2 eine

stindliche Verkehrsstarke von

M = 189,5 Pkw-Bewegungen/Stunde

(Einwirkzeit 13 Stunden) und somit insgesamt ein Schallleistungspegel von

Lw = 99,0 dB(A).
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Mitarbeiter

In den Berechnungen wurde vorausgesetzt, dass sowohl fir den ALDI- als auch fir den
Minimal-Markt von 6:00 Uhr bis 7:00 Uhr jeweils 2 Pkw-Bewegungen von Mitarbeitern
stattfinden. Hierbei wurde angenommen, dass die ALDI-Mitarbeiter den 3. und 4. Stell-
platz stdlich des ALDI-Eingangs anfahren. Fir die Minimal-Markt-Mitarbeiter wurde vor-

ausgesetzt, dass diese den 3. und 4. Stellplatz westlich des Minimal-Eingangs nutzen.

Die Emissionspegel der Fahrstrecke wurde nach [1] ermittelt. Hierbei wurde eine Ge-
schwindigkeit von v = 30 km/h angenommen. Auf der Fahrstrecke ist Asphaltbelag vor-

gesehen, so dass der Korrekturwert fir unterschiedliche Straflenoberfléchen
Dsio = 0dB

betragt. FUr die Fahrstrecken mit jeweils 2 Pkw-Bewegungen ergibt sich ein Emissionspe-

gel von
L.e = 31,5dB(A).

Dies entspricht nach [4] einem linienbezogenen Schallleistungspegel von
Lwa = 50,5 dB(A).

Fur jeweils zwei Stellpléize ergibt sich nach [4] ein Schallleistungspegel von

Ln = 70 dB(A).
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Hierbei wurden die entsprechenden Zuschldge fur Park 4+ Ride-Parkplétze angenommen.
Da kein Parksuchverkehr stattfindet und die Durchfahrten nach [1] berechnet wurden,

wurde

K, = 0dB

in der Berechnung angesetzt.

Lkw-Fahrten

[10] ist zu entnehmen, dass in der Zeit von 6:00 Uhr bis 7:00 Uhr ein Lkw den ALDI-
Markt beliefert. In der Zeit von 7:00 Uhr bis 20:00 Uhr sind zwei weitere Lkw zu erwar-

ten. Diese zwei Lkw sind in der Regel mit einem Kélteaggregat ausgestattet.

Es wurde angenommen, dass die Lkw bis zum Minimal-Markt vorfahren und dort autf der
Wendestrecke zurick zur ALDI-Rampe fahren, dort riickwdrts in die Rampe einfahren und

anschlieBend Gber den kirzesten Weg abfahren.

Minimal

Fiur den Minimal-Markt sind geméf [9] in der Zeit von 6:00 Uhr bis 7:00 Uhr zwei Lkw
ohne Kalteaggregat und in der Zeit von 7:00 Uhr bis 20:00 Uhr zwei weitere Lkw ohne

Kalteaggregat und drei Lkw mit Kalteaggregat zu erwarten.
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Die herangezogene Fahrstrecke befindet sich von der Zufahrt zum Gelénde in Richtung
Norden zum Eingang des Minimal-Marktes und dann rechts zur Rampe und noch ein
Stick in stdliche Richtung, um rickwarts in die eingehauste Rampe einzufahren. Die

Abfahrt findet dann parallel zum ALDI-Markt statt.

Emissionspegel

Fahrstrecke

Da die Fahrstrecken zu den jeweiligen Rampen der Markte mehr oder weniger direkt an-
gefahren werden kénnen, wurden die Emissionspegel der Fahrstrecken nach [1] ermittelt.
Hierbei wurde im Sinne einer Maximalwertbetrachtung eine Geschwindigkeit von

v = 30 km/h herangezogen. Pro Lkw ergibt sich ein Emissionspegel von

L.e = 41,5 dB(A).

Dies entspricht einem linienbezogenen Schallleistungspegel von
Lua = 60,5 dB(A)/Lkw

Fur die Lkw mit Kalteaggregat wurde ein um 2 dB héherer Emissionspegel herangezo-

gen.
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Rangieren

GemaB [5] ist for den Rangierverkehr ein Schallleistungspegel von Ly, = 99 dB(A) he-
ranzuziehen. Die Rangierstrecke betrégt ca. 30 m. Bei einer Rangiergeschwindigkeit von
v = 5 km/h [5] ist diese Strecke in einer Zeit von 22 s zurickgelegt. Im Sinne einer Ma-
ximalwertbetrachtung wurde jedoch eine Einwirkzeit von T = 30 s angenommen, so dass

sich fir das Rangieren pro Lkw ein auf eine Stunde bezogener Schallleistungspegel von

Lusrn = 78,2 dB(A)/Lkw

ergibt.

Kalteaggregat

Eigene Messungen ergaben, dass die Kélteaggregate an Lkw einen Schallleistungspegel
von Ly, = 95 bis 100 dB(A) aufweisen kénnen. Des Weiteren betragt der Entladevor-
gang eines Lkw zwischen 15 und 30 min. Im Sinne einer Maximalwertbetrachtung wurde

fur die Kalteaggregate der Lkw ein Schallleistungspegel von
Lya = 100 dB(A)

mit einer Einwirkzeit wéhrend des Entladens von 30 min angenommen. Somit ergibt sich

fur die Kalteaggregate pro Lkw ein auf eine Stunde bezogener Schallleistungspegel

LWA,]h = 97 dB(A)/LkW
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4.3.3.4 Verladegerdusche

Beim ALDI-Markt ist eine Innenrampe vorgesehen, an die die Lkw rickwdarts an eine
Dichtung anfahren. Nach [5] sind fir Verladegerdusche mit Palettenhubwagen tber La-
debricke an einer Innenrampe ein Schallleistungspegel von Ly, 1, = 80 dB(A) und bei
Rollcontainern Gber Ladebricke von Ly, 1, = 64 dB(A) heranzuziehen. Im Sinne einer
Maximalwertbetrachtung wurde angenommen, dass die Verladung mit Palettenhubwa-

gen stattfindet.

In der Regel sind 12 Verladeereignisse ausreichend. Im Sinne einer Maximalwertbe-
trachtung wurden jedoch 20 Ereignisse vorausgesetzt. Insgesamt ergibt sich somit fir die

Verladegeréusche der ALDI-Lkw ein Schallleistungspegel von
Lwarn = 93 dB(A)/Lkw

Die Rampe des Minimal-Marktes wird eingehaust und mit einem Rolltor wahrend des
Verladens geschlossen. In den Berechnungen wurde vorausgesetzt, dass das Rolltor ein

bewertetes Schalldémm-Maf3 von

R, = 15dB

aufweist.
Beim Minimal-Markt ist innerhalb der Einhausung eine Uberladebriicke vorgesehen. Bei

Palettenhubwagen tber Uberladebriicken ergibt sich nach [5] pro Ereignis ein Schall-

Leistungspegel von

Luarn = 85 dB(A).
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Unter Bericksichtigung der o. g. 20 Ereignisse ergibt sich fir die Verladegerdusche beim

Minimal-Markt ein Schall-Leistungspegel von

Lwatn = 98 dB(A) pro Lkw.

Unter Bericksichtigung eines Volumens der Einhausung von V = 552,5 m3 und einer
geschatzten Nachhallzeit von T = 2 s ergibt sich nach [2] in der Einhausung bei ge-

schlossenem Rolltor ein Innengerduschpegel von

L, = 87,6 dB(A).

Bei einer Rolltorfléche von 24 m2 und o. g. Schallddmm-Maf} resultiert somit am Rolltor

ein abstrahlender Schall-Leistungspegel von

LWA,ohne Kalteaggregat 82/4 dB(A) pro Lkw.

Bei Lkw mit Kalteaggregaten erhéht sich der Innengeréuschpegel um ca. 3 dB, so dass

hier for das geschlossene Rolltor ein abstrahlender Schall-Leistungspegel von

L — 85,4 dB(A)

WA, mit Kélteaggregat

ermittelt wurde.
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Spitzenpegel

Als kritische Spitzenpegelemittenten wird in [5] die Lkw-Betriebsbremse mit einem Schall-
leistungspegel von Ly, = 110 dB(A) genannt. Fir die Pkw ergibt sich nach [4] der lau-
teste Spitzenpegel durch das Schlielen der Heck- bzw. Kofferraumklappe mit einem

Schallleistungspegel von Ly, = 99,5 dB(A).

Die herangezogenen Spitzenpegelpositionen sind ebenfalls in den Anlagen 1 und 2 auf-

gefuhrt. Es wurde jeweils eine Héhe von 1,5 m Gber Fahrbahnbelag angenommen.

Raumlufttechnische Anlagen

Die raumlufttechnischen Anlagen missen so dimensioniert sein, dass sie nachts die
15 dB geringeren Immissionsrichtwerte einhalten. Daher sind diese bei der Berechnung
der Beurteilungspegel tags zu vernachl@ssigen und wurden in den Berechnungen nicht

bertcksichtigt.

Schallschutzwéinde

An Hand der Berechnungen nach Abs. 8+9 wird vorgeschlagen, éstlich und westlich an
den Grundsticksgrenzen Schallschutzwénde vorzusehen. Die Position der Schallschutz-

wénde ist in den Anlagen 1 und 2 dargestellt.
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Die &stliche Schallschutzwand muss mindestens eine Héhe von h = 203,2 m Uber NN
aufweisen (siehe Abs. 8). Im Westen ist eine 202 m hohe, Gber NN liegende Stitzwand

vorgesehen. Es wird empfohlen, auf dieser eine Schallschutzwand mit einer Gesamthéhe

von h = 205 m Uber NN aufzustellen (siehe Abs. 9).

