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Bauleitplanung der Gemeinde Budenheim

Entwurf zum Bebauungsplan ,Waldchenloch®

Hier: Beteiligungsverfahren gem. § 4(2) i.V.m. § 3(2) BauGB

Bezug: lhr Schreiben vom 29. September 2015, eingegangen am 5. Oktober 2015

Sehr geehrte Damen und Herren,

aus der Sicht der von unserem Hause zu vertretenden offentlichen Belange werden zum o.g. Ver-
fahren folgende Anregungen vorgetragen:

1. Bebauungsplane sind gem. § 8(2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) weist entlang der Mainzer LandstralRe eine ge-
mischte Baufléche aus, die in der verbindlichen Bauleitplanung nun durch Larmschutzmal-
nahmen als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden kénnen.
Mit Rechtskraft des Bebauungsplans sollte der Flachennutzungsplan entsprechend ange-
passt werden.

2. Zur vorgelegten Planung bestehen seitens der Unteren Naturschutzbehérde keine grundsétz-

lichen Bedenken. Dennoch wird Folgendes angemerkt:
Wie im Umweltbericht dargestellt, stellt die Inanspruchnahme des Plangebiets aus natur-
schutzfachlicher Sicht einen Eingriff in maRig wertvolle Biotopstrukturen, eine bedingt be-
deutsame Avifauna sowie in einen wertvollen Zauneidechsenbestand dar. Hierbei gehen ins-
gesamt 6,3 ha an Biotopstrukturen verloren und es werden insgesamt 3,03 ha Fldche dauer-
haft neu versiegelt.
Die Planung sieht dabei folgende natur- und artenschutzfachliche Strategien zur Bewdltigung
der Fragestellungen und Probleme vor:

1.Neben den géngigen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen Ausgleichsflachen im
Osten des Plangebiets,

2. Bereitstellung externer Ausgleichsflachen aus den Okokonten ,Nebelwiese" und ,Niederfeld"
der Gemeinde Budenheim,

3. Umsiedelung der Zauneidechsen und Bereitstellung von externen Fléchen zur Umsiedelung
in unmittelbarer Nachbarschaft des Geltungsbereiches.

Offnungszeiten Bilrgerbiiro: Montag bis Mittwoch von 07:00 bis 17:00 Uhr
Donnerstag von 07:00 bis 18:00 Uhr
Freitag von 07:00 bis 12:30 Uhr

Allgemeine Sprechzeiten: Montag bis Freitag von 09:00 bis 12:00 Uhr
Montag bis Mittwoch von 14:00 bis 15:30 Uhr
Donnerstag von 14:00 bis 18:00 Uhr
sowie nach telefonischer Vereinbarung

Q Bahnhof Ingelheim, 3 FuRminuten zur Kreisverwaltung

Bankverbindung:

Sparkasse Rhein-Nahe 300 003 50 (BLZ 560 501 80)
IBAN:DE23 5605 0180 0030 0003 50 BIC:MALADES1KRE
Sparkasse Mainz 100 011 154 (BLZ 550 501 20)
IBAN:DE45 5505 0120 0100 0111 54 BIC:MALADES1MNZ

Eingang barrierefrei &WC UG,EG4.0G
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Zu 1.

Im &stlichen Geltungsbereich ist ein umfangreiche ,Private Grinflache* in Uberlagerung mit
einer ,Flache ... zum Schutz, zur Pflege ... von Boden, Natur und Landschaft* festgesetzt.
Sie soll neben einer freizeitlich-parkéhnlichen Nutzung gleichzeitig dem Ausgleich von Ein-
griffen in Natur und Landschaft dienen (Bestandteil der Bilanzierung).

Die Untere Naturschutzbehoérde steht diesem mehrschichtigen Funktionskonzept nach wie
vor skeptisch gegeniber und sieht eine Mdglichkeit zur Realisierung nur in der raumlich sehr
beschrankten Festsetzung der freizeitlichen Parknutzung, nicht wie vorliegend vollflachig
ausgedehnt.

Die freizeitliche Parknutzung sollte in der Planzeichnung extra umgrenzt werden.

