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Hinweis:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens "Neues Wohnen Rodelberg (O 65)" wurden
folgende Gutachten erstellt, die der Begriindung als Anlage beigelegt sind und die beim
Stadtplanungsamt der Stadt Mainz zu den (blichen Biirozeiten eingesehen werden kon-

Geo- und umwelttechnische Standorteinschatzung, 1. Bericht,
itus GmbH & Co. KG, Mainz, 28.11.2013

Geo- und umwelttechnische Standorteinschatzung, 2. Bericht,
itus GmbH & Co. KG, Mainz, 23.07.2014

Klimagutachten zum Planungsgebiet "Rodelberg in Mainz",
OKOPLANA, Mannheim, 23.01.2014

Bericht Radonbelastung in der Bodenluft,
GeoConsult Rein, Oppenheim, 30.11.2017

Schalltechnische Untersuchung zu einer geplanten Wohnbebauung in Mainz,
Schalltechnisches Biiro Pies, Mainz, 21.12.2017

Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplanverfahren "Am Rodelberg" in der Landes-
hauptstadt Mainz,
HEINZ + FEIER GmbH, Wiesbaden, Mdrz 2015

Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplanverfahren "Am Rodelberg" in der Landes-
hauptstadt Mainz, Ergdnzende Stellungnahme: Verkehrsaufkommen am Knoten-
punkt Pariser Tor,

HEINZ + FEIER GmbH, Wiesbaden, 10.04.2018

Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplanverfahren "Am Rodelberg" in der Landes-
hauptstadt Mainz, Erganzende Stellungnahme: Beriicksichtigung von 10 zusatzli-
chen Wohneinheiten,

HEINZ + FEIER GmbH, Wiesbaden, 10.04.2018

Bericht "Am Rodelberg Mainz" — Umwelttechnische Untersuchung,
Rubel & Partner, Worrstadt, 05.06.2018

Konzept zur Regenwasserbewirtschaftung,
Reichelt + Deschenes Ingenieurgesellschaft MbH, Ingelheim am Rhein, 25.02.2019

Fachbeitrag Artenschutz, Bebauungsplan ,,Neues Wohnen Rodelberg (065),
Landschaftsékologie und Zoologie Twelbeck, Mainz, 25.02.2019

Fachbeitrag Baume, Bebauungsplan ,,Neues Wohnen Rodelberg (065)“,
JESTAEDT + Partner, Mainz, 25.02.2019

Weitere Anlagen

Umweltbericht,
JESTAEDT + Partner, Mainz, 25.02.2019
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1. Erfordernis der Planung und Planungsziel

Die Landeshauptstadt Mainz gehort zu den wachsenden Stddten in Deutschland.
Als Schwarm- und Wissenschaftsstadt in der dynamischen Entwicklungsregion
Rhein-Main ist Mainz weit davon entfernt, demografisch zu schrumpfen. Im Ge-
genteil: die Einwohnerzahl und damit auch der Bedarf an Wohnraum nehmen
kontinuierlich zu. Allein in den letzten finf Jahren hat sich die Einwohnerzahl um
rund 10.000 Personen erhoht.

Mainz zieht als bedeutender Hochschul- und Medienstandort viele Studierende
und junge Berufstdtige an. Die Landeshauptstadt Mainz findet sich daher seit
langerer Zeit auch auf der Rangliste der deutschen Stadte mit den teuersten
Mietpreisen wieder. Laut des aktuellen empirica-Wohnraumgutachtens fiir
Rheinland-Pfalz! sind die Neuvertragsmieten zwischen den Jahren 2005 und
2013 um 22 Prozent gestiegen. Damit einher geht ein teils drastischer Anstieg
der Grundstiickspreise. Wichtiger noch als Instrumente wie beispielsweise die
Mietpreisbremse ist deshalb ein deutlicher Schub im Wohnungsbau. Vor allem
beim sogenannten bezahlbaren Wohnraum besteht ein hoher Bedarf, denn ne-
ben jungen Leuten sind insbesondere auch viele Familien mit Kindern auf be-
zahlbaren Wohnraum angewiesen. Die im Mainzer Stadtgebiet noch vorhande-
nen Potenziale zur Innenentwicklung im Bestand und zur Aktivierung von Ge-
baudeleerstanden sowie die Umnutzung von nicht mehr genutzten Militar- oder
Brachflachen sollten daher zur mittelfristigen Deckung des bestehenden und zu-
kiinftigen Wohnungsbhedarfes ausgeschopft werden — so auch der Bereich Ro-
delberg.

Das Plangebiet Rodelberg liegt oberhalb des Pariser Tors, einer Kreuzung zweier
Haupteinfallstrafien, der Pariser StraBe und Geschwister-Scholl-StraBBe. Die Er-
hebung des Rodelbergs markiert topografisch den Stadteingang. Die stadtebau-
liche Pragnanz des Standortes ergibt sich somit zum einen aus der Lage der zwei
HaupterschlieBungsstraen der Mainzer Innenstadt sowie durch die exponierte
Lage auf einen Abraum- und Kriegsschutthiigel. Das Geldande wurde in den 60er
Jahren mit einem Biirogebdaude bebaut. Spater war dort das Jobcenter unterge-
bracht, welches aber mittlerweile verlagert wurde. Daher eignet sich die Flache
sehr gut, besonders aufgrund seiner Lagegunst, als neuer, innenstadtnaher
Wohnstandort.

Das Plangebiet wurde daher in das im Jahr 2015 veroffentlichte Stadtmodell "Die
Stadt wdchst: Wohnraum fiir Mainz" aufgenommen (vgl. hierzu Stadtmodell
"Wohnraum fiir Mainz", 2015). Schon zuvor hat die Landeshauptstadt Mainz auf
der Basis der Erarbeitung von stddtebaulichen Rahmenbedingungen und der
Durchfiihrung einer Biirgerinformationsveranstaltung am 15.07.2014 den Pla-
nungsprozess fiir die Entwicklung von Wohnbauland im Plangebiet eingeleitet
und stddtebauliche Zielvorgaben fiir das neue Quartier definiert und mit den
Biirgerinnen und Biirgern kommuniziert.

1 vgl. Wohnraumgutachten fiir Rheinland-Pfalz, empirica, 2015
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m Stadtmodell "Wohnraum fiir Mainz", 2015, Lage des

= B

Abb. 1: Auszug aus de

Die Stadt wiichst:
Wohnraum fiir Mainz

geplante Wohneinheiten

hnen am Rodelberg

n alten Heiligenhans

Das stddtebauliche und freiraumplanerische Konzept wurde aufbauend auf den
stddtebaulichen Rahmenbedingungen im Rahmen eines Wettbewerbsverfahrens
ermittelt. Zur Schaffung des erforderlichen Baurechts fiir das im Wettbewerbs-
verfahren ausgewdahlte Konzept ist es erforderlich, den Bebauungsplan "Neues
Wohnen Rodelberg (0O 65)" aufzustellen.

2. Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Neues Wohnen Rodel-
berg (O 65)" umfasst zwei Teilbereiche.

Der Bereich des Vorhabens befindet sich im Stadtteil Mainz-Oberstadt in der
Gemarkung Mainz-Bretzenheim, Flur 6, und wird folgendermafen begrenzt:

e im Norden durch die siidliche Grenze des Flurstiicks 2/7, Flur 6, Gemarkung
Mainz,

e im Osten durch die westliche Fahrbahnbegrenzung der StraBe "Geschwister-
Scholl-StraBBe" und durch die nordliche, westliche und siidliche Grund-
stiicksgrenze des Flurstiicks 3/71, Flur 6, Gemarkung Mainz,

e im Siiden durch die nordliche Grenze des Flurstiicks 3/93, Flur 6, Gemar-
kung Mainz und

e im Westen durch die Ostlichen Grenzen der Flurstiicke 3/51, 3/52, 3/96,
3/83, 3/97, 3/66 und davon ausgehend durch eine verldngerte Linie in sud-
licher Richtung bis zum Flurstiick 3/93.

Den Eingriffen des Bebauungsplanes werden zudem einzelne Flachen mit einer

Grofie von insgesamt 5.820 m2 im Stadtteil Mainz-Gonsenheim im Sinne des § 9
Abs. 1a BauGB zugeordnet. Die Grundstiicke liegen im Siidwesten des Stadtteils
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Mainz-Gonsenheim, entlang des "Gonsbaches". Der rdumliche Geltungsbereich
dieser Flachen befindet sich in der Gemarkung Gonsenheim, Flur 22 und umfasst
die Parzellen mit den Flurstiicknummern 649, 650, 776, 778, 784, 785, 786,
811 sowie 812.

3. Darstellungen im Flachennutzungsplan

Im giiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Mainz ist das Plangebiet als "Wohn-
bauflache" und "vorhandene Griinflache" mit der Zweckbestimmung "Griin-
/Parkanlagen" dargestellt. Fiir einen Teil dieser Flachen gilt eine "Umgrenzung
der Flachen (Altlastenstandorte), deren Boden erheblich mit umweltgefdhrdeten
Stoffen belastet sind oder bei denen der Verdacht einer Belastung besteht (§ 5
Abs. 3 Nr. 3 und Abs. 4 BauGB)".

Die siidliche Halfte des Plateaus ist zwar im giiltigen Flachennutzungsplan als
Griinflaiche gekennzeichnet. Rundum sind jedoch Wohnbauflachen (W) darge-
stellt. Erweitert man dies auf die siidliche Halfte des Plateaus, so ist dort die
Festsetzung (WA) im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB aus dem FNP entwickelt. Ledig-
lich ein untergeordneter Anteil der Griinflachen wird in Wohnbauflache umge-
wandelt. Da der Flachennutzungsplan nicht parzellenscharf ist, wird diese ge-
ringfligige Abweichung aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Dementspre-
chend ist eine Anderung des Flichennutzungsplanes nicht erforderlich.

4. Wettbewerbsverfahren

Gegenstand des Wettbewerbsverfahrens war die stdadtebauliche Planung, die
Gebdudeanordnung und die Freianlagenplanung fiir die Neuordnung des Gelan-
des der ehemaligen Firma Grebner und der angrenzenden Griinflachen auf dem
Grundstiick der Projektgesellschaft. Hierzu soll das derzeit mit einem Biiroge-
bdude aus den 60er Jahren bebaute Geldnde in ein nachhaltiges Wohnquartier
mit hohem baulichem Qualitdtsmafstab tberfiihrt werden.