Beide Schallschutzwdnde missen in Richtung Parkplatz "hochabsorbierend" im Sinne von

[7] ausgefihrt werden.

Gebdudedaten

Hohe der Gebdude

Die Hohen der jeweiligen Gebdude wurden entweder den entsprechenden Planen ent-

nommen oder abgeschétzt und in den Berechnungen bericksichtigt.

Reflexionskennwerte

Die Korrektur zur Bericksichtigung der Absorptionseigenschaften von reflektierenden
Flachen wurde Tabelle 7 [1] fur "glatte Geb&udefassaden” mit einem Reflexionskennwert

von

De = -1dB(A)

enthommen.
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Kennwerte nach DIN ISO 9714-2 [3]

Frequenzen

GemaB Anmerkung 1, Abschnitt 1 [3], werden bei den hier vorliegenden A-bewerteten

Schallleistungspegeln der Schallquellen die Dampfungswerte bei 500 Hz verwendet.

Luftabsorption

Fur die Berechnung der Démpfung aufgrund von Luftabsorption wurde eine Temperatur
von T = 410 °C und eine relative Luftfeuchte von 70 % angenommen. Die Luftdamp-

fungskoeffizienten o wurden entsprechend Tabelle 2 [3] entnommen.

Meteorologische Korrektur

Der bei der Berechnung der Beurteilungspegel zu bericksichtigende meteorologische

Korrekturwert C_ ., wurde bei der Berechnung des Immissionspegels bericksichtigt.

met

Fur den Faktor C, wurde der Wert

C, = 2dB

herangezogen.
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BERECHNUNG DER GERAUSCHIMMISSIONEN

Immissionspegel

Die Gerduschimmissionen der verschiedenen Quellen wurden gemdf3 [6] bestimmt.

Hierbei stellt die Berechnung eine detaillierte Prognose nach [6] dar.
In nachfolgender Tabelle 1 sind die einzelnen Immissionspegel an den zu untersuchen-
den Immissionspunkten aufgefihrt. Die Immissionspegel der Parkvorgénge und der Mit-

arbeiter beziehen sich auf eine Stunde, die der Lkw-Fahrten auf ein Fahrzeug.

Tabelle 1: Berechnete Immissionspegel L; in dB(A)

Immissionspegel L, in dB(A)

ALDI-Markt Minimal-Markt
oo R ol Il I ol B
eiter gregat gregat beiter gregat gregat
1 53,2 29,3 45,2 58,1 27,6 40,6 42,6
2 59,9 34,4 56,4 60,4 34,1 46,6 48,7
3 51,1 22,1 37,6 45,5 26,6 37,5 39,3
4 49,4 22,7 38,3 47,2 24,0 35,9 37,8
5 48,4 16,9 34,7 44,6 22,7 33,8 35,9
6 48,2 20,5 36,2 45,8 21,4 34,2 36,2
7 44,7 8,9 28,5 32,2 12,8 34,7 36,6
8 45,2 18,6 44,5 53,7 20,6 36,0 38,3
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Spitzenpegel

In nachfolgender Tabelle 2 sind die Spitzenpegel an den zu untersuchenden Immissions-
punkten aufgefhrt. Hierbei ist zu beachten, dass im Sinne einer Maximalwertbetrach-
tung sémtliche die in den Anlagen 1 und 2 dargestellten Emittenten gleichzeitig wirken.
Dies ist selbstverstandlich in der Realitét nicht der Fall, so dass die aufgefihrten Spitzen-
pegel tatséchlich deutlich niedriger sind.

Tabelle 2: Berechnete Spitzenpegel L in dB(A)

i,Spitzen

P Spitzenimmissionspegel
Li,Spitzen in d B(A)

1 70,9
79,9
63,9
63,8
62,4
59,7
65,2
64,0

O IN|ON O B]WIN
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BERECHNUNGSERGEBNISSE

Beurteilungspegel

Zur Bestimmung der Beurteilungspegel missen die Immissionspegel der Tabelle 1 jeweils
in Abhéngigkeit von den Einwirkzeiten bzw. der Lkw-Anfahrten energetisch addiert wer-

den.
Zusatzlich sind bei den Immissionspegeln im Allgemeinen Wohngebiet (IP 3 bis 7) Zu-
schlage in Héhe von 6 dB(A) fir Tageszeiten mit erhdhter Empfindlichkeit in der Zeit von

6:00 Uhr bis 7:00 Uhr und 20:00 Uhr bis 22:00 Uhr vorzunehmen [6].

Zuschlage fur Ton- und Informationshaltigkeit sowie Impulshaltigkeit sind nicht erforder-

lich, da diese bereits in den entsprechenden Emissionspegeln enthalten sind.

Der meteorologische Korrekturwert C_, [3] wurde, wie bereits beschrieben, bei der Be-

rechnung der Immissionspegel bericksichtigt.

In Tabelle 3 sind die berechneten Beurteilungspegel fir die Tageszeit aufgefihr.
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Tabelle 3: Beurteilungspegel L, in dB(A) tags

Beurteilungspegelpegel
L, in dB(A)

1 54
60
51
50
48
48
45
48

(N[O B]W[DN

In den Anlagen 1 und 2 sind die Beurteilungspegel fir eine Hohe von h = 6,3 m Gber
Oberkante Gelénde flachendeckend aufgefihrt. In Anlage 1 sind die Beurteilungspegel
auf Basis eines Misch- bzw. Dorfgebietes, d. h. ohne die 0. g. Zuschlége fir die Ta-
geszeiten mit erhéhter Empfindlichkeit aufgefGhrt.

Zum Ablesen der Beurteilungspegel im Allgemeinen Wohngebiet ist die Anlage 2 zu

verwenden, in der die Zuschlége fur die Tageszeiten mit erhéhter Empfindlichkeit fir das

gesamte Rechengebiet herangezogen wurden.
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6.2 Spitzenpegel

Die in Tabelle 2 im Sinne einer Maximalwertbetrachtung berechneten aufgefihrten Spit-
zenpegel entsprechen dem Beurteilungspegel fir die Tageszeit ebenfalls im Sinne einer

Maximalwertbetrachtung

Tabelle 4: Beurteilungsspitzenpegel L in dB(A) tags

r;Spitzen

P Beurteilungsspitzenpegel
Lr,Spitzen in d B(A)

1 71
80
64
64
62
60
65
64

O I NN B]TWIN

- 23/32 -



/.1

7.2

GUTACHTEN P 86b/05

il
ITA INGENIEURGESELLSCHAFT

FUR TECHNISCHE AKUSTIK MBH
BERATENDE  INGENIEURE  VBI

BEURTEILUNG

Immissionsrichtwerte

Vergleicht man die Beurteilungspegel aus Tabelle T mit den in Abschnitt 3 genannten
Immissionsrichtwerten tags, zeigt sich, dass an allen untersuchten Immissionspunkten die
Anforderungen unter den in Abschnitt 4 dargestellten Bedingungen eingehalten wer-

den

Es sind daher keine weiteren pegelmindernden Mafinahmen erforderlich.

Spitzenpeqgelkriterium

Vergleicht man die in Tabelle 4 aufgefihrten Spitzenpegel mit den in Abschnitt 3.2 ge-
nannten Anforderungen, so zeigt sich, das auch das Spitzenpegelkriterium an allen

untersuchten Immissionspunkten eingehalten wird.

MOGLICHES WOHNHAUS FLURSTUCK 289/2

Wird, wie in den Anlagen 1 und 2 dargestellt, ein Haus auf dem Flurstick 289/2 erstellt,
wirde sich an IP 9 (siehe Anlage 2) unter den in Abschnitt 4 dargestellten Bedingungen
im EG (IP-Hdhe = 2,5 m (ber Oberkante Geldnde) ein Beurteilungspegel von

L = 55dB(A)
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und in den beiden méglichen Obergeschossen (IP-Hohe (1. OG) = 5,3 m und IP-Héhe
(DG) = 8,1 m Uber Oberkante Gelénde) ein Beurteilungspegel von

L = 60dB(A)

r

ergeben.

Die Immissionsrichtwerte fir Allgemeine Wohngebiete werden somit im EG ein-
gehalten. Im 1. OG und DG wird tags der Immissionsrichtwert fir Allgemeine Wohn-
gebiete um 5 dB Gberschritten (SUd- und Westfassade), jedoch fir Mischgebiete ein-

gehalten.
Es wird daher vorgeschlagen, in schutzbedirftigen Rdumen der Obergeschosse, Std-
und Westfassade, schalldémmende Fenster mit schallgeddmmter mechanischer Belif-

tung vorzusehen.

Das Spitzenpegelkriterium (sémiliche Spitzenpegelemittenten gleichzeitig in Betrieb) wird

im
EG mit L, = 70 dB(A), im
1.0G mit L, = 74 dB(A) und im
DG mit L, = 73 dB(A)
eingehalten.

