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1. Änderung

(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

ÜBERBAUBARE / NICHT ÜBERBAUBARE GRUNDSTÜCKS-

FLÄCHEN UND STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

MAX. ZULÄSSIGE GRUNDFLÄCHENZAHL GRZ (§ 16 BauNVO)

EINTRAGUNGEN IN DER NUTZUNGSSCHABLONE NUR BEISPIELHAFT

FH

0,8

o

ZULÄSSIGE FIRSTHÖHE (IN METER)

OFFENE BAUWEISE (§ 22 (1+2) BauNVO)

ZULÄSSIGE TRAUFHÖHE (IN METER)TH

GE GEWERBEGEBIET (§ 8 BauGB)

BAUGRENZE (§ 23 BauNVO)

ÜBERBAUBARE FLÄCHE IM GEWERBEGEBIET 

CHEN AN DIE VERKEHRSFLÄCHEN (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

VERKEHRSFLÄCHEN UND ANSCHLUSS ANDERER FLÄ-

GRENZE DES RÄUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES 

(§ 9 (7) BauGB)

SONSTIGE PLANZEICHEN

VERMASSUNG IN METERN

7

(MASSANGABE NUR BEISPIELHAFT)

VORHANDENE KATASTERGRENZE

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNG

FLURSTÜCKSNUMMER

222

(FLURSTÜCKSNUMMER NUR BEISPIELHAFT)

ANPFLANZUNG VON BÄUMEN (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

UND STRÄUCHERN (§ 9 (1) Nr. 25 a+b BauGB)

ANPFLANZUNG UND ERHALTUNG VON BÄUMEN

GE

0,8
o

FH = max.

TH = max.

12,5 m

10,0 m

STRASSENVERKEHRSFLÄCHE

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG / BAUWEISE

(§ 16 (5) BauNVO)

ÖFFENTLICHE GRÜNFLÄCHE

GRÜNFLÄCHEN (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

ZWECKBESTIMMUNG:

EW EXTENSIVER WIESENSTREIFEN

RETENTIONSRAUMRR

ZWECKBESTIMMUNG:

VERKEHRSFLÄCHE BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG 

VERKEHRSGRÜNVG

MIT LEITUNGSRECHTEN ZUGUNSTEN DES WIRTSCHAFTS-

BETRIEBS MAINZ ZU BELASTENDE FLÄCHEN

LR

(§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

BR BAUMREIHE

BEREICH OHNE EIN- UND AUSFAHRT

UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LAND-

SCHAFT (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

FLÄCHEN FÜR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND

FLÄCHEN FÜR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE

RETENTIONSRAUM

ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

ZWECKBESTIMMUNG:

ÖG

PRIVATE GRÜNFLÄCHE

ZWECKBESTIMMUNG:

PG

GE

0,8 o

FH = max.

TH = max.

12,5 m

10,0 m
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1. BEGRÜNDUNG ZUR 1. ÄNDERUNG 

Auf der gemeindeeigenen Gewerbefläche im westlichen Bereich des GEWER-
BEGEBIETES BÜRGEL soll auf einer Fläche von ca. 1,65 ha die Möglichkeit zur 
Ansiedlung von kleinteiligen Gewerbebetrieben geschaffen werden. Um die Nach-
fragen und Nutzungsansprüche interessierter Gewerbetreibender bedienen zu 
können ist der Bau einer weiteren Erschließungsstraße erforderlich. Diese soll 
von der Straße LANGE RUTHE nach Süden abzweigen und als Stichstraße mit 
Wendehammer ausgebildet werden. 
 
Die 1. Änderung des Bebauungsplanes SPORT- UND GEWERBEANLAGE 
BÜRGEL umfasst Maßnahmen der Innenentwicklung. Dementsprechend erfolgt 
die Aufstellung im beschleunigten Verfahren gemäß § 13a BauGB. Somit gelten 
die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 (2 + 3, Satz 1) BauGB 
entsprechend. Dies bedeutet u.a., dass von der Umweltprüfung nach § 2 (4) 
BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. 
 
Der Geltungsbereich der 1. Änderung mit einer Gesamtfläche von ca. 1,65 ha um-
fasst in der FLUR 18 die Flurstücke 56/1, 56/2, 57 tw. und 58 tw. 
 
 
STÄDTEBAULICHE ENTWICKLUNG 
 
Angepasst wird für den Bereich der 1. Änderung des Bebauungsplanes die zuläs-
sige Bauweise; anstelle von abweichender Bauweise mit nicht begrenzter zuläs-
siger Länge der Gebäude wird entsprechend der zukünftig kleingliedrigen Nut-
zung die offene Bauweise zugelassen. Die maximal zulässige Zahl der Vollge-
schosse wird nicht mehr festgesetzt. Mit einer Reduzierung der zulässigen First-
höhe von derzeit 15,0 m auf 12,5 m wird der kleinteiligen städtebaulichen Struktur 
Rechnung getragen und zudem ein gestufter Übergang zu den vorhandenen Ge-
bäudekubaturen im Westen (Verbrauchermärkte) erreicht.  
 