Ziel des Wettbewerbs war es, ein lebenswertes, familienfreundliches und nach-
haltiges Wohnquartier auf dem Rodelberg zu entwerfen, das den Besonderheiten
der geografischen Lage und der Innenstadtnahe Rechnung tragt. AuRerdem soll-
te ein liberwiegend autofreies Quartier auf dem Rodelberg entwickelt werden, in
dem sich die Autos weitgehend in der Tiefgarage unter dem Quartier bewegen.
Aufgrund der topografisch besonderen Lage des Standortes erwartete der Aus-
lober einen stadtebaulich und architektonisch anspruchsvollen Entwurf. Aus-
lober des Wettbewerbs war die Projektgesellschaft WTR GmbH & Co. KG.

Der Wettbewerb wurde als "nicht-offener Realisierungswettbewerb" nach RPW
(Richtlinie fiir Planungswettbewerbe) 2013 ausgelobt. In der Sitzung des Preis-
gerichtes wurden drei der insgesamt elf eingereichten Wettbewerbsbeitrage mit
dem "2. Preis" ausgezeichnet, da unter den eingereichten keine Alternative da-
bei war, die allen gestellten Anforderungen vollends gerecht wurde. Das Preisge-
richt hatte daher dem Auslober empfohlen, die drei mit dem jeweils "2. Preis"
ausgezeichneten Arbeiten von den Verfassern iiberarbeiten zu lassen. Im Rah-
men einer nachgeordneten zweiten Bearbeitungsphase wurden die drei Beitrdge
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seitens der Teilnehmer unter Beachtung der einzelnen Beurteilungen aus dem
Preisgerichtprotokoll iberarbeitet. In diesem Zuge wurde vom Auslober der Bei-
trag der Biirogemeinschaft "Schaltraum” (Architektur) und "Hinnenthalschaar"
(Landschaftsarchitekten) als "Wettbewerbssieger" ausgewahlt. Auf der Grundla-
ge des pramierten Konzeptes konnen im Plangebiet insgesamt ca. 200
Wohneinheiten (WE) realisiert werden.

5. Stadtebauliches Konzept

Die bebaubare Grundstiicksflache soll mit zehn punktartigen Gebduden bebaut
werden. Die nordlichen fiinf Gebdude werden durch eine schallschiitzende Ver-
glasung miteinander verbunden.

Alle Gebdude kénnen mit etwa vier Geschossen, einem Gartengeschoss und ei-
nem Staffelgeschoss ausgebildet werden. Dabei wird eine Gebdudehdhe von
157,6 m ii. NN zwingend festgesetzt.

Das neue Wohngebiet ist als autofreies Quartier mit groRziigigen durchgriinten
Freirdaumen geplant und ist nur in Ausnahmefillen fiir Fahrzeuge (Be- und Entla-
den, Befahrung durch Rettungsdienste und Feuerwehr im Notfall) befahrbar.
Sitzmoglichkeiten, eine zentrale Kleinkinderspielflaiche sowie mehrere einzelne
Spielflachen und Gemeinschaftsflichen sind im Innenhof vorgesehen. Die Ge-
meinschaftstiefgarage befindet sich in der Souterrainebene, in dem auch die
"Gartengeschosswohnungen" und die entsprechenden Kellerrdume liegen.

6. Planungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes "0 65"

Der stadtebauliche Entwurf vom Biiro Schaltraum Dahle-Dirumdam-Heise Part-
nerschaft von Architekten mdB, Hamburg, der durch das abschlieende Preisge-
richt mit dem 1. Preis ausgezeichnet wurde, dient als Grundlage des Bebau-
ungsplanes "Neues Wohnen Rodelberg (O 65)". Die notwendigen Festsetzungen
wurden im Zuge des Verfahrens eng an dem Konzept angelehnt erarbeitet.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Die Art der baulichen
Nutzung fiir den baulich genutzten Teil des Geltungsbereichs ist daher als all-
gemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten sind zuldssig:

1)  Wohngebdude sowie

2)  Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig:

1)  nicht storende Handwerksbetriebe sowie
2)  sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.
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Unzuldssig sind:

1) die der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden,

2)  Schank- und Speisewirtschaften,

3) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

4)  Anlagen fiir Verwaltung,

5)  Gartenbaubetriebe sowie

6) Tankstellen.

Die Errichtung von ausnahmsweise zuldssigen Betrieben des Beherbergungsge-
werbes, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ist fiir
das neue Wohnquartier nicht vorgesehen und auch nicht mit dem stadtebauli-
chen Ziel, ein autofreies Quartier auf dem Rodelberg zu schaffen, vereinbar.

Die gemaf § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO regelzuldssigen "der Versorgung des Gebiets
dienenden Ldden" sowie "Schank- und Speisewirtschaften" sind nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes und somit unzuldssig. Die Standortanforderungen
bzgl. Kundenverkehr sind auf dem Rodelberg nicht gegeben. Die nach § 4 Abs. 2
Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssigen "nicht stérenden Handwerksbetriebe" wer-
den als lediglich ausnahmsweise zuldssig festgesetzt. Mit dem Ausschluss der
Art der baulichen Nutzung soll daher zusatzlich anfallender Individualverkehr
vermieden und die Wohnruhe im Wohngebiet nachhaltig gesichert werden.

Eine Umwandlung von Wohnungen in Biiros, Praxen, Kanzleien und Raume fiir
vergleichbare Dienstleistungsnutzungen kann zu einer Verdrangung von Wohn-
nutzungen fiihren. Daher wird die Zuldssigkeit von Rdumen fiir freie Berufe ge-
mafl § 1 Abs. 5 BauNVO auf eine Ausnahmezuldssigkeit reduziert. Demenspre-
chend wird festgesetzt, dass Raume fiir freie Berufe im Sinne des § 13 BauNVO
nur ausnahmsweise zugelassen werden, sofern mindestens 75 % der Geschoss-
flache des jeweiligen Gebdudes fiir Wohnungen verwendet werden. Insgesamt
kann der Gebietscharakter eines allgemeinen Wohngebietes erhalten werden.

Maf der baulichen Nutzung

Das im Bebauungsplan festgesetzte Maf} der baulichen Nutzung basiert auf dem
Siegerentwurf des Wettbewerbsverfahrens. Innerhalb des raumlichen Geltungs-
bereiches sind zwei Gebdudetypen geplant, die je nach geplanter Ausformung
und Gebdudestellung im Gesamtkontext unterschiedliche Gro3en der Grundfla-
chen erreichen. Entsprechend der geplanten Gebdudegrundflachengrofie wur-
den im Bebauungsplan maximal zuldssige Grundflachen (GR) festgesetzt.

Die jeweilige maximal zuldssige Grundflache (GR) ist durch Planeintrag festge-
setzt und abhdngig von den geplanten Baukdrpergrundformen. Die festgesetzten
zuldssigen Grundflachen betragen fiir das nordlichste Baufeld "A" maximal
1665 m2 sowie fiir die Baufelder "B", "C", "D", "E" und "F" maximal 465 m2.

Die Summe der im Bebauungsplan festgesetzten maximal erreichbaren zulassi-
gen Grundflache betrdagt aufgrund der Festsetzungen hierdurch ca. 3.990 m2.

In den allgemeinen Wohngebieten darf die festgesetzte zuldssige Grundflache
durch die Grundflachen derin § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauNVO bezeichneten An-
lagen - hier Tiefgaragen — bis zu einer GRZ von 0,85 {iberschritten werden. Diese
Moglichkeit der Uberschreitung gilt jedoch nicht fiir die tibrigen in § 19 Abs. 4
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Satz 1 BauNVO genannten Anlagen. Voraussetzung ist dabei, dass sich die Tief-
garage vollstandig unter der Gelandeoberflache von 141,5 m . NN befindet und
die sonst sichtbaren Auf’enwdnde in den Hangbereichen unter Erdaufschiittun-
gen o. a. vollstandig verborgen sind. In untergeordneten Bereichen konnen die
AuBenwande ausnahmsweise sichtbar bleiben, sofern diese konstruktiv oder
technisch z.B. zur Beliiftung notwendig sind und die dann sichtbaren Wande mit
dem gleichen Material der aufgehenden Gebaude verkleidet werden.

Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet ist eine zwingende Hohe der Oberkan-
te baulicher Anlagen von 157,60 m ii. NN zu errichten. Ausgehend vom stadte-
baulichen Entwurf sieht der Bebauungsplan dariiber hinaus vor, dass mit dem
Abriicken des obersten Geschoss von der Auflenwand des Gebdudes (Staffelge-
schoss) die festgesetzte zwingend einzuhaltende Oberkante baulicher Anlagen
von 157,6 m U. NN fiir untergeordnete Teilabschnitte (Dachterrassen) bis zu ei-
ner Hohe von 154,40 m {. NN unterschritten werden darf. Durch die Festset-
zung der zwingend zuldssigen Oberkante baulicher Anlagen von 157,6 m ii. NN
wird das aus dem Wettbewerb hervorgegangene stadtebauliche Erscheinungs-
bild gesichert und die in Teilbereichen bestehenden Abweichungen von den Ab-
standsvorschriften der Landesbauordnung im Sinne des § 8 Abs. 11 LBauO ge-
regelt. Dariiber hinaus bleibt die Hohe von 154,40 m ii. NN fiir eine geschlosse-
ne Bauweise im Baufenster "A" gewahrt um den Anspriichen des Schallschutzes
gerecht zu werden (siehe Kapitel 6.3).

Auf eine Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ) kann verzichtet werden, da
das Maf der baulichen Nutzung durch die zitierten Festsetzungen hinreichend
bestimmt ist.

Dariiber hinaus kann durch technische Anlagen und Dachaufbauten (z. B. Fahr-
stuhlanlagen, Solaranlagen, Klimagerdte) die festgesetzte zwingende Hohe der
Oberkanten baulichen und sonstigen Anlagen ausnahmsweise und soweit funk-
tional erforderlich um maximal 2,50 m Uberschritten werden. Diese technischen
Anlagen und Dachaufbauten diirfen max. 25% der Dachfldche in Anspruch neh-
men, miissen mindestens 3,00 m von den Auflenwdnden der Gebadude zuriick-
treten, sind in Gruppen zusammenzufassen sowie vollstandig seitlich einzuhau-
sen.

Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet, im Baufeld B, darf die festgesetzte
maximal zuldssige Oberkante der baulichen und sonstigen Anlagen ausnahms-
weise fiir Antennenanlagen, soweit funktional erforderlich, auch um bis zu
12,00 m Uberschritten werden. Hierhin soll der bestehende Mobilfunkmast vom
ehemaligen Jobcenter verlegt werden, damit eine ununterbrochene Mobilfunk-
versorgung auch wahrend der Bauphase gewdhrleistet werden kann.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

In der abweichenden Bauweise "a" sind die Gebdude innerhalb der Baufenster
bis zu einer Hohe von 154,40 m {i. NN in geschlossener Bauweise, ohne seitli-
chen Grenzabstand als durchgehender Gebduderiegel zu errichten. Durch  die
Festsetzung einer abweichenden Bauweise fiir das Baufeld "A" wird somit ein
ausreichend grof3er geschlossener Gebduderiegel erreicht, der im Ergebnis eine
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schallabschirmende Wirkung zur Folge hat. Die zu erreichende Hohe von
154,40 m orientiert sich dabei an der Oberkante des vorletzten Geschosses. Das
oberste Geschoss (Staffelgeschoss) bleibt von der Festsetzung unberiihrt.

Grundsatzlich miissen alle baulichen Anlagen innerhalb der festgesetzten Bau-
grenzen bzw. auf den festgesetzten Baulinien errichtet werden. Ausnahmsweise
kann das oberste Staffelgeschoss von der festgesetzten Baulinie um max.
2,50 m zuriicktreten. Durch warmedammende Maflnahmen am Gebdude kann
die festgesetzte liberbaubare Grundstiicksflache bis zu max. 10 cm iiberschrit-
ten werden. Daraus resultierend darf dann auch die maximal zuldssige Grundfla-
che ausnahmsweise iiberschritten werden.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen, Gemeinschaftsspielplatz

Ziel des stddtebaulich- und freiraumplanerischen Konzeptes ist vor allem ein
gdnzlich autofreies, begriintes Quartier mit hoher Aufenthaltsqualitdt zu schaf-
fen. Daher haben die verbleibenden Grundstiicksfreiflaichen auf dem Plateau des
Rodelbergs eine gesteigerte Bedeutung fiir die Qualitat der Aufenthaltsflachen
und fiir das Wohnumfeld des Quartiers. Die Inanspruchnahme dieser Freiflachen
durch die Errichtung von oberirdischen Stellplatzen oder Garagen und damit ein
Verlust von innerquartierlichen Freirdumen sind daher nicht zuldssig. Die Errich-
tung oberirdischer Stellpldatze und Garagen wiirde innerhalb des allgemeinen
Wohngebietes zu einer Beeintrachtigung der Aufenthaltsqualitdt in den Freibe-
reichen fiihren, weil von diesen Anlagen z. B. Stérungen z. B. in Form von Schal-
lemissionen ausgehen. Aus diesem Grund ist die Errichtung von oberirdischen
Stellpldtzen und von Garagen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes grund-
satzlich ausgeschlossen.

Auch die geplante Gemeinschaftstiefgarage mit der Bezeichnung "GTGa" und die
mit den Ubrigen hierzu getroffenen Festsetzungen einhergehende Notwendigkeit
zur Unterbringung aller notwendigen Stellpldtze in der Tiefgarage sowie des
Nachweises von Besucherstellpldtzen auf3erhalb des festgesetzten Allgemeinen
Wohngebietes, entlang der offentlichen Verkehrsflache, verfolgen das Ziel, die
privaten Grundstiicksfreiflachen von Beeintrachtigungen frei zu halten. Die Fl&-
che fiir den Bereich, in dem die Gemeinschaftstiefgarage errichtet werden darf,
ist dem Allgemeinen Wohngebiet per textliche Festsetzung zugeordnet.

Die fiir das Wohnen erforderlichen Miilltonnenstandpldtze sind an einem zentra-
len Ort und vollstandig innerhalb der neu geplanten Tiefgarage, in den dafiir vor-
gesehenen geschlossenen Kellerrdumen, nahe der Tiefgaragenaus- und einfahrt
unterzubringen. Dariiber hinaus soll auf einer gemeinschaftlichen Miillbereitstel-
lungsflache der "nicht-hoheitliche Mill" (z. B. Gelber Sack, Glas, Papier), am Tag
der Abholung, fiir die Entsorgungsbetriebe bereit gestellt werden. Dies ist aber
nur in dem Bereich zuldssig, der explizit hierfiir durch zeichnerische Festsetzung
als Gemeinschaftsanlage "GM{" im Bebauungsplan festgesetzt ist. Der Miill soll
erst am Tag der Abholung vom zentralen Miilltonnenstandplatz aus der Tiefgara-
ge geholt und dort im Freien bereit gestellt werden. Die Festsetzungen des Miill-
sammelstandorts als Gemeinschaftsanlage ist im Zuge des Bebauungsplanver-
fahrens unter Beachtung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat (Unterbringung in
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Randlage) und der technischen und verkehrsplanerischen Erfordernisse der
Miillabholung festgesetzt worden.

Im Plangebiet kann iiber die gemafR LBauO erforderlichen Kleinkinderspielfla-
chen hinaus kein zusatzlicher Quartiersspielplatz fiir dltere Kinder umgesetzt
werden. Die Investorin des Bauvorhabens erkldrt sich bereit, die von der Stadt
Mainz geforderte volle Ausgleichsumme fiir die Aufwertung des bereits beste-
henden Spielplatzes am Fuf3e des Rodelbergs an die Stadt Mainz zu zahlen. Ein
grofBer Kleinkinderspielplatz soll im Bereich der zentral gelegenen Flache des
Plateaus liegen und ist im Bebauungsplan als Gemeinschaftsspielplatz festge-
setzt. Dariiber hinaus sind weitere Spielbereiche als regelzuldssige Nebenanla-
gen im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet zuldssig. Bei dem Gemein-
schaftsspielplatz und den anderen Spielbereichen im "0 65" handelt es sich
ausschlief3lich um private Anlagen des Wohnquartiers.

Verkehrsfldchen
ZufahrtsstraBe "Am Fort Hechtsheim"

Der ostlich an das Bauvorhaben angrenzende StraBenabschnitt der StrafRe "Am
Fort Hechtsheim" (ehemals "Am Rodelberg") erschliefit das festgesetzte Allge-
meine Wohngebiet. Ein grof3er Teilbereich der Strafle Am Fort Hechtsheim ist ei-
ne private Erschlieung. Das Wohngebiet soll an das 6ffentliche Straf’ennetz an-
gebunden werden. Daher wird die Stadt die ZufahrtsstraBe offentlich widmen.
Zur Umsetzung bzw. Finanzierung der im Folgenden aufgelisteten MaRnahmen
im Straf’enraum werden ergdnzend Regelungen im stadtebaulichen Vertrag ge-
troffen.

Die ErschlieBung des Wohnquartiers ist im Bebauungsplan zeichnerisch mit der
entsprechenden Zweckbestimmung fiir die 6ffentlichen Verkehrsflachen festge-
setzt. Die innere Aufteilung der Fahrbahn, der Stellplatzbereiche und die not-
wendigen Aufschiittungen des StraBenkorpers sind nicht Gegenstand der Fest-
setzung, sondern dienen nur zur besseren Lesbarkeit des Planes.

Die Zufahrt des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes wurde unter Beriick-
sichtigung folgender verkehrsplanerischen Vorgaben verkehrsplanerisch neu
geplant und an die neuen Hohenverhaltnisse des Plateaus angepasst:

e Hoherlegung der Fahrbahn fiir eine stetige Straf’enneigung,

e Fahrbahnquerschnitt fiir den Begegnungsverkehr Lkw/Pkw von 5,5 m,

e Radverkehr soll im Mischverkehr mit den Kraftfahrzeugen mitfahren,

e Errichtung von elf parallel zur Straf’e liegenden o6ffentlichen Besucherpark-
platzen entlang der Straf’e Am Fort Hechtsheim,

e Fiihrung des Fuf’gdangerverkehrs {iber einen neu geplanten durchgehenden
Gehweg von einer Breite von 2,0 m. Somit werden die siidlich des Plange-
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biets liegenden Bereiche mit der dstlichen Zufahrt des Plateaus konfliktfrei
verbunden,

e Neuerrichtung eines Wendehammers mit der Vorgabe, Verkehrsflachen und
Versiegelung zu reduzieren und gleichzeitig eine durchgehend asphaltierte
Verkehrsflache fiir den Autoverkehr zu schaffen, damit sich der Fahr- und
Gehbereich optisch voneinander abhebt,

e Anschluss vom Wendehammer zur ebenerdigen Zufahrt der Gemeinschaft-
stiefgarage des Wohnquartiers gemafl stdadtebaulichem Konzept und einer
Zufahrt des Quartiers fiir Rettungs- und Feuerwehrfahrzeuge mit einer Stra-
3enneigung von ca. 15 %,

e Barriere freie ErschlieBung des Wohngebietes iiber die Neuerrichtung einer
Treppenanlage mit integriertem Schrdagaufzug. Die ErschlieBung fiihrt im Os-
ten des Plangebietes iiber den bestehenden Fufweg in der Parkanlage, liber
die Treppenanlage hoch zum Wendehammer. Von dort kénnen die Wohnun-
gen barrierefrei Uiber die ebenerdige Tiefgaragenzufahrt erreicht werden,

e weitgehender Erhalt des Baumbestandes im Rahmen der Verkehrsplanung.