Unter Annahme eines zukinftigen zweigeschossigen Hauses auf dem Flurstiick 289/2
und einer 203,2 m Uber NN hohen Schallschutzwand, wiirde sich an IP 3 der Beurtei-
lungspegel von L, = 51 dB(A) um 3 dB auf L, = 48 dB(A) reduzieren.
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WEITERE MOGLICHE ZUKUNFTIGE BEBAUUNG

Es ist zu prifen, in welchem Abstand der westlichen Grenze des zu untersuchenden Bau-
grundstiicks auf den Flurstiicken 27/5 und 25/3 zukinftig Wohnbebauung méglich ist,

damit die Immissionsrichtwerte fir Allgemeine Wohngebiete eingehalten werden.

Mit der vorgeschlagenen 205 m Gber NN hohen Schallschutzwand wird in ca. 3 m Ab-
stand von der Grundsticksgrenze im EG der Immissionsrichtwert tags for Allgemeine
Wohngebiete eingehalten. Im 1. OG ergeben sich Beurteilungspegel von

L = 57-59 dB(A).

Anlage 2 zeigt, dass zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte im 1. OG ein Abstand von

ca. 8 m bis 9 m notwendig ist.

Bei der genannten Maximalwertbetrachtung betragen die Spitzenpegel in ca. 3 m Ab-

stand von der Grundsticksgrenze im

EG 65-73 dB(A) und im
1.0G 68-76 dB(A).

Das Spitzenpegelkriterium wird somit auch hier eingehalten.
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OFFENTLICHER STRASSENVERKEHR

Die geplante Abbiegerspur in Fahrtrichtung Senefelderstrafie ist nach [8] eine wesentli-
che Anderung. Daher ist zu untersuchen, ob durch die zusétzlichen An- und Abfahrten
auf der Téngesstrafle zum Nahversorgungszentrum die Immissionsgrenzwerte nach [8]

Uberschritten werden.

Nach [13] sind auf der Téngesstraie in Richtung Effenspitze in der Zeit von 6:00 Uhr bis
22:00 Uhr 2.552 Kfz-Fahrten vorhanden. Wird im Sinne einer Maximalwertbetrachtung
angenommen, dass samtliche auf der Téngesstrale Richtung Effenspitze gezéhlten Lkw
tags in der Zeit von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr fahren, ist [13] zu entnehmen, dass auf der
Téngesstrale in Richtung Effenspitze tags eine mafigebende stindliche Verkehrsstéarke

von
M = 159,5Kfz/h
mit einem maBgebenden Lkw-Anteil von
p = 4,19%

vorhanden ist. In Richtung Senefelderstraf3e ergibt sich nach [13] im o.g. Sinne eine

mafigebende stindliche Verkehrsstérke von
M = 109,5 Kfz/h
und ein maf3gebender Lkw-Anteil von

o = 4,11%.
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Wie bereits in Abschnitt 4.1 bzw. 4.3 erléutert, werden fir das Nahversorgungszentrum
2.467 Pkw und 20 Lkw-Bewegungen herangezogen. Die Pkw-Bewegungen werden von
der Ausfahrt des Nahversorgungszentrums aus gesehen in allen vier Fahririchtungen

gleichmaBig verteilt.

Die An- und Abfahrten der Lkw finden Gber die Rheinhessenstrafie statt, so dass diese

ausschlieBlich in oder aus Richtung Senefelderstrafe erfolgen.

Die Pkw-An- und Abfahrten zum Nahversorgungszentrum wurden in Abstimmung mit
dem Amt fir Verkehrswesen der Stadt Mainz zu 70 % als neuer zusétzlicher StraBBenver-

kehr auf der Téngesstrafie betrachtet.

Fur die Abbiegespur und in diesem Bereich auch fir die Téngesstrafie, wurden die Emis-
sionspegel separat ermittelt. In folgender Tabelle 5 sind fir die einzelnen Straflenberei-
che die zukinftigen resultierenden mafgebenden stindlichen Verkehrsstarken, maBBge-
benden Lkw-Anteile und die Emissionspegel nach [1] dargestellt. Bei den Berechnungen

wurde eine Fahrzeuggeschwindigkeit von
v = 50 km/h

angenommen. Die Stralensteigung betragt ca. 2 %.
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Tabelle 5: TéngesstraBBe, maBgebende stindliche Verkehrsstérken M in Kfz/h, mafige-
bende Lkw-Anteile p in % und Emissionspegel L_ ¢ in dB(A)

mafBigebende mafBigebender Ermission |
StraBBenabschnitt stindliche Verkehrs- Lkw-Anteil ] 19810 jg(e/ag\:])e
starke M in Kfz/h pin % mE N

Téngesstrale in Richtung
Effenspitze bis Einfahrt Nah- 187,1 3,91 56,1
versorgungszentrum
Téngesstrafle in Richtung
Effenspitze ab Einfahrt Nah- 186,5 3,59 55,9
versorgungszentrum
Téngesstrale in Richtung
Senefelderstrafie bis Einfahrt 136,5 3,30 54,4
Nahversorgungszentrum
Abbiegespur 27,0 0 45,0
Téngesstrafle in Richtung
Senefelderstrafie im Bereich 109,5 4,11 53,9
der Abbiegespur
Téngesstra3e in Richtung
Senefelderstrafie ab Einfahrt 137,1 3,74 54,6
Nahversorgungszentrum

Am kritischsten Immissionspunkt im Dorfgebiet (IP 1, siehe Anlagen 1 und 2) berechnet

sich aus den in Tabelle 5 dargestellten Emissionspegeln ein Beurteilungspegel von

L = 63 dB(A)

r

Am kritischsten Immissionspunkt im Allgemeinen Wohngebiet (IP 4, DG, siehe Anlagen 1

und 2) berechnet sich ein Beurteilungspegel von

L = 44 dB(A).
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Vergleicht man die o.g. kritischsten Werte mit den Immissionsgrenzwerten nach [7] von

- Kerngebieten, Dorfgebieten und Mischgebieten, tags 64 dB(A)
- Reine und Allgemeine Wohngebiete und Kleinsiedlungsgebiete,  tags 59 dB(A),

zeigt sich, dass durch den zusétzlichen Verkehr zum Nahversorgungszentrum die Immis-

sionsgrenzwerte tags weiterhin eingehalten werden.

QUALITAT DES GUTACHTENS

Das Gutachten wurde unter Bericksichtigung der Anmerkung 1, Abschnitt 1 [3], als de-
taillierte Prognose nach [6] durchgefihrt. Die Beurteilungspegel zeigen, dass die nach
[6] heranzuziehenden Anforderungen tags zwischen O und 10 dB unterschritten und da-
mit eingehalten werden. Hierbei ist zu bericksichtigen, dass insbesondere die fir den
Lkw pegelbestimmenden Verladegerdusche und die Emissionen der Kélteaggregate im

Sinne einer Maximalwertbetrachtung untersucht wurden.
Unter Bericksichtigung, dass die Berechnungen nach [4] in der Regel auf der sicheren

Seite liegen (siehe Abs. 8.2.1.1, S. 62 [4]) sind eher um 1 dB bis 2 dB geringere Beur-

teilungspegel als ermittelt zu erwarten.
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ZUSAMMENFASSUNG

Die Lauterbach und Wagentfihr GbR, Pfarrmorgen 2-4, 65205 Wiesbaden, plant an der
ToéngesstraBe in Mainz-Ebersheim ein Nahversorgungszentrum zu errichten. Ostlich, ent-
lang des Flursticks 289/2, ist eine 203,20 m Gber NN hohe Schallschutzwand notwen-

dig. Westlich zwischen dem ALDI- und Minimal-Markt wird eine 205,0 m Gber NN hohe

Schallschutzwand vorgeschlagen (siehe Anlagen 1 und 2).

Im Nahversorgungszentrum sind ein ALDI- und ein Minimal-Markt sowie eine Apotheke
geplant. Auf Basis der von der Stadt Mainz vorgelegten Pkw-Bewegungen (siehe An-
hang 6) und den von ALDI und REWE angegebenen Lkw-Anlieferungen sowie der Daten
der Apotheken-Kundenbewegungen (siehe Anhdnge 1, 2 und 4) wurden die Gerdusch-
immissionen in der Nachbarschaft prognostiziert und mit den Immissionsrichtwerten nach
TALarm verglichen. Es zeigte sich, dass an sémtlichen untersuchten bestehenden Hau-

sern die Immissionsrichtwerte tags eingehalten werden.

Das Spitzenpegelkriterium wird ebenfalls eingehalten.

Die RLT-Anlagen sind so zu begrenzen, dass die Immissionsrichtwerte nachts eingehalten

werden.

Des Weiteren wurde ein zukinftig mégliches Wohnhaus auf dem Flurstick 289/2 unter-

sucht. Als Immissionspunkt wurden mégliche Fenster an der Westfassade herangezogen.
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halten. Im 1. OG und im DG wird dann an
sionsrichtwert fur Allgemeine Wohngebiete tber-

schritten, for Mischgebiete iedoch eingehalten. Fir die beiden Obergeschosse an der

Sid- und Westfassade werden daher Fenster mit schallgeddmmter mechanischer Belut-

tung vorgeschlagen.

For die Flursticke 27/5 und 25/3 westlich des zu untersuchenden Baugrundstiicks wurde

untersucht, in welchem Abstand zum Baugrundstiick
ist, um die Immissionsrichtwerte for Allgemein

Allgemeine Wohngebiete ist, bezoge

Wohnbebauung zukinftig méglich
e Wohngebiete einhalten zu kénnen. For

n auf das EG, ein Abstand von ca. 3 m und bezo-

gen auf das 1. OG ein Abstand von ca. 8 m bis 9 m zur Grundstiicksgrenze notwendig.