Erhöht wird die zulässige GRZ von 0,6 auf 0,8. Der insgesamt zulässige Versie-
gelungsgrad bleibt aber unverändert, da sowohl bei einer GRZ von 0,6 als auch 
bei einer GRZ von 0,8 die maximale Überbaubarkeit mit Haupt- und Nebenanla-
gen bei 80 % liegt. Die Erhöhung wird vorgenommen, da so für die Bebaubarkeit 
mit Hauptgebäuden ein Ausgleich für die Reduzierung der Bauflächen, die die 
Bezugsgröße zur Berechnung der GRZ darstellen, zugunsten der Ausweisung 
von Privaten Grünflächen erfolgt.  
 
 
ERSCHLIESSUNG 
 
Erschlossen wird das zukünftige Gewerbegebiet für kleine Betriebe durch eine 
Stichstraße mit Wendehammer. Um den Verkehrsfluss auf der Haupterschlie-
ßungsstraße LANGE RUTHE nicht unnötig zu behindern, wird die Erschließung 
der Baugrundstücke von Norden her durch Festsetzung von „Bereichen ohne Ein- 
und Ausfahrten“ ausgeschlossen. 
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Die Straßenverkehrsfläche der Stichstraße mit einer Gesamtbreite von 11 m er-
möglicht eine Fahrbahnbreite von 6 m, beidseitig 1,50 m breiten Gehwege sowie 
einseitig einen 2 m breiten, begrünten Versickerungsstreifen. Weitere öffentliche 
Stellplätze werden nicht ausgewiesen. Der Nachweis der privaten Stellplätze er-
folgt mit dem Bauantrag au den Privatgrundstücken.  
 
 
ENTWÄSSERUNGS-/GRÜNKONZEPT 
 
Das Entwässerungskonzept ist das Schmutzwasser betreffend inhaltlich mit dem 
Wirtschaftsbetrieb Mainz, das Niederschlagswasser betreffend mit der SGD Süd 
abgestimmt. Das Schmutzwasser wird der Kläranlage der Stadt Mainz zugeführt. 
Das private Niederschlagswasser wird auf den Baugrundstücken versickert. Zu-
lässig ist die Versickerung auch auf den Grünflächen. Das Straßenwasser wird in 
seitlichen Mulden, die innerhalb der festgesetzten Straßenverkehrsfläche einseitig 
zwischen Fahrbahn und Gehweg angeordnet werden, versickert. Zur Erhöhung 
der Versickerungsleistung erfolgt in den Mulden ein Bodenaustausch. Erforderli-
che wasserrechtliche Anträge werden im Zuge der Erschließungsplanung gestellt. 
 
Die südwestlich des Geltungsbereichs vorhandene Versickerungsmulde parallel 
zur Böschung entlang der L 413 mit lockerem Strauchbestand und einigen Bäu-
men ist sinngemäß im ursprünglichen Bebauungsplan als „mit Gehölzen zu be-
pflanzender Retentionsraum“ festgesetzt. Diese Festsetzung wird mit der 1. Ände-
rung übernommen. Die Ausweisung der Fläche erfolgt aber zugleich als Öffentli-
che Grünfläche, um so die Funktionen für den Wasserhaushalt und die eingrü-
nende Wirkung sicherstellen zu können. Auch der Abstand zwischen L 413 und 
südlicher Baugrenze bleibt unverändert und nimmt so weiterhin die Baufluchten 
westlich und östlich des Geltungsbereichs der 1. Änderung des Bebauungsplanes 
auf. 
 
Im Wirtschaftsweg Flst.-Nr. 151/6 liegen Strom-, Trinkwasser- und Gasleitungen, 
östlich parallel zum Wirtschaftsweg eine Abwasser-Druckleitung. Unter Berück-
sichtigung der erforderlichen Leitungsschutzstreifen wird deshalb ein 4 m breiter 
Geländestreifen parallel zum Wirtschaftsweg von Bebauung freigehalten und mit 
einem Leitungsrecht zugunsten des Wirtschaftsbetriebes Mainz versehen. In Ab-
stimmung mit dem Wirtschaftsbetrieb darf dieser Streifen zur Muldenversickerung 
von Niederschlagswasser der Gewerbegrundstücke genutzt werden. Auch eine 
Einzäunung des Geländestreifens ist zulässig. Allerdings müssen Schachtdeckel 
vom benachbarten Wirtschaftsweg aus frei zugänglich bleiben. Einzäunungen 
müssen von der Mitte der Schachtdeckel einen Mindestabstand von 2 m einhal-
ten. 
 