FuBwegeverbindung und Barrierefreie ErschlieRung

Zur Zeit erfolgt die fuldufige Anbindung des Rodelberges von Norden (aus Rich-
tung der StraSenbahnhaltestelle "Pariser Tor") von der Geschwister-Scholl-
Straf3e {iber eine Treppe hoch zum Plateau. Dieser Weg ist aktuell nicht barriere-
frei und fiir das neue Quartier abgdngig. Das zukiinftige Wohnquartier kann {iber
die FuBwege in der angrenzenden, stadtischen Griinanlage entweder von Osten
aus Richtung Geschwister-Scholl-Strae oder von Siiden iiber einen aufsteigen-
den FuBweg tiber die StraBBe "Am Fort Hechtsheim" (vormals "Am Rodelberg") er-
reicht werden.

Neu geplant ist eine barrierefreie ErschlieBung des Quartiers liber einen Schrag-
aufzug entlang einer neuen Treppenanlage die im Osten des Wohngebietes an-
geschlossen werden soll. Zur barrierefreien Anbindung des neuen Wohnquar-
tiers an die Umgebung und zur Haltestelle Pariser Tor im Norden des Plangebie-
tes wird daher im Bebauungsplan, auf der Grundlage der bestehenden Wegebe-
ziehungen und der Neuplanung einer Treppenanlage mit Schragaufzug, eine o6f-
fentliche fullaufige Verbindung festgesetzt.

Fiir die Planung der barrierefreien ErschlieSung des Gebietes wurden im Laufe
des Verfahrens mehrere Varianten erstellt und gepriift, um eine bestmoglichste
Losung fiir einen barrierefreien Zugang des Rodelbergs zu gewahrleisten. Im
Vergleich zu anderen Varianten mit langen, flachenintensiven Rampenanlagen,
ist die Strecke der geplanten Treppenanlage mit integriertem Schragaufzug von
ca. 40,0 m relativ kurz. Die Wahl dieser Variante stellt auBerdem eine planeri-
sche Reaktion zur Schonung des vorhandenen Griinbestandes dar und minimiert
somit den Eingriff in den Griinbestand.
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Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr soll in einer Tiefgarage untergebracht werden. Die innere
private ErschlieBung ist fiir den FuB- und Radverkehr auf dem Plateau des Ro-
delbergs freigegeben. Das Wohnquartier selbst soll so weitgehend autofrei ge-
staltet werden, mit Ausnahme von Lieferverkehr sowie evtl. Krankentransporten
und Feuerwehrfahrzeugen.

Flachen fiir Versorgungsanlagen

Oberhalb der Tiefgaragenzufahrt im Osten des festgesetzten Plangebietes ist
eine Flache fiir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat fest-
gesetzt. Die Mainzer Netze GmbH beabsichtigt fiir die Stromversorgung der Ge-
bdude die Errichtung einer Kompakttrafostation im Plangebiet. Fiir die Anbin-
dung der Trafostation muss ein Mittelspannungskabel durch die offentliche
Griinflache zur vorhandenen Trafostation an der Geschwister-Scholl-Straf3e ver-
legt werden, welche durch ein Leitungsrecht gesichert ist.

Griinflichen
Offentliche Griinflachen

An den Hangbereichen des Rodelbergs im Westen, Siiden und Osten befinden
sich flachig ausgeprdgte Gehdlzbestdnde. Diese rahmen den, neben bebauten
Bereichen, tiberwiegend durch Griinflichenanlagen (im Osten des Plangebietes)
geprdgten Rodelberg ein. Der Gehdlzsaum wird im Bebauungsplan "O 65" als
"offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Gehdlzflache" festgesetzt.
Hierdurch wird diese Flache langfristig als Griinzasur zwischen Wohnquartier,
der Straf’e Am Fort Hechtsheim und der Griinanlage im Osten gesichert. Die Fla-
che verbleibt in der dauerhaften Pflege der Stadt Mainz. Sie stellt aufgrund der
Lage und der Funktion einen (nicht begehbaren) Teil des Plangebietes dar und
erflillt die Funktion als rdumliche Nutzungstrennung zwischen neuem Wohnquar-
tier und Parkanlage.

Die Ostliche bestehende 6ffentliche Griinflache, zwischen dem Hangbereich und
der Geschwister-Scholl-StraBe, besteht aus grofieren Freiflachen und einen von
Baumreihen gesaumten Bereich die der Erholung und der Freizeitnutzung dienen
sollen. Die gesamte Flache wird im Bebauungsplan als "6ffentliche Griinflache
mit der Zweckbestimmung "Parkanlage" festgesetzt.

Private Griinfldchen

Als private Griinflaichen werden Grundstiicksteile festgesetzt, die nicht fiir die Er-
richtung von Gebduden oder Nebenanlagen und auch nicht zur Berechnung der
stddtebaulichen Dichtewerte herangezogen werden diirfen und stattdessen ei-
ner Begriinung unterliegen sollen.

Hierbei handelt es sich um den privaten Grundstiicksbereich im Norden des
festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes, welche im Hangbereich zum Teil aus-
gepragte Gehdlzbestande aufweisen. Die Festsetzung als Griinflache dient vor
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allem dazu, die dkologisch wertvollen Gehdlzflachen zu sichern und zu schiit-
zen.

Flachen oder Manahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Dachbegriinung

Flachdacher und flach-geneigte von mehr als 10 m2 sind extensiv zu begriinen.
Anlagen fiir Solartherme und Photovoltaikanlagen miissen mit der Dachbegrii-
nung kombiniert werden. AuRerdem sind Decken von Tiefgaragen aufBerhalb der
festgesetzten Baufenster mindestens zu 50 % intensiv zu begriinen. Des Weite-
ren sind Einfriedungen intensiv zu begriinen.

Mit dieser Dachbegriindungspflicht werden die lufthygienischen Verhdltnisse
verbessert, eine Aufheizung der Baumassen wird vermindert, die Windge-
schwindigkeit reduziert und das auf dem Geldnde anfallende Regenwasser wird
von den begriinten Dachflachen sowie der teils begriinten Tiefgaragendecke ver-
zogert abgegeben, was den Kapazitdten des Kanalnetzes Rechnung trdagt. Die
stadtklimatischen Bedingungen werden somit insgesamt verbessert. Die Griin-
verbindungen durch das Quartier und Vernetzungsstrukturen fiir Flora und Fauna
werden gestarkt. Es entstehen Nahrungsflachen fiir Insekten, Vogel und Fleder-
mause.

Versickerung/ Versiegelung

Um die Bodenfunktion im Quartier nicht unnétig zu beeintrdchtigen und den An-
teil von befestigten Flachen auf ein Mindestmaf zu beschranken, wurde im Be-
bauungsplan festgesetzt, dass nicht liberdachte Zuwege, FuB- und Radwege so-
wie Zufahrten und Stellplatze ausschliefilich in wasserdurchldssigen Beldgen
und versickerungsfahigem Unterbau oder einer wasserrechtlich gleichwertigen
Losung auszufiihren sind.

Leitungsrechte

Fiir die durch Planeintrag festgesetzten Flachen "L 1", "L 2" und "L 3" wird ein
Leitungsrecht zugunsten der berechtigten Ver- und Entsorgungstrager festge-
setzt. Die Flache "L 2" beinhaltet einen 4,00 m breiten Schutzstreifen im Siiden
des Plangebietes und dient der Sicherstellung der Inbetriebhaltung einer Gas-
Hochdruckleitung. Die Flache "L 3" ergeht zugunsten des berechtigten Ver- und
Entsorgungstrdgers zur Verlegung und Wartung eines Mittelspannungskabels
zwischen zwei Trafostationen.

Schallschutz

Durch die Pariser Straf’e und die Geschwister-Scholl-Straf3e ist das Baugebiet
erheblichem Verkehrslarm deutlich oberhalb der Grenzwerte fiir ein Wohngebiet
ausgesetzt. Fiir den Bebauungsplan ,,Neues Wohnen Rodelberg (065)“ wurde
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daher ein schalltechnisches Gutachten erstellt (Schalltechnisches Ingenieurbiiro
Pies, 2017). Dieses kommt zu folgendem Ergebnis:

Der Tagesorientierungswert der DIN 18005 von 55 dB(A) wird im Erdgeschoss in
weiten Teilen des Plangebietes eingehalten. Im ostlichen, nordlichen und nord-
westlichen Plangebietsbereich kommt es zu Uberschreitungen. In den hdheren
Stockwerken verschiebt sich die Grenze von 55 dB(A) Richtung Siiden, sodass
ab dem 3. Obergeschoss im gesamten Plangebiet der Orientierungswert iiber-
schritten wird. Nordlich, nordwestlich sowie dstlich sind Beurteilungspegel von
bis zu 65 dB(A) zu erwarten. Zur Nachtzeit (Anhang 4.6 bis 4.10) wird der Orien-
tierungswert der DIN 18005 von 45 dB(A) im mittleren Bereich des Plangebietes
(Bezug Erdgeschosse) eingehalten. Im nordlichen, westlichen und 6stlichen Be-
reich des Plangebietes treten Uberschreitungen auf. Ab dem 1. Obergeschoss
wird der Orientierungswert eines Allgemeinen Wohngebiets von 45 dB(A) im ge-
samten Plangebiet tiberschritten (Beurteilungspegel von bis zu 55 dB(A)).

Fur Fluggerdauschimmissionen ergibt sich gemafl schalltechnischer Untersu-
chung ein Larmpegelbereich von IV fiir Schlafraume und Il fiir Wohnraume im
gesamten Plangebiet.

Durch aktive, planerische sowie passive MaBnahmen kdnnen die Orientierungs-
werte der DIN 18005 fiir Verkehrsgerdusche eingehalten werden.

6.11  Erhalt und Anpflanzen von Bdumen

Es liegt ein Fachbeitrag Baume fiir den Bebauungsplan vor, auf den hiermit ver-
wiesen wird JESTAEDT + Partner, 2019).

Mit Realisierung des Wohngebietes inklusive der verkehrlichen Erschlieung
werden insgesamt 54 Bdume in Anspruch genommen. Von den 139 im Untersu-
chungsgebiet erfassten Baumen mit Planungsrelevanz konnen 85 Bdaume erhal-
ten werden. Von den zu erhaltenden Bdaumen sind 64 Baume gemaR RVO ge-
schiitzt.

Zusammengefasst sind von den 54 beanspruchten Baumen:
e 43 Bdume gemafl der RVO der Stadt Mainz geschiitzt und
e 11 Baume ohne Schutz gemaf der RVO der Stadt Mainz.