AbschlieBend wurden die Geréuschimmissionen der TongesstraBe durch den zusditzli-

chen vom Nahversorgungszentrum verursachten StraBenverkehr nach [7] gepruft. Hierbei

zeigte sich, dass durch den zusatzlichen Verkehr die Immissionsgrenzwerte nach 7]

weiterhin eingehalten werden.

DIESER BERICHT UMFASST 32 SEITEN

WIESBADEN, DEN 22.03.2006

ITA - INGENIEURGESELLSCHAFT
ECIR TECHNISCHE AKUSTIK MBH

o o
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Nahversorgung

sz. MZ-Ebersh.

Lage der Immissionspunkte
Darstellung der Gebdude

@lﬂ@

Darstellung der geplanten Schallschutzwande (SSW)
Lage der Spitzenpegelemittenten

<= 350 dB(A) H <- 700 dB(A)
0 <= 40.0 dB(A) B <= 75.0 dB(A)
B <- 45.0 dB(A) B <- 80.0 dB(A)

<= 50.0 dB(A) [ 80.0 dB(A)
B <= 55.0 dB(A)
B <= 60.0 dB(A)
B <= 65.0 dB(A)
Prognose der Gerauschimmis{ Auftraggeber:
sionen, h = 6.3 m (0. OKGel. |Helma Wagenfihr
Beurteilungspegel tags Brigitte Lauterbach
MI-, MD-Gebiet Georgsweg 4

65388 Schlangenbad

MINIMAL-Rampe
eingehaust

SSW-Ost 203.2 m G.NN
SSW-West 205.0 m di. NN

Anlage 1
zum Bericht P 86b/05
vom 22.03.2006

MaBstab: M1: 1000

ITA Ingenieurgesellschaft fiir
Technische Akustik mbH
Max-Planck-Ring 49

65205 Wiesbaden

Tel.: 06122/9561-0

Fax: 06122/9561-61
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Nahversorgung

sz. MZ-Ebersh.

Lage der Immissionspunkte
Darstellung der Gebdude

@lﬂ@

Darstellung der geplanten Schallschutzwande (SSW)
Lage der Spitzenpegelemittenten

<= 35.0 dB(A) H <- 70.0 dB(A)
0 <= 40.0 dB(A) B <= 75.0 dB(A)
B <- 45.0 dB(A) B <- 80.0 dB(A)
<= 50.0 dB(A) [ 80.0 dB(A)
B <= 55.0 dB(A)
B <= 60.0 dB(A)
B <= 65.0 dB(A)
Prognose der Gerauschimmis{ Auftraggeber:
sionen, h = 6.3 m (0. OKGel. |Helma Wagenfihr

Beurteilungspegel tags
WA-Gebiet

Brigitte Lauterbach
Georgsweg 4
65388 Schlangenbad

MINIMAL-Rampe
eingehaust

SSW-Ost 203.2 m G.NN
SSW-West 205.0 m di. NN

Anlage 2
zum Bericht P 86b/05
vom 22.03.2006

MaBstab: M1: 1000

ITA Ingenieurgesellschaft fiir
Technische Akustik mbH
Max-Planck-Ring 49

65205 Wiesbaden
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Fax: 06122/9561-61
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Anhang 1 zur Gutachtlichen Stellungnahme P86b/05 "Nahversorgungszentrum Mainz-Ebersheim,
Berechnung der Geruschimmissionen in der Nachbarschaft" vom 22.03.2006 der
ITA-Ingenieurgesellschaft fur Technische Akustik mbH, Max-Planck-Ring 49, 65205 Wiesbaden
Tel.: 06122/95610, Fax: 06122/956161, E-Mail: ita-wiesbaden@ita.de

Anlieferkontakie

Voﬁ nachfolgendan Anlieferkontaidten ist auszugehen

Frischarttkel, , © oa. 6X pro Woche

Brot und Backwaren ¢a. 12X pro Woche
Trockensortiment ca. 3X pro-Woche
Obst und Gemiise ca. 6X pro Woche
Gelrinke ' ' ca, 2.3X pro Woche
Zoitschriften ca. &X pro Woche
Tlefktih| ca. 3X pro Woche
Arbeitapliitze

Da wir unsere Geschdfte zur Zeit 72 Stunden je Woche Verkaufsbereit halten,
unsare Mitarbeiter jedoch eine 37,8 Std. Wache haben, wird eine Doppalbesetzung vorgehalten,
Es kommen dadurch ca. 40 Mitarbeiter in Teilzeit und Vollzeit zum Einsatz.

Mit freundlichen GralRen

REWE Deutscher Supermarkt KG aA
Expansion / NL Roshach

{Norbert Ruhi)



ALDI Bingen
Unternehmensgruppe ALDI SUD

Anhang 2 zur Gutachtlichen Stellungnahme P86b/05 “Nahversorgungszentrum
Mainz-Ebersheim, Berechnung der Geriuschimmissionen in der Nachbarschaft" vom
22.03.2006 der ITA-Ingenieurgesellschaft fur Technische Akustik mbH,
Max-Planck-Ring 49, 65205 Wiesbaden,

Tel.: 06122/95610, Fax 06122/956161, E-Mail: |ta~WIesbaden@|ta de

ALDIGmbH & Co. KG + Postiach 1113 - 55381 Bingen

ITA Ingenieurgeselischaft 'TA INGENIEURGESELL- AR e S
fiir Teghn_ Akﬁsﬁk mbH o SCHAFT M.B H. WIESBADEN B5411 Bingen
Herrn Georg ERer _ N Telefon 067 21 /97 25-0
4 r 3 kgR' s 07 &PR.2005 Telefax 06721 /45008

2L SRTY) USt.-ID-Nr. DE 120353530
65205 Wiesbaden j/
Inr Schraiben vom lhr Zeichen Unser Zeichen Durchwahl Datum

97 25-
JM/TV 35 5. April 2005

Grundstiick In Mainz-Ebersheim
Larmschutzgutachten

Sehr geehrter Herr EBer,
sehr geehrte Damen und Herren,

wir beziehen uns heute auf die gemeinsame Unterredung vom 31. Mérz 2005 im Buro Lauterbach
& Wagenfihr.

Wir bestétigen lhnen die von uns prognostizierten Kundenzahlen an diesem Standort nochmals
wie folgt:

Durchschnittl. Kundenzahi / Tag 800
Davon Anteil Lauf- und Fahrradkunden ca. 20 %

Aufgrund von Erfahrungswerten gehen wir davon aus, dass ca. 50 % unserer Kunden auch den
benachbarten Rewe-Markt aufsuchen werden,

Pro Tag rechnen wir zwischen 6 und 7 Uhr mit einer LKW-Bawegung (Brotanlieferung), zwischen
7 und 8 Uhr mit einer weiteren Anlieferung mit einem ALDI-LKW (Obst— und Gemiusesortiment)
und tagstiber zwischen 8 und 20 Uhr mit einer weiteren Anlieferung mit einem ALDI-LKW
(Trockensortiment).

Wie besprochen wollten Sie auf dieser Basis eine neue Prognose aufstellen.
Mit freundlichen GriBen

" ALDI GmbH & Co. KG
BINGEN

ppa. Jgachim Martin

@ Lauterbach & Wagenfdhr

Bankverbindung: Sparkasse Rhemn -Nahe (Bingeny (BLZ 560 501 80) Kanla-Nr, 30002 265
IBAN: DE 19 5605 0180 Q030 002265 SWIFT-BIC: MALADES 1KRE
Kommanditgesellschalt Sitz Bingen, Regislergericht B‘i'ngen‘ HRA 2138, persondich hallende Gesellsclhattenn Eok GmibH,
Silz Bingen, Registergencht Bingen, HRB 24156, Geschaltalthrer Manfred Eok



Anhang 3 zur Gutachtlichen Stellungnahme P86b/05 "Nahversor-
gungszentrum Mainz-Ebersheim, Berechnung der Gerduschimmissio-

nen in der Nachbarschaft" vom 22.03.2006 der ITA-Ingenieur-

gesellschaft filr Technische Akustik mbH, Max-Planck-Ring 49, REWE Deutscher Supermarkt

65205 Wiesbaden, Kommanditgesellschaft auf Aktien
Tel.: 06122/95610, Fax: 06122/956161, E-Mail: ita-wiesbaden@ita.de  Zwelgnlederlassung Rosbach

rmarkt 4 ] ba

Sltz der Gesellschatt: Mainz-Kast

Reglstergaricht; Amtsgericht Friedberg HRB 182
I'TA Ingenieurgesellschaft Gesstichatier. Or. Achim Egn
fur Technische Akustik mbH - _ _ e
Dipl.~ Ing. Georg ERer ITA INGENIEURGE SEiL- ] Josef Sanktiohans
Moax- PIanck-Ring 49 “' ‘ S[:HAFT MB N WlESBADENAR-VmsIlzendsr. Dr. Klaus Burgha
65205 Wiesbaden 07 JdUL.2005

thyve Zeichen, Ikre Nachricht vom Unsere Zeichen Telefon Datum
ki 85-2395 05.07.2005

Mietrdume 55129 Mainz-Ebersheim, Téngesstraiie 40

Sehr geehrter Herr Efier,

die von der REWE geschatzen taglichen Kundenbesuche liegen bei ca. 800.
Der Anteil der Lauf- und Fahrradkunden betrégt 20%.