Entlang der Ostgrenze des Geltungsbereichs der 1. Änderung des Bebauungs-
planes wird eine weitere Private Grünfläche mit einer zu pflanzenden Baumreihe 
ausgewiesen, die der Eingrünung der im ursprünglichen Bebauungsplan zulässi-
gen großvolumigen Gewerbebauung dient und auch dieser Bebauung zugeordnet 
werden soll. Aus diesem Grund ist die Achse der Baumreihe außermittig mit ei-
nem Abstand von 3 m zum östlichen Gewerbegebiet aber 5 m zu den westlichen 
Baugrundstücken festgesetzt. 



GEMEINDE BODENHEIM  Seite 6 
Bebauungsplan SPORT- UND GEWERBEANLAGE BÜRGEL 
1. Änderung 
 
 

  (AW/MM) Begr-5103-GP 

 
GÜLTIGKEIT DER FESTSETZUNGEN DES URSPRÜNGLICHEN BEBAU-
UNGSPLANES 
 
Die weiteren planungsrechtlichen Festsetzungen, bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften, Hinweise und Empfehlungen des ursprünglichen Bebauungsplanes be-
halten weiterhin ihre Gültigkeit. 
 
FLÄCHENBILANZ 
 
Die zukünftigen Flächennutzungen im Bereich der 1. Änderung teilen sich wie folgt auf: 
 

FLÄCHENNUTZUNG TEILFLÄCHE GESAMTFLÄCHE ANTEIL 

GEWERBEGEBIET   11.805 m² 72,2% 

 - überbaubare Flächen (GRZ 0,8) 9.445 m²     

 - nicht überbaubare Flächen (GRZ 0,2) 2.360 m²     

ÖFFENTLICHE VERKEHRSFLÄCHEN   1.765 m² 10,8% 

 - Straßenverkehrsflächen 1.670 m²     

 - Verkehrsgrün 95 m²     

ÖFFENTLICHE GRÜNFLÄCHEN   1.055 m² 6,5% 

 - Retentionsraum 1.055 m²     

PRIVATE GRÜNFLÄCHEN   1.720 m² 10,5% 

 - Baumreihe 1.145 m²     

 - Extensive Wiese 575 m²     

GESAMTSUMME   16.345 m² 100,0% 

 
 
EINGRIFFSREGELUNG 
 
Gemäß § 13 a (2) Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungsplänen, die im beschleunig-
ten Verfahren aufgestellt werden, die Eingriffe im Sinne des § 1 a (3) Satz 5 
BauGB vor der planerischen Entscheidung als zulässig. Ein Ausgleich der Eingrif-
fe ist daher nicht erforderlich. Keine Aussage trifft der § 13 a BauGB zur Vermei-
dung von Eingriffen. Dieser Aspekt ist jedoch auch bei den im beschleunigten 
Verfahren aufgestellten Bebauungsplänen zu berücksichtigen, um die Belange 
des Naturschutzes und der Landschaftspflege in die Abwägung nach § 1 (6) 
BauGB einzubeziehen. 
 
Die im Umweltbericht aufgeführten landespflegerischen Vermeidungsmaßnahmen 
gelten auch für die 1. Änderung des Bebauungsplanes. Der Umweltbericht ist Be-
standteil der Begründung des ursprünglichen Bebauungsplanes. 
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Mit der 1. Änderung des Bebauungsplanes ist auf der einen Seite eine zusätzlich 
zulässige Flächenversiegelung verbunden. Die zusätzliche Erschließungsstraße 
ersetzt bisher ausgewiesenes Gewerbegebiet. Während im Gewerbegebiet die 
maximal zulässige Versiegelung/Überbauung unter Berücksichtigung des § 19 
BauNVO bei einer GRZ von 0,8 liegt, ist mit der Straße eine Vollversiegelung ver-
bunden, ausgenommen die Versickerungsmulden. Dies bedeutet eine zusätzliche 
Flächenversieglung von ca. 280 m² (= ca. 1.400 m² Straßenfläche x 20 %). 
 
Auf der anderen Seite erfolgt durch die Festsetzung der Privaten Grünflächen an-
stelle der bisher festgesetzten Bauflächen mit einer Gesamtgröße von 1.720 m² 
eine Aufwertung gegenüber Festsetzungen des ursprünglichen Bebauungspla-
nes. Ursprünglich durften hier ca. 1.375 m² (= 1.720 m² x GRZ 0,8 unter Berück-
sichtigung von § 19 BauNVO) versiegelt werden.  
 
In der Summe reduziert sich innerhalb des Geltungsbereichs der 1. Änderung die 
zulässige Versiegelung um ca. 1.095 m² (1.375 m² – 280 m²). 
 
Zugleich ist auf den Privaten Grünflächen die extensive Nutzung und Pflege fest-
gesetzt. Somit erhöht sich aus Sicht des Naturschutzes die Qualität der Flächen 
gegenüber der ursprünglichen Festsetzung von nicht überbaubaren Flächen. 
 

 
 
 
 
 
 
 

Wiesbaden, den 14.08.2015 ............................. 
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