Hierfiir ist, unter Beriicksichtigung eines entsprechenden Kompensationsansat-
zes, ein Ausgleich in einem Umfang von 64 Baumen erforderlich, der im Gel-
tungsbereich realisiert wird. Ein Grof3teil der pragenden Gehdlzstrukturen, vor al-
lem im Bereich der Hangflachen als Eingriinung der geplanten Bebauung, bleibt
erhalten. Hier sind teilweise gehdlzschiitzende MaRnahmen wahrend der Bau-
phase und teilweise in Abstimmung mit der 6kologischen Fachbauleitung erfor-
derlich (Erhalt von definierten Hochborden, Asphaltflaichen und Mauern, ggf. er-
forderliche Lichtraumprofile, Vorgaben zu Erdarbeiten in Form von Wurzel-
schutzmaBnahmen ggf. erforderliche Kronenschnitte). Details sind dem Fachbei-
trag Baume zu entnehmen (JESTAEDT + Partner, 2019).

Mit Ausgleich der beanspruchten gemaf} der RVO der Stadt Mainz geschiitzten

Bdaume wird multifunktional auch die Satzung iiber Griinflachen hinsichtlich der
erforderlichen Baumpflanzungen erfiillt.
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Zusammen mit anderen griinplanerischen Festsetzungen (Dach- und Tiefgara-
genbegriinung, Gestaltung der Freiflachen sowie der Griinflichensatzung der
Stadt Mainz) soll hiermit der Verlust an Griinsubstanz im Plangebiet ersetzt wer-
den. Wie mit der Dachbegriinung auch, werden so die stadtklimatische Situation
insgesamt verbessert, die Griinverbindungen durch das Quartier gestarkt und
die Vernetzungsstrukturen fiir Flora und Fauna aufrecht erhalten.

Der dariiber hinaus gehende Ausgleichsbedarf wird im Gonsbachtal kompen-
siert.

6.12  Zuordnung von Ausgleichsfldchen fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft

Die Realisierung des Bebauungsplanes stellt einen Eingriff in Natur und Land-
schaft dar.

Der zur Kompensation der baulichen Eingriffe erforderliche Ausgleich von 5.820
m2 wird in Abstimmung mit dem Griin- und Umweltamt der Stadt Mainz auf Fl&-
chen im LSG Gonsbachtal im Bereich der Gonsbachrenaturierung auferhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans erbracht. Auf den Flachen (siehe
Abb. 2) ist die Entwicklung als Wiese mit Gehdlzanteilen und Einzelbaumpflan-
zungen vorgesehen. Der Ausgleich erfolgt somit im Stadtgebiet und im gleichen
Naturraum. Eine entsprechende Zuordnungsfestsetzung nach § 9 Abs. 1a BauGB
ist getroffen. Der Eingriff in Natur und Landschaft kann auf den angegebenen
Ausgleichsflachen vollstandig kompensiert werden. Weitere Ausfiihrungen sind
Gegenstand des Umweltberichtes.

Abb.: 2: Lage der externen Ausgleichsflichen im Landschaftsschutzgebiet
"Gonsbachtal” in Mainz-Gonsenheim

Legende

) rusaisichstachen
wa [

LSG "Gonsbachtal"

T 4

- A i ﬂ-
Quelle: Umweltbericht, JESTA

EDT + PARTNER, 2019
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Bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen

Dachform und Dachneigung

Entsprechend der stadtebaulichen Konzeption werden im Plangebiet ausschlief3-
lich Gebdaude mit Flachdach bzw. mit flach geneigtem Dach mit aufgesetztem
Staffelgeschoss vorgesehen. Diese Dachform soll als Gestaltungsmittel fiir alle
Bauvorhaben einheitlich gelten und wird daher im Bebauungsplan als zuldssige
Dachform festgesetzt. Aus diesem Grund wird eine zuldssige Dachneigung bis
maximal 10° festgesetzt. Dariiber hinaus soll neben den gestalterischen Anfor-
derungen auch die Voraussetzungen zur Begriinung der Dachflachen geschaffen
werden.

Dachaufbauten

Zur besseren gestalterischen Einbindung von technischen Bauwerken und/ oder
Anlagen auf Dachflachen von Gebduden ist ergdnzend zur Festsetzung der zu-
ldssigen Uberschreitung der festgesetzten Gebdudeoberkanten durch solche
Bauwerke und Anlagen im Bebauungsplan eine Festsetzung getroffen worden.
Danach sind technische Anlagen und Dachaufbauten seitlich vollstandig einzu-
hausen und diirfen nur max. 25% der Dachfldache in Anspruch nehmen. Zur Ver-
hinderung der direkten Einsichtnahme aus dem privaten und o6ffentlichen Raum
miissen sie dariiber hinaus mindestens 3,0 m von den Aulenwdnden der Ge-
bdude zuriicktreten.

Zur Nutzung der Sonnenenergie sind im rdumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Anlagen und Einrichtungen erwiinscht und damit zuldssig.

Einfriedungen

Vor dem Hintergrund der stadtebaulich- freiraumplanerischen Zielsetzung eines
autofreien, begriinten Quartiers sollen im Plangebiet nur Einfriedungen als bau-
liche Anlagen errichtet werden, die eine Hohe von 1,20 m nicht liberschreiten.
So kann dem berechtigten Interesse nach "intimen" Freiflachen gerecht werden
und eine Einfriedung der Freibereiche, Terrassen, etc. ermdoglicht werden.
Gleichzeitig bleiben die Durchgangs- und Verbindungswege auf dem Plateau of-
fen und gut einsehbar. Sichtbeziehungen bleiben gewdhrleistet.

Die Errichtung von Zaunen (z. B. fiir Kleinkinder und Hunde) sind beiderseits zu
bepflanzen.

Miilltonnenstandplatze

Die Gestaltung der in der Regel vielfdltigen Nebenanlagen und Einfriedungen be-
stimmt wesentlich das gestalterische Erscheinungsbild eines Gebietes. Um die
vorhandenen Freirdume von einer zunehmenden Beeintrachtigung freizuhalten,
wurde im Allgemeinen Wohngebiet die Errichtung von Miilltonnenstandplatzen
auf den nicht lberbaubaren Grundstiicksflaichen mit Ausnahme des zeichne-
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risch festgesetzten Miilltonnenstandplatzes, welcher nur als Bereitstellungsfla-
che fiir den Tag der Abholung dient, ausgeschlossen.

Erganzend ist geregelt, dass Miilltonnen und Miillbehalter ("nicht-hoheitlicher"
Mill) im Freien innerhalb der hierfiir festgesetzten Flache als Gruppenanlagen
durch geeignete Mafinahmen der Sicht zu entziehen und intensiv mit land-
schafts- und standortgerechten hochwachsenden Gehélzen oder mit rankenden
Pflanzen gemafl der Artenauswahlliste einzugriinen sind. Diese sichern ein Min-
destmaf} an gestalterischer Gemeinsamkeit und tragen zur qualitatsvollen Ge-
staltung des Quartiers und des Ortsbildes bei.

Partnerschaftliche Baulandbereitstellung

Mit dem Instrument der Partnerschaftlichen Baulandbereitstellung hat der Stadt-
rat am 03.12.2014 beschlossen, kiinftig bei der NeuerschlieBung von Bauland
oder der werterhohenden Umnutzung bestehender baulicher Bereiche nur noch
Planungsrecht zu schaffen, wenn sich alle begiinstigten Grundstiickseigentiimer
an den mit dem Gebiet zusammenhangenden Kosten mit einem Infrastrukturbei-
trag beteiligen und geférderten Mietwohnungsbau entsprechend des Beschlus-
ses realisieren ("Partnerschaftliche Baulandbereitstellung").

Eine von der Projektgesellschaft unterzeichnete Verpflichtungserkldarung zum
Abschluss des diesbeziiglichen stadtebaulichen Vertrages liegt bereits vor. Die
Hohe der zu erwartenden Infrastrukturkosten und damit der von den Eigentii-
mern zu tragenden Beitrdge ergibt sich erst im Laufe des weiteren Bebauungs-
planverfahrens. Eine abschlieBende vertragliche Vereinbarung wird vor Fassung
des Satzungsbeschlusses zwischen Stadt Mainz und der Projektgesellschaft ab-
geschlossen.

Fachgutachten

Artenschutz

Es liegt ein Fachbeitrag Artenschutz fiir den Bebauungsplan vor, auf den hiermit
verwiesen wird (Landschaftsokologie und Zoologie Twelbeck, 2019). 2014 er-
folgte eine Erfassung der relevanten Tierartengruppen Avifauna, Fledermduse
und Reptilien. In Abstimmung mit der zustandigen Behorde wurden die 2014 er-
hobenen Daten in der Vegetationsperiode 2018 aktualisiert.

Alle faunistisch relevanten Strukturen und relevanten Artengruppen des Unter-
suchungsgebietes wurden von Marz bis August 2014 sowie von Marz bis Juli
2018 untersucht. Am 01.02.2019 wurden die Gehdlze tberpriift, die fiir das Vor-
haben entfernt werden sollen.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes kommen fast ausschliefSlich Brutvogel
vor. Als einzige gemaf3 § 7 (2) Nr. 14 BNatSchG streng geschiitzte Art wurde der
Griinspecht nachgewiesen. Als in den Roten Listen Rheinland-Pfalz bzw.
Deutschland gefiihrte Arten kommen Pirol, Star und Haussperling im Untersu-
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chungsgebiet vor. Mit der Zwergfledermaus wurde eine Fledermausart im Plan-
gebiet nachgewiesen. Reptilien wurden nicht nachgewiesen.

Es wurden potenzielle Fortpflanzungsstatten fiir Hecken-, Strauch- und Baum-
briiter sowie fiir Fledermause im Untersuchungsgebiet festgestellt, die teilweise
verloren gehen. Das abzubrechende Gebdude weist fiinf potenzielle Brutmog-
lichkeiten fiir Haussperlinge auf. Auf’erdem werden die brachliegenden Griinan-
lagen in Anspruch genommen und stehen als Nahrungshabitate fiir Fledermau-
se, Vogel und Insekten nicht mehr zur Verfiigung. Mit Umsetzung von Bauzeiten-
beschrankungen auf Wintermonate, Installation von 24 Nisthilfen bzw. 10 Er-
satzquartieren fiir Fledermause, extensiver Dachbegriinung, Schutz vor Vogel-
schlag an Glasbauteilen und Pflanzung von Baumen tritt kein artenschutzrechtli-
cher Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG ein.