50% der Gesamtkunden kaufen sowohl im miniMAL als auch im Aldi-Markt.

Mit freundlichen Grliten

REWE Deutscher Supermarkt KG aA
Expansion Vollversorger

D%

i.A.
Axel Kittler

Kopie an Firma Lauterbach und Wagenfihr

REWE Deutscher Suparmarkt Telefon: (06003) 85 -0 Bankverbindung:
Kommanditgesellschaft auf Aktien Telefax: (06003) 85 - 2462 Deutsche Bank AG, Frankfurt/Main
Zweigniederlassung Rosbach (BLZ 500 700 10) Konto-Nr. 0 960 682
Raiffeisenstraie 5-9 Steuer-Nr.: 040 225 70602

61191 Rosbach v.d.Hthe
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11:4% LAUTERBACH & WAGENFUEHR GBR + 956161

Anhang 4 zur Gutachtlichen Stellungnahme P86b/05 "Nahversorgungszentrum
Mainz-Ebersheim, Berechnung der Gersuschimmissionen in der
Nachbarschaft” vom 22.03.2006 der ITA-Ingenieurgesellschaft fiir Technische
Akustik mbH, Max-Planck-Ring 49, 65205 Wiesbadsen,

Tel.: 06122/95610, Fax: 06122/956161, E-Mail: ita-wiesbaden@ita.de

GERHARD LAYTEREACH & BEANG WAGENFURR GBR
PRARRMORGEH 2-4 - BRO5 WIKSHAREN

Firma

ITA GmbH

Z. Hd. Herrn Eler
Max-Planck-Ring 49

65206 Wiesbaden-belkenheim
per Fax: 06122-956161

13.07.2005

§5129 Mainz-Ebersheim; TingesstraBe 40

Sehr geehrter Herr ERer,

wia Sie aue da

[Tg]
TE % S T AN \‘V!

n
LA R ]

Stralenfrant der Tbn esstralle platzie

!iT
2

Die Betreiberin der Apotheke hat uns mitgeteilt, dass sie im Schnitt
180 Kunden téglich hat. 50% der Kunden kommen erfahrungegemat
mit dem PKW. 50% der Gesamtkunden werden auch bei: Minimal
undfoder Aldi einkaufen.

Fir Ruckfragen stehen wir thnen gerne zur Verfligung und verblsiben
mit freupdlichen GriBen

(Lauterbach) {Wagenfihr)

-z, zt. varreist-

NR.'548 Fo1

BAUBETREUUNG
&
GRUKDSTUCKS
AUFWERTUNG

LAUTERBACH
&
WAGENFUHR GBR

GERHARD LAUTERBACH &
BERND WAGENFOHR GBR

BFARRMORGEN 2-4
#6205 WIESHADEN
TeL. DEIZ2Z-70 390
FAX: Q61 22.70 35 10
EMAIL:
LALTERBACH@WAGENFUEHR.DE

TAUNUS SPARKASSE
BLZ: 612 500 0O
KoNTO: 48002024

UST-IDNR.: DE114347565



* Verkehrsdaten Mainz Auswertung von Zshlungen mit NC90

Zhlstelle : Téngesstrafie / zw.Effenspitze - Senefelder Stralie
Zghlung vom . ,07.07.2005( Do)
Fahrtrichtung : Effenspitze

(literverke
Kfz Plw b Sohvaiver
pro 24" <520 m -6,50m | -10,00-m

R
& &%
8

e
SRS

100 -
90 4
80 4
70 4
60
50 1
40 ~
30 -
20
104.

%

2,67 2,70 1,37

-6,50m -10,00 m > 10,00 m

Lingenklassen

Anteil Schwerverkehr ; 4,08 %

der

issionen in

Anhang 5 Seite 1, zur Gutachtlichen Stellungnahme P 86b/05 "Nahversorgungszentrum Mainz-Ebersheim, Berechnung der Gerauschimm

Nachbarschaft® vom 22.03.2006 der ITA-Ingenieurgeselischaft fir Technische Akustik mbH, Max-Planck-Ring 49, 65205 Wiesbaden,

Stadtverwaltung Mainz
68-Amt fur Verkehrswesen NCS0ZLP1

21.07.2005 ah

ks

ita-wiesbaden@ita.de

06122/95610, Fax: 06122/956161, E-Ma

Tel



"Verkehrsdaten Mainz Ausv&ertung_zon Zihlungen mit NC90
Zihlstelle : Tongesstralie / zw.Effenspitze - Senefelder Strafie

1]

g

Zahlumg vom : © 07.07.2005( Do) ] ‘ E

: ; ; c

c

Fahrtrichtung : Senefelder Strafie -%

€

£

SRS
318

i

> 10,00 m.

100 5 93,17

90
£0 -
70 4
60

R 504
40 4
30
20 A
10 - 3,02 2,12 1,69

0 y Y EI) )
-6,50m - 10,00 m > 10,00 m.
Liingenklnssen
Anteil Schwerverkehr : 381 %

~

Anhang 5 Seite 2, zur Gutachtlichen Stellungnahme P 86b/05 "Nahversorgungszentrum Mainz-Ebersheim, Berechnung der Gerdusch
Nachbarschaft" vom 22.03.2006 der ITA-Ingenieurgesellschaft fir Technische Akustik mbH, Max-Planck-Ring 49, 65205 Wiesbaden,

Stadtverwaltung Mainz

T S O PO 1 J T Y

NC9OZI.P1

21.07.2005 ah

s

ita-wiesbaden@ita.de

06122/956161, E-Ma

Tel.: 06122/85610, Fax
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Anhang 6 Seite 1/4, zur Gutachtlichen Stellungnahme P86b/05 "Nahversorgungszentrum Mainz-
Ebersheim, Berechnung der Gerduschimmissionen in der Nachbarschaft" vom 22.03.2006 der ITA-
Ingenieurgesellschaft fir Technische Akustik mbH, Max-Planck-Ring 49, 65205 Wiesbaden,

Tel.: 06122/95610, Fax: 06122/956161, E-Mail: ita-wiesbaden@ita.de

{ - Stadtverwaltung Mainz - Projekt BV Aldi + Minimal MZ-Ebersheim
" 68-Amtf. Verkehrswesen

‘ (Ab’d_.ZNefkehrsp!an_ung) :
B e Leitung Hr. Nepelius
S At B Aktz 68 -

ehrsaufkommen | Datum 13.03.2006

Bearbeiter Hr. Schroeders (Tel. 34 19) / modifiziert, fr
e e s S Seite 1
1. Projektbeschreibung

Nutzungsziffern Aldi Verkaufsflache (VK) 850 gm
Minimal Verkaufsflache (VK) 1.260 gm

incl. Bécker kein Sonntagsverkauf

! Apotheke Verkaufsflache (VK)
(hier zunachst ohne Beriicksichtigung) (s.Blatt 4)

Erlauterungen:

a) fur die einzelnen Markte unterschiedliche Kenngréfen sind nur dort angegeben, wo diese vor-
handen und relevant sind

b) Spannbreiten fur einzelne Kenngréfien sind nur dort angegeben, wo diese vorhanden und relevant
sind



Anhang 6 Seite 2/4, zur Gutachtlichen Stellungnahme P86b/05 "Nahversorgungszentrum Mainz-
Ebersheim, Berechnung der Gerduschimmissionen in der Nachbarschaft" vom 22.03.2006 der ITA-
Ingenieurgesellschaft fur Technische Akustik mbH, Max-Planck-Ring 49, 65205 Wiesbaden,

Tel.: 06122/95610, Fax: 06122/956161, E-Mail: ita-wiesbaden@ita.de

~ Stadtverwaltung Mainz | Projekt BV Aldi + Minimal MZ-Ebersheim
68 -Amtf. Verkehrswesen
L _(Abﬁ;ZVgﬂkehspiénﬂng) T

Leitung Hr. Nepelius
Aktz 68 -
Datum 13.03.2006

Bearbeiter Hr. Schroeders (Tel. 34 19) / modifiziert, fr
Seite 2

Berechnungsparameter (alle It. Bosserhoff D.: Programm Ver_bau, Stand 02/ 2008)

- Berechnung der Beschiéftigtenzahl (gleichzeitig anwesend)

Die Gblichen Kennziffern Beschaftigte/Flacheneinheit liefern insbesondere im Fall des Aldi-Discounter
deutlich zu hohe Werte bei der resultierenden Beschaftigtenzahl. Aus diesem Grund wird hier auf Er-
fahrungswerte zurlickgegriffen:

Aldi 6
Minimal 9
Gesamt 15

- Berechnungq der Kundenzahl
Aldi 2,0 - 2,5 Kunden/gm VKF hier: 2,2
Minimal 1,0 - 1,2 Kunden/gm VKF hier: 1,0

Die hier gewéhlten niedrigen Ansétze rechtfertigen sich aus der heutzutage dichten rdumlichen Ver-
teilung derartiger Markte und den dadurch abgesenkten Kundendichten je betrachtetem Markt.