Dabei sollten unter Bezug auf den Teilbericht Bereich Altablagerungsfléche der KERN geola-
bors vom 25. Juli 2009 diejenigen Flachen gewahlit werden, die das geringste Schadstoffpo-
tential aufweisen. Im Bereich méglicher Kinderspielflachen innerhalb der Altablagerung wird
dort empfohlen, vorsorglich einen Teilbodenaustausch bis 60 cm unter zuklnftiges Gelédnde
vorzusehen (siehe S. 12).

Weiterhin rét die Untere Naturschutzbehdrde von einer Attraktivitatssteigerung und Habitat-
anreicherung fir spezielle Arten wie z.B. Eidechsen ab, da sie in einem solchen Umfeld leicht
gestort werden und leichte Beute fur die Hunde und Katzen aus dem neuen Baugebiet wer-
den.

Pkt. 1.9.3 sollte ersatzlos gestrichen werden.

Derzeit wird die als private Grinflache mit der Zweckbestimmung Griinanlage und gleichzei-
tig ,Flache zum Ausgleich ..." nach § 9(1)20 BauGB (0,67 ha) Uberwiegend als groBflachiger
Lagerplatz genutzt. Um eine Umsetzung der durch Satzung verbindlich werdenden Planung
zu gewahrleisten wird in diesem Fall eine vertragliche Regelung zwischen der Gemeinde Bu-
denheim und dem Eigentiimer/den Eigentimern der betroffenen Parzellen fur erforderlich
gehalten. Nur dadurch kann die Gemeinde Budenheim ihrer auf diesen beiden privaten Griin-
flachen im Umfang von 5.400 m? festgesetzten Ausgleichsverpflichtung Uberhaupt nach-
kommen.

Die Festsetzung als 6ffentliche Grunflache war zwischen den Behérden am 1. Juni 2015 ab-
gestimmt: B

Der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes verbleibende Bereich der Altablage-
rungsstelle -ausgenommen die Planstralle A samt Gehweg- wird zuklnftig als ,6ffent-
liche Grunflache" festgesetzt.

Dadurch werden die in sich schilssige Anbindung des Baugebietes und die Verhinde-
rung einer fur die Wohnbebauung preblematischen Folgenutzung in diesem Bereich
gewahrleistet.

(Auszug aus dem Besprechungsvermerk)

Zu?2.:

Sowohl das Okokonto ,Niederfeld* als auch das Okokonto ,Nebelwiese* bestehen und kén-
nen, wie vorgesehen, zur Abarbeitung der Eingriffsregelung fur den Bebauungsplan ,Wald-
chenloch” herangezogen werden.

Beide Okokonten werden im vollen Umfang benétigt:

.Niederfeld": Flur 3, Nrn. 126/ bis 133/2, insgesamt 0,74 ha,

~Nebelwiese": Flur 3, Nrn. 7/1, 16/1, 16/2, 17 und 18, insgesamt 0,70 ha.

Beide Konten sind hiermit abgebucht und stehen fir keine weiteren Vorhaben zur Verfugung.
Die Okokontofldchen sollten sowoh! im Flachennutzungsplan als solche dargestellt als auch
im Bebauungsplan als weitere Geltungsbereiche festgesetzt und zugeordnet werden.

Zu 3.

Die artenschutzfachliche Problemstellung kann durch die Umsiedelung der Tiere in die unmit-
telbar stdlich an den Geltungsbereich angrenzende Parzelle Gemarkung Budenheim, Flur 6,
Nr. 221/8 zufriedenstellend geldst werden.
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Die Untere Naturschutzbehorde erinnert daran, fir die streng geschitzte Tierart recht bald
eine naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung bei der Oberen Naturschutzbehérde zu
beantragen, so dass die Umsiedelung zeitig im Friihjahr 2017 von statten gehen kann.

Zur rechtlichen Sicherung der externen Parzelle rat die Untere Naturschutzbehérde, wie vor-
gesehen, zu einer vertraglichen Regelung uber die Durchfilhrung und Sicherung artenschutz-
rechtlicher Mallnahmen geraten, abzuschlieRen zwischen der Gemeinde Budenheim und der
Kreisverwaltung Mainz-Bingen, Untere Naturschutzbehorde. Fur Fragen im Zusammenhang
mit der Formulierung des Vertrags steht diese gerne zur Verfugung. Der giltige Vertrag solite
mdglichst vor Satzungsbeschluss bei der Unteren Naturschutzbehérde vorliegen.