Baumbestand

Es liegt ein Fachbeitrag Baume fiir den Bebauungsplan vor, auf den hiermit ver-
wiesen wird JESTAEDT + Partner, 2019).

Grundlage fiir die Erfassung und Bewertung des Baumbestands im Untersu-
chungsgebiet ist eine Vermessung, in der der Standort, die Kronenbreite und der
Stammumfang der Baume aufgenommen wurden. Von den vermessenen Bau-
men wurden die Bdume als planungsrelevant eingestuft, die durch das Vorhaben
beeintrachtigt werden konnen oder die Strukturen fiir Vogel und Fledermduse
aufweisen. Durch Ortshegehungen wurden von den vermessenen und planungs-
relevanten Baumen Gattung und Art, die Vitalitdat gemaf Deutscher Gartenamts-
leiterkonferenz (GALK, 2002) und Schdden an Stamm und Krone erfasst sowie
eine Unterscheidung zwischen heimisch und nicht heimisch/standortfremd vor-
genommen. Insgesamt umfasst dies 139 Baume.

Es handelt sich hierbei iberwiegend um Laubbdume und dabei vorrangig um
verschiedene Ahorn-Arten und Robinien. Insgesamt sind 98 Baume gemaf der
Rechtsverordnung der Stadt Mainz geschiitzt. Grundsatzlich sind alle vorhanden
Bdaume erhaltenswert, unabhdngig von ihren Merkmalen, wie z. B. Vitalitatsstufe
oder Standorteignung.

Mit Realisierung des Wohngebietes inklusive der verkehrlichen Erschlieung
werden insgesamt 54 Baume in Anspruch genommen. Von den 139 im Untersu-
chungsgebiet erfassten Baumen mit Planungsrelevanz konnen 85 Bdaume erhal-
ten werden. Von den zu erhaltenden Bdaumen sind 64 Baume gemaf RVO ge-
schiitzt.

Zusammengefasst sind von den 54 beanspruchten Baumen:

e 43 Bdume gemafl der RVO der Stadt Mainz geschiitzt und
e 11 Baume ohne Schutz gemaf der RVO der Stadt Mainz.

Hierfiir ist, unter Beriicksichtigung eines entsprechenden Kompensationsansat-
zes, ein Ausgleich in einem Umfang von 64 Bdaumen erforderlich, der im Gel-
tungsbereich realisiert wird. Ein Grof3teil der pragenden Gehdlzstrukturen, vor al-
lem im Bereich der Hangfldachen als Eingriinung der geplanten Bebauung, bleibt
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erhalten. Hier sind gehdlzschiitzende MaBnahmen wadhrend der Bauphase erfor-
derlich.

Mit Ausgleich der beanspruchten gemaB der RVO der Stadt Mainz geschiitzten
Bdaume wird multifunktional auch die Satzung iiber Griinflachen hinsichtlich der
erforderlichen Baumpflanzungen erfiillt.

Geo- und umwelttechnische Standorteinschatzung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Abrdaum- und Kriegsschutthalde. Die
Entstehung der registrierten Altablagerung 315 00000 204 "Rodelberg" geht
zum einen auf die Anschiittung von Aushub aus dem Tunneleinschnitt Eisgrub-
weg (1932 - 1933), zum anderen auf die Ablagerung von Triimmerschutt aus den
Jahren 1945 bis 1959 zuriick. Die Basis bildete das ehemalige Fort Hechtsheim,
das um 1920 zerstort wurde. Die gegenwartige Gelandeform entstand durch er-
hebliche Massenbewegungen im Rahmen von ErschlieBungsmaBBnahmen. Die
Erdmassen wurden dabei im Wesentlichen nur umgelagert, Triimmerschutt wur-
de damals nicht aussortiert.

Neben der Altablagerung ALG 204 ist als weitere Verdachtsflache der Bereich um
die beiden unterirdischen Heizéltanks inkl. Befiillflache sowie Leitungsfiihrung
zur Heizungsanlage zu registrieren. Hierzu liegen mehrere Untersuchungen vor:

e Geo- und umwelttechnische Standorteinschatzung ,,Am Rodelberg 21,
Mainz*“, (ITUS GmbH & Co. KG, 2013),

e Weiterfiihrende geo- und umwelttechnische Untersuchungen ,,Am Rodelberg
21, Mainz“ (ITUS GmbH & Co. KG, 2014) und

e Umwelttechnische Untersuchung ,,Am Rodelberg” in Mainz (Rubel und Part-
ner, 2018)

GemafR der Stellungnahme der SGD, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirt-
schaft, Bodenschutz vom 17.12.2018 liegen aufgrund der Ergebnisse der Unter-
suchungen aus bodenschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken vor, wenn im Zuge
der Aushubarbeiten und sonstigen Eingriffe in den Untergrund, einschlie3lich
der gemaf den geltenden abfallrechtlichen Bestimmungen ordnungsgemafier
externen Verwertung oder Beseitigung (Entsorgung) Uberschiissiger Massen
(Aushub), diese durch einen qualifizierten Sachverstandigen iiberwacht und do-
kumentiert werden.

Bei einer einfachen Unterkellerung von Neubauten (Aushubtiefe etwa 3,5 m un-
ter derzeitiger Geldandeoberkante) liegen die Griindungssohlen in den inhomo-
genen, vorwiegend gering tragfahigen, aufgefiillten Boden der Schicht 1 gemaf
Baugrundgutachten. Ab ca. 4 m Tiefe unter der Griindungssohle haben die auf-
gefiillten Boden voraussichtlich eine geringe bis mafiige Tragfahigkeit. Die tertia-
ren Hydrobienschichten mit mittlerer Tragfahigkeit folgen ab ca. 19 m bis 23 m
Tiefe unter dem Niveau des Rodelbergplateaus bzw. rd. 4 m unter dem Geldn-
deniveau am Fuf3 des Rodelbergs (rd. 115,7 m u. NN bis 122,6 m . NN). Auf-
grund der Situation, dass die Griindungssohle von Neubauten voraussichtlich
innerhalb der heterogenen gering tragfahigen Schicht 1 liegt, sind aus geotech-
nischer Sicht fiir eine dauerhaft standsichere und setzungsvertragliche Griin-
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dung ZusatzmaBnahmen erforderlich. Naheres siehe Gutachten ,,Weiterfiihrende
geo- und umwelttechnische Untersuchungen®, ITUS GmbH & Co. KG, Weiter-
stadt, 23.07.2014, Abschnitt 6.2, Griindungsvarianten.

Entwdsserungskonzept

Die gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Bereich der Altablage-
rung (Plateau und Hangbereich) aus Griinden des Gewdsserschutzes nicht mog-
lich. Die Moglichkeit statt dessen das Regenwasser iiber Mulden auf der be-
nachbarten offentlichen Griinflache zwischen Geschwister-Scholl-Strae und
Plateau gezielt versickern zu lassen, wurde gepriift. Die Variante der Versicke-
rung des anfallenden Regenwassers auf dem stddtischen Grundstiick 3/97, im
Osten des Plangebietes, wurde allerdings verworfen. Diese Variante wadre mit ei-
nem massiven Eingriff in die Bestandsbegriinung samt Baumfallarbeiten am
Steilhang verbunden. Des Weiteren wdre eine Versickerung auf dieser Flache mit
der Zielsetzung Magerrasen der unteren Naturschutzbehdorde nicht vereinbar.

Es liegt ein Entwdsserungskonzept vor (Reichelt Deschenes Ingenieurgesell-
schaft mbh, 2019). Hierbei ist folgendes vorgesehen:

e Das auf dem bebauten Gelande anfallende Regenwasser wird von den be-
griinten Dachflachen mit einer Substratstarke von 25 cm sowie der teils be-
griinten Tiefgaragendecke verzégert an den Mischwasserkanal abgegeben.
Alle abseits der bebauten Flachen anfallenden Regenwasserspenden wer-
den breitflachig versickert. Unter dem bebauten Bereich ist keine Versicke-
rung moglich. Die offentliche StraBenverkehrsflache wird regenwasserseitig
direkt an die Kanalisation angebunden.

e Unter der Tiefgaragendecke wird ein Regenwasserriickhaltevolumen ausge-
bildet. In diesem wird das auf der Tiefgaragendecke anfallende Regenwasser
sowie das Regenwasser von Teilfldichen der Dach- und Terrassenentwasse-
rung der Gebdude zur Regenwassernutzung in zwei Zisternen zwischenge-
speichert und gedrosselt, d. h. zeitlich verzégert an das Kanalsystem abge-
geben. Der iibrige Teil der Dach- und Terrassenentwdsserung der Gebadude
wird direkt, also ungedrosselt, an das Kanalsystem angeschlossen.

e Die gemdf} Vorgabe der Wirtschaftsbetriebe Mainz fiir dieses Grundstiick
maximal zuldssige Regenwassereinleitmenge von Qmax = 45 |/s wird hier-
bei nicht liberschritten.

e Um der Verwertung des Regenwassers auf dem Grundstiick nachzukommen,
wird fiir die Liegenschaft erganzend eine Regenwassernutzungsanlage vor-
gesehen. Die Regenwassernutzungsanlage dient ausschlieBlich der Bewds-
serung der AuBenanlage. Aufgrund der Regenwasserriickhaltung auf der
Tiefgaragendecke, ist von einer geringeren Bewdsserungsanforderung der
AuBenanlage auszugehen. Aus diesem Grund wird ein Nutzungsvolumen
von 60 m3 vorgesehen.

Schalltechnische Untersuchung

Durch die Pariser Strafe und die Geschwister-Scholl-StrafSe ist das Baugebiet
erheblichem Verkehrslarm deutlich oberhalb der Grenzwerte fiir ein Wohngebiet
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ausgesetzt. Damit sind gemaf der schalltechnischen Untersuchung sowohl akti-
ve und planerische sowie passive SchallschutzmaBnahmen notwendig:

Anordnung der Wohngebdude als geschlossener Gebauderiegel entlang der
Straflen im ndrdlichen Bereich (aktive MaBnahme).