- Wegehéufigkeiten

Kunden 2,0 Wege/Person
Beschatftigte 2,5 Wege/Person

- MIV Anteile im Beschéftigten-/Kundenverkehr (Bandbreite ca. 40 - 90 %)

Beschaftigte 70%

Annahme hier: teilintegrierte Lage
Kunden 70% 9 -

Der MIV-Anteil fiir Kunden wird idR etwas héher angesetzt. Im vorliegenden Fall handelt es sich je-
doch um einen alleinigen, zentralen Versorgungsstandort in Ebersheim. Es ist zu erwarten, dass die

gute Erreichbarkeit iVm der umgebenden Wohnbebauung sich in dem angesetzten niedrigeren MIV-
Anteil niederschiagt

- Pkw Besetzungsgrad

Beschaftigte 1,1 Personen / Kfz
Kunden 1,2bis 1,4 hier: 1,3



Anhang 6 Seite 3/4, zur Gutachtlichen Stellungnahme P86b/05 "Nahversorgungszentrum Mainz-
Ebersheim, Berechnung der Gerduschimmissionen in der Nachbarschaft" vom 22.03.2006 der ITA-
Ingenieurgesellschaft fir Technische Akustik mbH, Max-Planck-Ring 49, 65205 Wiesbaden,

Tel.: 06122/95610, Fax: 06122/956161, E-Mail: ita-wiesbaden@ita.de

Berechnung
- Aldi

- Minimal

Beschiftigtenverkehr

6 (Beschaftigte) * 0,7 (MIV-Anteil) * 2,5 (Wege)
11 (MIV-Wege) / 1,1 (Besetzungsgrad)
Ergebnis: 10 Kfz-Fahrten
Kundenverkehr

850 (gm VKF) * 2,2 (Kunden je gm VKF)
1.870 (Kunden) * 0,70 (MIV-Anteil) * 2,0 (Wege)
2.618 (MIvV-Wege) / 1,3 (Besetzungsgrad)

Ergebnis: 2.038 Kfz-Fahrten

Leitung
Aktz

Datum

Bearbeiter

Projekt BV Aldi + Minimal MZ-Ebersheim

Hr. Nepelius
68 -

13.03.2006

Hr. Schroeders (Tel. 34 19) / modifiziert, fr
Seite 3

1.870 Kunden
2.618 MIV-Wege
2.014 Kfz-Fahrten

rgebni

Kfz-Fah

Beschéftigtenverkehr

9 (Beschaftigte) * 0,7 (MIV-Anteil) * 2,5 (Wege)
16 (MIV-Wege) / 1,1 (Besetzungsgrad)
Ergebnis: 15 Kfz-Fahrten
Kundenverkehr

1.260 (gm VKF) * 1,0 (Kunden je gm VKF)
1.260 (Kunden) * 0,70 (MIV-Anteil) * 2,0 (Wege)
1.764 (MiV-Wege) / 1,3 (Besetzungsgrad)

Ergebnis: 1.292 Kfz-Fahrten

1.260 Kunden
1.764 MIV-Wege
1.357 Kfz-Fahrten

Ergebnis Minimal I

1.372 Kiz Fahrten

Mar

2.024 + 1.357 = 3.396

Mitnahmeeffekt

Die oben berechneten Werte fur die einzelnen Markte sind insofern zu relativieren, als ein Grof3-

teil der Kunden beide Markte aufsuchen werden. Dieser Anteil wird im vorliegenden Fall mit 30% der
Gesamtzahl der Kfz-Fahrten angesetzt:

[(2.024 +1.372)~ 0,7 =

2.377 MIV-Fahrten gesamt |pzo aoere




Anhang 6 Seite 4/4, zur Gutachtlichen Stellungnahme P86b/05 "Nahversorgungszentrum Mainz-
Ebersheim, Berechnung der Gerduschimmissionen in der Nachbarschaft" vom 22.03.2006 der ITA-
Ingenieurgesellschaft fiir Technische Akustik mbH, Max-Planck-Ring 49, 65205 Wiesbaden,

Tel.: 06122/95610, Fax: 06122/956161, E-Mail: ita-wiesbaden@ita.de

~ Stadtverwaitung Mainz Projekt BV Aldi+ Minimal MZ-Ebersheim
68 - AmtT. Verkehrswesen |
. (Abtl 2\erkehrsplanung)

Leitung Hr. Nepelius
Aktz €8 -

: ;'.—-Ab:schét:z'un‘g-von. ,
Verke rsaufkommen | Datum 12.03.2006

Bearbeiter Hr. Schroeders (Tel. 34 19) / modifiziert, fr
Seite 4

Berechnung Apotheke:
Ansatz: 180 Kunden / Tag Ubernahme der Werte Schallgutachten

d.h.: 90 Kfz Fahrten gesamt

(MIV-Anteil u. Doppelnutzung bereits berticksichtigt)
Berechnung Apotheke: ohne einschlagigen Ansatz laut Bosserhoff:

Gesamtergebnis inkl. Apotheke: 2.377 + 90 = 2.467 Fahrten gesamt




ITA INGENIEURGESELLSCHAFT
FUR TECHNISCHE AKUSTIK MBH
BERATENDE INGENIEURE VBI

Max-Planck-Ring 49, 65205 Wiesboden-Delkenheim
Telefon 0 6122/95 61-0, Telefax 0 6122/95 61-61
£-Mail ita-wiesbaden@ita.de, Internet hitp:/www.ito.de

ERGANZUNG ZUR
GUTACHTLICHEN

STELLUNGNAHME
VOM 22. MARZ 2006

NAHVERSORGUNGSZENTRUM
MAINZ-EBERSHEIM

BERECHNUNG DER GERAUSCHIMMISSIONEN

IN DER NACHBARSCHAFT INH = 2,0 m
UBER OBERKANTE GELANDE

P 86b/05

AUFTRAGGEBER:

HELMA WAGENFUHR
BRIGITTE LAUTERBACH
GEORGSWEG 4
65388 SCHLANGENBAD

10. APRIL 2006
ef/zi

Land Rheinland-Pfalz

Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid
Neustadt a.d. WeinstraBBe

Zur Entscheidung
vom ..2.3,.Nov..2008........,..ce.o.ur...
o G5l M ALY




GUTACHTEN P 86b/05

utal

fTA  INGENIEURGESELLSCHAFT
FUR TECHNISCHE AKUSTIK MBH
BERATENDE INGENIEURE VB

AUFGABENSTELLUNG

Die "6. Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Techni-
sche Anleitung zum Schutz gegen Lérm — TAL&rm)" sieht keine mafgeblichen Immission-

sorte in den AuBenbereichen der Nachbarschaft vor.

Um jedoch auch die Larmpegelsituation in den Freibereichen darzustellen und somit
auch diesen Aspekt, obwohl wie vorgenannt die TAL&rm dies nicht vorsieht, bei dem
Bauleitplanverfahren zu beriicksichtigen, wurden ergénzend zu der eigentlichen Gutacht-
lichen Stellungnahme P 86b/05 "Nahversorgungszentrum Mainz-Ebersheim - Berech-
nung der Ger&uschimmissionen in der Nachbarschaft' die Beurteilungspegel in der

Nachbarschaft in einer Héhe von h = 2,0 m Uber Oberkante Gelénde berechnet.

ANFORDERUNGEN

Zur Beurteilung der Situation werden die Immissionsrichtwerte nach TAL&rm herangezo-
gen. Diese sind jedoch, wie bereits oben erléutert, nicht rechtlich verbindlich und dienen

daher hier lediglich als Orientierungswerte:

Allgemeines Wohngebiet tags 55 dB(A)
Misch- und Dorfgebiet tags 60 dB(A).

1/3 -
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GUTACHTEN P 86b/05

utal

ITA  INGENIEURGESELLSCHAFT
FOR TECHNISCHE AKUSTIK MBH
BERATENDE INGENIEURE VB

BERECHNUNGSERGEBNISSE

In Anlage 1a sind die Beurteilungspegel auf Basis eines Misch- bzw. Dorfgebietes auf-
gefihrt. Zum Ablesen der Beurteilungspegel im Allgemeinen Wohngebiet ist An-

lage 2a zu verwenden.

BEURTEILUNG

Misch- und Dorfgebiet

Der Vergleich mit dem in Abs. 2 genannten orientierenden Immissionsrichtwert zeigt,
dass dieser auf dem Uberwiegenden Fléchenanteil, insbesondere auch in den hausnahen
Auflenwohnbereichen, deutlich unterschritten und damit eingehalten wird. Nur
unmittelbar 3stlich des Bauvorhabens treten geringfigige Uberschreitungen von maximal

1 dB(A) in einer maximalen Tiefe von 1 m auf.

Allgemeines Wohngebiet

Auch hier zeigt sich, dass in den Freibereichen zum gréfiten Teil der entsprechende Im-

missionsrichtwert deutlich unterschritten und damit eingehalten wird.

-2/3 -



GUTACHTEN P 86b/05

utal

ITA  INGENIEURGESELLSCHAFT
FUR TECHNISCHE AKUSTIK MBH
BERATENDE INGENIEURE VB

In der siidlichen Halfte des Allgemeinen Wohngebietes werden die Immissionsrichtwerte
teilweise bis zu einer Tiefe von max. 12 m tberschritten. Die Immissionsrichtwerte fir
Mischgebiete werden hier in den weit iberwiegenden Bereichen eingehalten. Nur am
westlichen Rand werden diese Werte um ca. 1-2 dB{A) bis zu einer Tiefe von ca. 2,5 m

C Uberschritten.

DIESER BERICHT UMFASST 3 SEITEN UND 2 ANLAGEN
WIESBADEN, DEN 10.04.2006

ITA INGENIEURGESELLSCHAFT
FUR TECHNISCHE AKUSTIK MBH

i

i

| et o i X . {
Strulctur- and imigungsdirektion Sid |
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Nahversorgungsz. MZ-Ebersh.