Pkt. 1.9.2 der planungsrechtlichen textlichen Festsetzungen ist noch dementsprechend zu
ergénzen.

Seitens der Unteren Wasserbehérde wird Folgendes festgestellt und angeregt:

Der Hinweis zu den ggf. im Plangebiet vorzufindenden unginstigen Grundwasserverhaltnis-
sen wurde bislang nicht berticksichtigt. Die Untere Wasserbehérde weist daher nochmals da-
rauf hin, dass, sofern im Zuge der Errichtung von Bauvorhaben eine Wasserhaltung oder
Grundwasserabsenkung (zutageférdern, zutageleiten etc.) erforderlich ist, dieses eines eige-
nen wasserrechtlichen Erlaubnisverfahrens bei der Unteren Wasserbehérde bedarf.

Das Niederschlagswasser der Regenwasserkanalisation soll einem ausreichend dimensio-
nierten zentralen Regenriickhaltebecken zugefiihrt werden. Eine Flache fur die Wasserwirt-
schaft (RRB) ist jedoch nicht innerhalb des Plangebiets dargestellt. Die Untere Wasserbe-
horde geht davon aus, dass die entsprechende Fléche fir ein Regenriickhaltebecken zur
Entsorgung des Niederschlagswassers zur Verfigung steht. Die Konzeption zur Entsorgung
des Niederschlagswassers sollte rechtzeitig vorab mit der zustandigen Wasserbehérde ab-
gestimmt werden.

Der Larmschutz des neuen Wohngebiets ist durch die Planung hinreichend zu gewahrleisten.
Alle im Gutachten 1832G/10 unter Pkt. 3.8 und im Schreiben des Larmgutachters Mébus
vom 10. Juni 2016 empfohlenen aktiven und passiven MaRnahmen zum Schallschutz sollten
im Bebauungsplan entsprechend verbindlich festgesetzt werden.

In der Planzeichnung sind aus Griinden der Rechtssicherheit auch die Flachen, fur die die
einzelnen passiven Larmschutzmalinahmen gelten sollen, jeweils exakt zu umgrenzen
(Planzeichen 15.6 Anlage PlanzV).

Dies gilt auch fur die auf allen Bauflachen festgesetzten passiven Larmschutzmafinahmen.
Unter Pkt. 1.10.2 der planungsrechtlichen textlichen Festsetzungen wird auf eine , Tabelle 8"
verwiesen.

Da der Bebauungsplan abschlieRende Regeln trifft, sind Verweise auf unverbindliche Teile,
Gutachten oder Berichte nicht méglich. Die Tabelle bzw. die konkreten Werte sind in den Be-
bauungsplantext zu integrieren.

Redaktionelle Anregungen:

Welcher untere Bezugspunkt fur die Bemessung der Trauf- und Firsthohe gilt bei Bauflachen,
die von drei ErschlieBungsstraen umgeben sind?

Bei samtlichen Grinflachen ist in der Planzeichnung die Zweckbestimmung zu ergénzen,
auch bei den éffentlichen Grunflachen entlang der Mainzer LandstraRe und ,Inseln® innerhalb
der ErschlieRungsstralen.

Die durchgehende unterbrochene rote Linie parallel zur Mainzer Landstrae bedeutet nach
der Legende ,Umgrenzung von Flachen fur Stellplétze (St.) und Garagen (Ga) gem. § 9(1)4
BauGB, nach der Beschriftung in der Planzeichnung jedoch ,gem. § 22(2) LStr.G reduzierte
Bauverbotszone.

Hier ist je nach Bedeutung entweder eine echte ,Umgrenzung® zu schaffen (?) oder aber ein
anderes Symbol zu wahlen.
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54 ,ES sind ausschlieBlich Arten aus der Pflanzenliste 1.11.5 zu verwenden." Heillt es auf S. 7

der planungsrechtlichen textlichen Festsetzungen. Pkt. 1.11.5 gibt es gar nicht; bitte prifen
und korrigieren.

Sollten sich bei der Planiiberarbeitung Fragen ergeben, stehen wir gerne zu einem Gesprach bereit.

Mit freundlichen Grifen
Im Auftrag

/ 4/;,.-,—_@_ PR