Grundrissorientierung: Anordnung von Fenstern von Nebenrdaumen an Fas-
saden, an denen der Orientierungswert zur Nacht-/Tageszeit tiberschritten
werden. Keine Zulassung offener Balkone an diesen Fassaden. Ausrichtung
von Fenstern von Wohn- und Schlafraumen an den larmabgewandten Seiten
(planerische MaBnahme).

Kennzeichnung von Larmpegelbereichen, Ausstattung von Fenstern von
Schlafraumen mit schallgedammten Beliiftungsanlagen, weitere bauliche
Schallschutzmafinahmen, wie z.B. hinterliiftete Glasfassaden, vorgelagerte
beliiftete Wintergarten, verglaste beliiftete Loggien oder vergleichbare
Schallschutzmafinahmen, Beriicksichtigung von Schallddmmmafien der Au-
3enbauteile (passive Mafinahme).

Aufenwohnbereiche: Sicherstellung, dass in den Bereichen mit > 55 dB(A)
tags keine AuRenwohnbereiche angeordnet werden oder Abschirmungen
durch das eigene Gebdude oder z.B. als Wintergadrten ausgefiihrt werden.

Durch die genannten Maf’nahmen kénnen die Orientierungswerte der DIN 18005
flir Verkehrsgerdausche eingehalten werden.

Radon

Die Auswertung des Berichtes zur Radonbelastung in der Bodenluft, erstellt
durch GeoConsult Rein, vom 30. November 2017, ergibt, dass die Messwerte
insgesamt unauffadllig sind und dass das Plangebiet in die niedrige Radonvor-
sorgegebietsklasse | (RVK 1) einzuordnen ist (vgl. Anlage).

Die vom Gutachter vorgeschlagenen typischen PraventivmaBBnahmen in einem
Radonvorsorgegebiet RVK | umfassen:

Konstruktiv bewehrte, durchgehende Bodenplatte aus Beton (Dicke: 0O
20cm),

Abdichtung von Boden und Wanden im erdberiihrten Bereich gegen von au-
3en angreifende Bodenfeuchte in Anlehnung an DIN 18195 mit Materialien,
die auch zur Radonabwehr geeignet sind,

Abdichtung von Zu- und Ableitungen im erdberiihrten Bereich mit radondich-
ten Materialien, bzw. Verwendung gasdichter Komponenten fiir Durchfiih-
rungen und

Zufiihrung der Verbrennungsluft fiir Heizkessel, Kaminofen u.d. von aufen
zur Reduktion des Gebdudeunterdruckes.

Da die im Gutachten empfohlenen PraventivmaBnahmen ohnehin dem Stand der
Technik bei Neubauten entsprechen, sind keine weiteren (bauplanungsrechtli-
chen) MaRnahmen oder Festsetzungen erforderlich.
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Klima

Im Rahmen eines Klimagutachtens wurde im Jahre 2014 gepriift, ob stadtklima-
tische Aspekte gegen eine angestrebte Wohngebietsausweisung und die damit
verbundene bauliche Verdichtung sprechen. Nachfolgend werden die Ergebnisse
zusammengefasst.

Laut Klimafunktionskarte der Landeshauptstadt Mainz befindet sich der Pla-
nungsstandort mit seiner Lage auf dem Plateau des Rodelbergs zwar auf3erhalb
der stadtklimatisch hoch bedeutsamen Kaltluftabflussbahn ,Wildgraben", die
vegetationsbedeckten Hangflachen des Rodelbergs werden allerdings als eine
klimadkologische Ausgleichsflaichen mit hoher stadtklimatischer Wertigkeit ge-
kennzeichnet.

Von Seiten der Klimadkologie ist somit fiir den Planungsbereich zu fordern, die
Ausgleichswirkung der vegetationsbedeckten Hangzone zu erhalten, wobei die-
se auch von der Flachennutzung im Plateaubereich beeinflusst wird.

Die vertiefenden Analysen der vorhandenen Daten zum Wind- und Temperatur-
feld von Mainz bestatigen weitgehend die Darstellung der klimadkologischen
Funktionsabldufe in der Klimafunktionskarte. Sie zeigen, dass das Planungsge-
biet auf dem Plateau des Rodelbergs im Allgemeinen intensiv beliiftet ist. Wind-
stagnation tritt kaum auf. In Strahlungsnachten ragt das Plateau des Rodelbergs
tiber den Kaltluftstrom des Wildgrabens hinaus.

Nur die Hangbereiche im Westen werden im Laufe der 2. Nachthalfte von Teilen
der Wildgrabenkaltluft erfasst. Dort sorgt der Kaltlufteinfluss fiir eine Intensivie-
rung der ndchtlichen Abkiihlung, was vor allem wahrend sommerlicher Hitzepe-
rioden von Relevanz ist.

Die bestehenden Freiflachen im Plateaubereich des Rodelbergs tragen aktiv zu
Kaltluftbildung bei. Durch den Einfluss der warmeren Hohenstromung ist die ab-
kiihlende Wirkung der dortigen Rasenfldchen jedoch reduziert. Sie initiieren mit
ihrer abgeschwachten Kaltluftbildung keine siedlungsklimatisch besonders rele-
vanten Kaltluftabfliisse {iber die Rodelberghdnge. Die thermische Ausgleichsleis-
tung der Geholzflachen im Bereich der Hangzone und die Kaltluftbildung tiber
den Wiesen und Kleingarten am Hangfu3 des Rodelbergs sind siedlungsklima-
tisch als relevanter einzustufen.

Die exponierte und somit recht windoffene Kuppenlage ldasst eine gegeniiber
dem Ist-Zustand verdichtete Bebauung im Plateaubereich zu, ohne dass be-
nachbarte Wohnbaustrukturen (westlich und siidlich des Planungsstandortes
"Rodelberg") mit bedeutsamen bioklimatischen Zusatzbelastungen beaufschlagt
werden. Voraussetzung ist allerdings, dass die von der Neubebauung ausge-
hende Warmeaura durch verbleibende Vegetationsstrukturen im Kuppen- und in
den Hangbereichen wirksam eingeengt wird.

Die Hangzone siidlich und ostlich des Planungsstandortes ,,Rodelberg" sollte
langfristig als unbebaute klimadkologische Ausgleichsflache gesichert bleiben,
solange nicht ausgeschlossen werden kann, dass die Kleingarten Am Rodeberg
mittel- bis langfristig einer (Wohn-)Bebauung weichen.
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Verkehrsuntersuchung

Zum Verkehrsaufkommen wurde ein erstes Verkehrsgutachten der IB Heinz +
Feier GmbH im Marz 2015 angepasst und aktualisiert (vgl. Anlage). Die im ersten
Gutachten tiberpriifte und auch offentlich diskutierte Variante einer Erschliefung
von der Geschwister-Scholl-Straf’e sollte nicht umgesetzt werden und wurde
entsprechend aus dem aktuellen Gutachten rausgenommen.

Das Plangebiet wird weiterhin liber die StraBe "Am Rodelberg" und somit lber
den Knotenpunkt Berliner Strae / Geschwister-Scholl-Straf3e erschlossen. Das
Verkehrsaufkommen der neuen Wohnbebauung entspricht ungefahr dem Ver-
kehrsaufkommen des vorher hier ansdssigen Job-Centers, so dass keine wesent-
lichen Verschlechterungen im Verkehrsablauf zu erwarten sind.

Denkmalschutz

Unter der Aufschiittung des Rodelbergs liegt das ehemalige Fort Hechtsheim als
Teil der Festung Mainz. Dessen Relikte sind als Bestandteil der geschiitzten
Denkmalzone (bauliche Gesamtanlage) "Festungsanlagen" ein Kulturdenkmal,
welches im Rahmen des Zumutbaren zu erhalten ist. Es ist bekannt, dass zwar
grof3e Teile des Forts im Zuge der Entfestigung abgebrochen wurden, bauliche
Reste aber dennoch erhalten sein diirften. Auf dem Grundstiick ist mit Funden,
Befunden und verborgenen Kulturdenkmalern zu rechnen. Historischem Karten-
material zufolge, liegen die Reste des Forts unter dem siidlichen Teil des Rodel-
bergs und reichen siidlich tiber diesen hinaus. Die exakte Lage und auch die
exakte Hohenlage des Forts konnen nur ndherungsweise bestimmt werden.
Durch die beabsichtigte Art der Griindung (Riittelstopfverfahren) kann sicherge-
stellt werden, dass die Festungsreste nicht in Mitleidenschaft gezogen werden.
Dies wurde so auch mit der unteren Denkmalbehdrde und der Generaldirektion
Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz - Direktion Landesdenkmalpflege abgestimmt.

Umweltbericht

Es wurden folgende umweltfachliche Gutachten erstellt:

e Umweltbericht,
e Fachbeitrag Artenschutz und
e Fachbeitrag Baume.

AuBerdem liegen die folgenden weiteren Fachgutachten mit Umweltrelevanz vor:

e Schalltechnische Immissionsprognose,

Geo- und umwelttechnische Standorteinschatzung sowie weiterfiihrende
Untersuchungen und eine umwelttechnische Untersuchungen,

Bericht zur Radonbelastung in der Bodenluft,

Klimagutachten,

Entwdsserungskonzept Regenwasser und

Verkehrsuntersuchung mit Erganzungen.
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Unter Zugrundelegung der aufgelisteten Gutachten sowie vorhandener Unterla-
gen erfolgte eine Untersuchung der Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich
Naturschutzes und der Landschaftspflege nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB sowie die
Darstellung potenzieller umweltbezogener Auswirkungen und die Priifung mogli-
cher MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung.