S Lage der Immissionspunkte

EEE Darstellung der Gebéude

@  Darstellung der geplanten Schallschutzwinde (SSW)
@ Lage der Spitzenpegelemittenten

i

B <= 350 dB(A) B < 700 dB(A)
<= 400 dB(A) B <= 750 dB(A)
| <= 450 dB(A) B <= 80.0 dB(A)
<= 500 dB(A) n > 80.0 dB(A)
<= 550 dB(A)

60.0 dB(A)

<= 65.0 dB(A)

[T 1]
i

shmh 2m 0. ORG, Hehm agenthr
Bmmiimgqusags BnqﬂtLautﬂham
Mi-, MD-Gebist Georgsweg 4

63388 Schlangenbad

ITA Ingenieurgeselischaft fir
Technische Akustik mbH
Max-Planck-Ring 49

65205 Wiesbaden

Anlage 1a |Tel: 06122/9561-0

um Bericht P 86b/05 | Fax: 06122/9561-61

vom 10.04.2006
MaBstab: M 1: 1000




Nahversorgungsz. MZ-Ebersh.

&  Lage demissonspunkic
@ Darstellung der geplanten Schallschutzwénde (SSW)
P tage der Spizenpegelemitenten

EZZ  Darstellung der Gebdude




Stadt Mainz

Begrindung
Anlage 4

Versickerungsbetrachtung

Anderung Nr. 24 zum gliltigen
Flachennutzungsplan der Stadt Mainz im Bereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
"Verbrauchermarkte 'In der Effenspitze’ -

VEP (E 66)"

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Verbrauchermarkte 'In der Effenspitze' - VEP
(E 66)"

Satzungsbeschluss



5. April 2006 MB/st

Lauterbach & Wagenfiihr GbR
Baubetreuung und Grundstiicksaufwertung
Pfarrmorgen 2-4

65205 Wiesbaden

uber:

Kirstein m Rischmann

Architekten und Ingenieure GmbH

Carl-Zeiss-Strafie 41

55129 Mainz

& Ing.-Blro Jestaedt
per e-mail: jestaedt@jestaedt-partner.de

i

Baugrundbiiro Simon
Ingenieurgesellschaft mbH

Postfach 14 66

65004 Wiesbaden
Telefon (06 11) 8 6304
Telefax (06 11) 8 63 89

Grindungsgutachten
Baugrunduntersuchungen
Altlastenerkundung
Verdichtungskontrollen
Laborarbeiten

BVH Nahversorgungszentrum Mainz-Ebersheim, Téngesstrale

- Versickerungsuntersuchung -

Anlagen: 3 BI. Versickerungsberechnungen

Vorgang

Die Lauterbach & Wagenfilhr GbR plant die Errichtung eines Nahversorgungszent-
rums (Aldi- sowie Minimal-Markt nebst befestigter Freiflachen) in der Téngesstralte
in Mainz-Ebersheim. Die anfallenden Dachwasser der beiden Markte und die Nie-
derschlagswésser auf den befestigten Freiflachen sollen zur Versickerung gebracht

werden.

Geméall Auflagen der zustdndigen Behdrde (Obere Wasserbehdérde SGD Sid,
Mainz) mlssen die im Bereich der asphaltierten Flachen (Fahrwege 0.4.) anfallen-
den Niederschlagswésser Uber die belebte Bodenzone versickert oder - sofern dies
nicht moglich ist - in die Kanalisation eingeleitet werden. Die auf den gepflasterten
Flachen (Pkw-Stellplatze o0.4.) anfallenden Oberflachenwasser kdnnen Uber die un-
tergelagerte ("filternde") Tragschicht versickert werden.

rundbuero-simon.de + waww, baugrundbuero-simon de



- Seite 2 von 4 - BVH Nahversorgungszentrum Mainz-Ebersheim, Téngesstralie

Zwecks Beurteilung der Versickerungsfahigkeit des anstehenden Untergrundes so-
wie Dimensionierung der Versickerungseinrichtung wurde unser Biiro mit entspre-
chenden Betrachtungen (exemplarische Berechnungen zu Versickerungseinrichtun-
gen) beauftragt.

Die Untergrundverhéltnisse sind gemaR unseres Baugrundgutachtens vom
01.03.2005 bekannt.

Die Vorhabenplanung des Buros Kirstein m Rischmann (GrundriR Lageplan u.
Schnitte Gelande jeweils vom 26.06.2005) wurde entsprechend berlicksichtigt.

Baugrundverhéltnisse

Unterhalb der Oberbodendeckschicht und lokalen gemischtkérnigen Auffiillungen
stehen im untersuchten Geldnde quartare Schluffe steifer bis halbfester Zustands-
form an.

Fir die Schiuffe kann ein Durchlassigkeitsbeiwert ki von 10° m/s — 107 m/s (Re-
chenwert k; = 10 m/s) angesetzt werden.

Beurteilung

Versickerungsfahigkeit des Untergrundes

Nach Arbeitsblatt ATV-DVWK-A 138 “Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser der Abwassertechnischen Vereinigung e.V.
(ATV) sollten Versickerungsanlagen in Lockergesteinen generell nur bis zu einer
Durchléssigkeit von k> x 10® m/s realisiert werden.

Die Schluffe liegen hinsichtlich ihrer Durchléssigkeit am unteren Ende der vorgege-
benen Bandbreite geman v.g. Arbeitsblatts.

Dementsprechend ist der Untergrund zur Versickerung als gerade noch geeignet
einzustufen. '

Dimensionierung der Versickerungseinrichtung

Im Hinblick auf die GréRe der befestigten (asphaltierten/gepflasterten) Flachen (ca.
5.000 m?) sowie der Dachflachen (ca. 3.700 m?) und den sonstigen Randbedingun-
gen (vollumfanglich nicht méglicher bzw. nicht genehmigungsfahiger Anschluss von
Entwésserungen an die Kanalisation etc.) wird eine groRflachige/-volumige Versi-
ckerungseinrichtung zur Aufnahme und langsamen Versickerung der anfallenden
Wasser erforderlich.

Zur Versickerung bietet sich die Tragschicht unterhalb der Oberflachenbefestigung
an.
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Der Betrachtung wurden nachstehende Ansatze (s. Anlage Versickerungsberech-
nung) zugrunde gelegt:

Angeschlossene Flache A(red)Gesamt Dachflachen: ca. 3.700 m2
bef. Freiflachen: ca. 5.000 m?
davon ca. 1.400 m? als Stellplatze

Durchlassigkeitsbeiwert Untergrund k; = 1*10° m/s
Tragschichthohe =205m
Durchlassigkeitsbeiwert Tragschicht k; =1*102 m/s
Fugenanteil Okopflaster Stellplatze = mind. 10 %
Bemessungsregen = 333 I/s/ha

Auf der sicheren Seite liegend wurden abfluBvolumenreduzierende Faktoren (z.B.
AbfluRbeiwerte fiir Okopflaster, evtl. Dachbegrinung) nicht beriicksichtigt.

GemaR der durchgefiihrten Berechnungen (s. Anlagen) ist die Versickerung der auf
den Dachflachen und auf der befestigten Freiflache anfallenden Niederschlagswas-
ser Uber die Tragschicht — auch im Hinblick auf das in ausreichendem MaRe vor-
handene Speichervolumen — in den Untergrund darstellbar.

Dabei ist von einer tempordren Einstauhthe innerhalb der Tragschicht von theore-
tisch max. 38 cm auszugehen.

Die befestigten Parkflachen sind mit entsprechend durchldssigem Okopflaster zu
befestigen, wobei sich die vorhandene Versickerungsflache (= 1.400 m?) als ausrei-
chend (erforderlich: ca. 883 m?) darstellt.

Bei der Versickerung der anfallenden Wasser ist des Weiteren zu beachten, daf

¢ die anfallenden Dachwésser dezentral — also an mehreren Stellen bzw. Uber
"Bewasserungsdrainagen" gleichmaRig — und "gebremst" in die Tragschicht ein-.
geleitet werden,

¢ die Tragschicht unterhalb der Oberflachenbefestigung auf einem weitestgehend
horizontalen (geféllefreien) Erdplanum aufgebaut und damit "Wasserabfliisse" in
tieferliegende Tragschichtbereiche nachhaltig unterbunden werden (hierzu emp-
fiehlt sich eine dem Geladndegefélle angepasste "abgetreppte" Bauweise mit
"Wassersperren" im Verlauf von Héhenverspriingen),

¢ das Erdplanum - zur Vermeidung von Feinkorneinsptilungen in die Tragschicht
durch den Wassereinstau (< 0,38 m) in der Tragschicht - mit einem wasser-
durchlassigen Geotextil (ca. 150 g/m?) abgedeckt und
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¢ die Tragschicht unter Verwendung ausschlieRlich mineralischer Erdstoffe (z.B.
Schotter, Kérnung 2/56 0.8.) mit entsprechendem Durchldssigkeitsbeiwert auf-
gebaut wird.

Wird die Tragschicht unter Beachtung vorstehender maRgeblicher Bedingungen
angelegt/aufgebaut, kénnen die anfallenden Dach-/Niederschlagswasser in der
Tragschicht unterhalb der befestigten Freiflachen (Niederschlagswésser der nicht
asphaltierten Flachen Uber die Pflasterung der befestigten Stellplatze) zur Versicke-
rung gebracht werden.

Die im Bereich der asphaltierten Flache (Fahrwege 0.8.) anfallenden Wésser (Fla-
chenanteil ca. 30 % [< 40 %] der Gesamtgrundstiicksfldche) werden der Kanalisati-
on zugefiihrt.

Bei fachgerechter Anlage der Versickerungseinrichtung gemaR vorstehenden Aus-
fhrungen sind keine Beeintrachtigungen Dritter zu besorgen. Analog versteht sich
dies auch bzgl. der hydrogeologischen Gegebenheiten und Bebauung.

Sollten sich bei der weiteren Bearbeitung noch Fragen zur durchgefiihrten Versicke-
rungsbetrachtung resp. zu vorstehenden Ausfihrungen ergeben, so steht der Un-

terzeichner gerne beratend zur Verfligung.

Dipl.-Ing. Michael Brautigam

PS: Zur Versickerungsberechnung gemaR Anlagen mdchten wir erlduternd anmer-
ken, dass aus darstellerischen Griinden und insbesondere programmtechni-
schen Zwéangen zur Auslésung des Rechenprogramms Eingaben erforderlich
wurden, welche flr die betrachtete flachige Versickerung nicht relevant sind
(“Rigole”, Abstand zum n3chsten Keller, Grundwasserflurabstand etc.).
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| Mainz-Ebersheim, Tongesstrale

. Flachenversickerung
Durchiassigkeit = 1.000 * 10% m/s
Abstand zum nachsten Keller = 10.00 m

i Grundwasserflurabstand = 5.00 m

- 15-Minuten- Regen 333.00 Liter/(sec*ha)
Haufigkeit n [1/d] = 0.200

- A(red) = 5000.00 m?
Zulassiger Abstand UK Anlage - GW = 1.00 m

- Vorh. Versickerungsfléche = 1400.0 m*

| Fugenanteil = 10.0 %

Flachenversickerung

GW =5.00
Ergebnis Versickerung
Erforderfiche Versickerungsflache = 882.6 m* Niederschlagswasser

MaRgebende Regendauer = 10.0 Minuten
Regenspende = 750.1 Liter/(sec*ha)

befestigte Freiflachen
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Mainz-Ebersheim, Téngesstrake Nutzbare Héhe der Rigole hn=0.22 m
Rigolenversickerung Speicherkoeffizient s = 0.350

Durchlassigkeit = 1.000*10° m/s

Abstand zum nachsten Keller=10.00 m
Grundwasserflurabstand = 5.00 m v
15-Minuten-Regen = 333.00 Liter/(sec*ha)
Haufigkeit n [1/a] = 0.200

A{red) = 5000.00 m?

Zulassiger Abstand UK Anfage- GW = 1.00 m
Sohlbreite der Rigole b = 10.00 m

Hohe der Rigole h = 0.50 m

Max. Wasserstand Rigole = 0.28 mi

Rigolenversickerung

b = 10.00

A

"

—

=

o
o
"3
. l GW = 5.00

4 50— P»

Ergebnis .
Erforderliche Rigolenlange = 495.02 m

Erforderliches Speichetvolumen = 381.16 m®

MaBgebende Regendauer = 151.2 Minuten
Regenspende = 89.0 Liter/(sec*ha)
Entleerunigszeit = 42.3 Stunden

Versickerung
Niederschlagswasser
befestigte Freifidchen




Baugrundbiiro Simon

Alexandrastralé 2 Telefon: 0611/86304

65187 Wiesbaden Telefax: 0611/86389

Projekt: Mainz, Téngesstrake Bearbeiter: Simon/Brautigam
| Mainz-Ebersheim, Téngesstrake Nutzbare Hohe der Rigole hn = 0.16 m
v ngolenversmkerung Speicherkoeffizient s = 0.350

| Durchigssigkeit = 1.000 * 10° m/s
Abstand zum nachsten Keller = 10.00 m
Grindwasserflurabstand =5.00 m
15-Minuten-Regen = 333.00 Liter/(sec*ha)
Haufigkeit n [1/a] = 0.200
- A(red) = 3700.00 m?
Zulassiger Abstand UK Anlage - GW=1.00 m
- Sohlbreite der Rigole b= 10.00 m

Hohe der Rigole h = 0.50 m
| Max. Wasserstand Rigole = 0.34 m

Rigolenversickerung
« b = 10.00; >
|
3
GW £ 500
g;? e?imsll he Rigalenia 494,15 | versickerung
orderliche Rigolenidnge = m B i e b .
Erforderliches Speichervolumen = 276.72 m® Nlede.rfchlagswasser
Dachflachen

MaRgebende Regendauer = 129.1 Minuten
Regenspende = 103.2 Liter/(sec*ha)
Entleerungszeit = 30.9 Stunden




Stadt Mainz

Zusammenfassende
Erklarung

Anderung Nr. 24 des gltigen Flachennutzungspla-
nes der Stadt Mainz im Bereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes "Verbrauchermarkte
'In der Effenspitze' - VEP (E 66)"

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Verbrau-
chermarkte 'In der Effenspitze' - VEP (E 66)"




Zusammenfassende Erklarung "FNP A Nr. 24" und "E 66"

Zusammenfassende Erklarung zur Anderung Nr. 24 des giiltigen Flachennut-
zungsplanes der Stadt Mainz im Bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes "Verbrauchermarkte 'In der Effenspitze’' - VEP (E 66)" gemall 8 5 Abs. 6
BauGB.

Zusammenfassende Erklarung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
"Verbrauchermarkte 'In der Effenspitze’ - VEP (E 66)" gemall 8§ 10 Abs. 4
BauGB.

Ziel des Bauleitplanentwurfes "E 66" war die Schaffung des Planungsrechtes fur die
Errichtung zweier Verbrauchermarkte (Vollsortimentermarkt und Lebensmitteldis-
counter) sowie einer Apotheke.

Bereits zu einem frihen Zeitpunkt des Planverfahrens wurde u. a. auch durch die
frihzeitige Beteiligung der Behorden deutlich, dass bezuglich des zu erwartenden
Larms sowie zur Entwasserung des Oberflachenwassers in dem Plangebiet vertie-
fende Untersuchungen erforderlich sind.

Aus diesem Grund wurden fir diese Themen Untersuchungen bzw. Gutachten er-
stellt. Deren Ergebnisse - hier insbesondere die des Larmgutachtens - fanden ihren
Niederschlag bei den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen, im Durchfiih-
rungsvertrag zu dem Bebauungsplan sowie im Umweltbericht.

Auf Grund des Ergebnisses des Larmgutachtens, des Entwasserungsgutachtens und
des Umweltberichtes, sowie den Stellungnahmen der Behdrden im Rahmen des An-
horverfahrens - alle Gutachten sowie der Umweltbericht hatten den Behdrden beim
Anhorverfahren vorgelegen - wurden beziglich der Umweltbelange im wesentlichen
die nachfolgenden Punkte im Bauleitplanverfahren beriicksichtigt.

Larmschutzwande an der westlichen und 6stlichen Grenze des Plangebietes.
Ausfuhrung der Fahrgassen aus Schallschutzgriinden mit Asphaltbelag.
Einhausung der LKW-Rampe des im Norden liegenden Vollsortimentermarktes
und Verschluss mit einem Rolltor, das wahrend des Verladevorgangs geschlos-
sen wird.

Versickerung des Oberflachenwassers, mit Ausnahme des auf den Fahrgassen
anfallenden Wassers. Dies wurde durch entsprechende Verpflichtungen des

Vorhabentragers im Durchflihrungsvertrag zu dem Bebauungsplan gesichert.

Zuordnung einer externen Ausgleichsflache innerhalb der Gemarkung Mainz-
Ebersheim im Bebauungsplan.
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Zusammenfassende Erklarung "FNP A Nr. 24" und "E 66"

Schwerpunkte bei den Stellungnahmen im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung
waren die Themenbereiche

Standortdiskussion - integrierte kontra periphere Lage der Markte,
wirtschaftliche Konkurrenz zu bestehenden Betrieben,
Verkehrsaufkommen,

Larm,

Entwésserung,

Schadstoffbelastung in der Umgebung.

Auf Grund der Stellungnahmen bei der Offentlichkeitsbeteiligung ergab sich eine Er-
hoéhung des bei dem Larmgutachten zu Grunde gelegten Verkehrsaufkommens.
Weitere Aspekte, die bei dem Bauleitplanverfahren hatten ergénzend beriicksichtigt
werden muissen, ergaben sich nicht.

Durch den Standort der Verbrauchermérkte in integrierter, innerértlicher Lage von
Mainz-Ebersheim wird die ful3laufige Erreichbarkeit der Markte gewéhrleistet. Ein
Standort dezentral am Randbereich der Ortslage wirde den ful3laufigen Einzugsbe-
reich der Verbrauchermarkte deutlich verringern. Dadurch wirde sich nicht zuletzt
das Verkehrsaufkommen des Individualverkehrs mit all den hiermit verbundenen
Nachteilen fur Mensch und Natur erhéhen. Letztendlich war der Standort jedoch auch
abhangig von den Realisierungsabsichten des Vorhabentragers. Im Verlauf des Bau-
leitplanverfahrens hat es sich gezeigt, dass der Standort fiir die Realisierung der
Verbrauchermarkte durchaus geeignet war.
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