Bestand

Der Geltungsbereich umfasst ca. 33.959 m2. Die Fldche teilt sich in ca. 76 % un-
versiegelte und ca. 24 % versiegelte Flache auf. Das Plangebiet liegt teilweise
auf einer Aufschiittung aus Kultur- und Bauschutt. Die Basis der Aufschiittung
bildete das zerstorte Fort Hechtsheim. Die Aufschiittung ist als Altablagerung re-
gistriert, fiir die schadliche Bodenverdanderungen gemaf den vorliegenden Un-
tersuchungen auszuschlieBen sind. Oberflaichengewdsser oder Trinkwasser-
schutzgebiet sind nicht betroffen. Im Plangebiet bestehen geringe Vorbelastun-
gen durch natiirlich vorkommendes Radon. Die gemessenen Radonaktivitats-
konzentrationen liegen im Bereich der Radonvorsorgeklassen O und I.

Westlich des Geltungsbereiches grenzen Wohngrundstiicke an. Die fuBlaufige
ErschlieBung des Plangebietes erfolgt im Norden iiber eine Treppe. Im Osten und
Siiden ist das Plangebiet von einem Fuf3- und Radweg umgeben, an den sich im
Osten eine Griinflache anschlief3t. Als schalltechnische Vorbelastungen gelten
die umliegenden VerkehrsstraRen sowie die Stralenbahnstrecke und der Flug-
[arm im Zusammenhang mit dem Flughafen Frankfurt.

Die meist steilen Hange des Rodelberges sind zum grof’en Teil von Gehdlzbe-
stdnden unterschiedlicher Auspragung bewachsen. Entlang der Geschwister-
Scholl-StraBe befindet sich eine baumiiberstandene extensiv gepflegte Wiese.
Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Gebdude, welches als Biirogebdu-
de diente. Es ist durch Gehdlze liberwiegend eingegriint. Ein Grofiteil der Ge-
hélzbestdnde weist eine hohe Bedeutung fiir Tiere und Pflanzen auf. Die restli-
chen Biotope haben eine geringe Bedeutung. Die vorhandenen Gehdlzbestdnde
haben auBerdem eine eingriinende sowie eine abschirmende und klimatische
Funktion.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes kommen fast ausschliefilich Brutvogel
vor. Als einzige gemdR § 7 (2) Nr. 14 BNatSchG streng geschiitzte Art wurde der
Griinspecht nachgewiesen. Als in den Roten Listen Rheinland-Pfalz bzw.
Deutschland gefiihrte Arten kommen Pirol, Star und Haussperling im Untersu-
chungsgebiet vor. Mit der Zwergfledermaus wurde eine Fledermausart im Plan-
gebiet nachgewiesen. Reptilien wurden nicht nachgewiesen.

Im Untersuchungsgebiet liegen keine biotopkartierten Flachen des Biotopkatas-
ters Rheinland-Pfalz. Das Untersuchungsgebiet befindet sich zudem auf3erhalb
geschiitzter Flachen und Objekte i.S.d. BNatSchG. Ausnahme bilden die gemaf3
der RVO der Stadt Mainz geschiitzten Baume. Vom Vorhaben nicht betroffene,
aber im Geltungsbereich vorhandene Baume werden als ,,Sonstige Baume* be-
zeichnet und sind ebenfalls grundsatzlich erhaltenswert.
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Abschdtzung von Auswirkungen

In dem allgemeinen Wohngebiet ist der Bau von einer Wohnanlage mit maximal
ca. 210 Wohneinheiten, aufgeteilt auf zehn Hauser, vorgesehen. Unterhalb der
Gebdude soll eine Tiefgarage errichtet werden, die liber die neu benannte Strafle
Am Fort Hechtsheim erschlossen wird. Daher ist auch mit zusatzlichem Verkehr
zu rechnen. Es liegt eine Verkehrsuntersuchung vor. Im Ergebnis ergeben sich
durch die Wohnbebauung in den Spitzenstunden am Vormittag und am Nachmit-
tag nur geringe Mehrbelastungen auf den Strafen im Umfeld des Rodelbergs.

Es ist mit einer Gesamtbauzeit von ca. 24 Monaten zu rechnen. Die Abwicklung
des Baustellenverkehrs erfolgt {iber die ErschlieBung des Wohngebietes. Zum
Schutz vor Stdauben wahrend der Bauphase kdnnen MaRnahmen umgesetzt wer-
den.

Aufgrund der Vorbelastungen durch Schall wurde ein schalltechnisches Gutach-
ten erstellt. Durch aktive, planerische sowie passive Malnahmen kdnnen die
Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Verkehrsgerdusche eingehalten werden.
Die gemessenen Radonaktivitatskonzentrationen liegen im Bereich der Radon-
vorsorgeklassen (RVK) O und I, fuir die PraventivmaBBnahmen erforderlich sind,
um eine Anreicherung z. B. in Kellerrdumen sicher auszuschlieflen. Dies ist
durch die Einhaltung der heutigen Baustandards bereits gewahrleistet.

Es wurden potenzielle Fortpflanzungsstatten fiir Hecken-, Strauch- und Baum-
briiter sowie fiir Fledermause im Untersuchungsgebiet festgestellt, die teilweise
verloren gehen. Das abzubrechende Gebdude weist fiinf potenzielle Brutmdog-
lichkeiten fiir Haussperlinge auf. Auf’erdem werden die brachliegenden Griinan-
lagen in Anspruch genommen und stehen als Nahrungshabitate fiir Fledermadu-
se, Vogel und Insekten nicht mehr zur Verfligung. Mit Umsetzung von Bauzeiten-
beschrankungen auf Wintermonate, Installation von 24 Nisthilfen bzw. 10 Er-
satzquartieren fiir Fledermduse, extensiver Dachbegriinung, Schutz vor Vogel-
schlag an Glasbauteilen und Pflanzung von Baumen tritt kein artenschutzrechtli-
cher Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG ein.

Fiir den Verlust von mittel- und hochwertigen Biotopstrukturen werden externe
Ausgleichsmafinahmen in einem Umfang von 5.820 m2 im Gonsbachtal in Form
einer Herrichtung als Wiese mit Gehdlzanteilen und Einzelbaumpflanzungen
umgesetzt. Mit Realisierung des Wohngebietes inklusive der verkehrlichen Er-
schlieBung werden insgesamt 54 Baume in Anspruch genommen. Davon sind 43
gemaf3 Rechtsverordnung (RVO) Bdume geschiitzt. Hierfiir ist, unter Beriicksich-
tigung eines entsprechenden Kompensationsansatzes, ein Ausgleich in einem
Umfang von 64 Baumen erforderlich, der im Geltungsbereich realisiert wird. Ein
Grofdteil der pragenden Gehdlzstrukturen, vor allem im Bereich der Hangfldachen
als Eingriinung der geplanten Bebauung, bleibt erhalten. Hier sind teilweise ge-
holzschiitzende MaRnahmen wdhrend der Bauphase erforderlich. Die Tiefgarage
wird Uiber begriinte Boschungen in das Gelande und die bestehende Topografie
integriert. GemaR dem Freiflachenkonzept ist eine Ein- und Durchgriinung des
Wohngebietes geplant. Bei der Anlage der Griinflachen sind Anforderungen an
die Mé&chtigkeit der Uberdeckung insbesondere im Bereich der Ablagerungsstel-
le zu beachten.
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Die geplante Bebauung ist mit ca. 1,5 m nur vergleichsweise geringfligig héher
als die vorhandene Bebauung (ehem. Biirogebdude). Die Einbindung ist somit
im Hinblick auf das Landschaftsbild gewahrleistet. Jedoch werden insgesamt
zehn Gebaude, von denen fiinf miteinander verbunden sind, realisiert. Die Be-
bauung wird somit verdichtet.

Mit Realisierung des Bebauungsplans wird eine Neuversiegelung von ca.
4.260 m2 planungsrechtlich ermdoglicht. Auf den neu versiegelten Flachen kommt
es zu einem Verlust der Bodenfunktionen sowie zu einer Verscharfung des Ober-
flachenabflusses. Es liegt ein Entwdsserungskonzept vor. Hierbei kommen den
begriinten Dachern und der Tiefgarage eine entsprechende Funktion zu. Mit Um-
setzung von Mafinahmen im Gonsbachtal zum Ausgleich der Eingriffe auf das
Schutzgut Pflanzen entstehen dariiber hinaus Gunstwirkungen auf das Schutz-
gut Boden und Flache sowie Wasser. Zusatzlich werden durch die Festsetzung
wasserdurchldssiger Beldge, soweit nicht andere Vorschriften entgegenstehen,
die Auswirkungen durch Versiegelung weiter minimiert. Aufgrund der Vorbelas-
tung sind Maf’nahmen wahrend Aushubarbeiten und sonstigen Eingriffen durch-
zufiihren. Damit eine Schadigung des Fort Hechtsheim ausgeschlossen werden
kann, wird das Riittelstopfverfahren zur Tiefenverdichtung des Bodens vorgese-
hen.

Mit Durchfiihrung der im Umweltbericht dargelegten MaBnahmen ist der Eingriff
kompensiert.

12. Familienfreundlichkeitspriifung

Die Familienfreundlichkeitspriifung stellt keinen férmlichen Bestandteil des Bau-
leitplanverfahrens dar, ist aber ein wichtiger Hinweis dafiir, ob die familienorien-
tierten Entwicklungsziele der Stadt Mainz innerhalb des Plangebietes erfiillt
werden kdnnen.

Das Plangebiet ist sowohl stadtebaulich strukturell (Durchwegung des Plange-
bietes, Erreichbarkeit des OPNV-Haltestellen) als auch in Bezug auf die umlie-
genden Nutzungen und Freirdume gut in das bestehende Wohnumfeld einge-
gliedert. Das Plateau kann dariiber hinaus iiber einen geplanten Schragaufzug
barrierefrei erreicht werden.

Durch den Bebauungsplan "O 65" ist zudem die Realisierung eines gewissen
Spektrums an Wohnungstypen mdglich. Die Spanne der zuldssigen Wohnungs-
typen reicht von 2-Zimmer-Wohnungen, 3-Zimmer-Wohnungen hin zu 4-Zimmer-
Wohnungen.

Das neue Wohngebiet ist als autofreies Quartier geplant und ist nur in Ausnah-
mefdllen (Be- und Entladen, Befahrung durch Rettungsdienste und Feuerwehr im
Notfall) befahrbar.

Spielangebote fiir Kleinkinder werden im neuen Wohnquartier insbesondere auf

dem zentralen Platz geschaffen. AuBerdem sind im Quartier seitens der Investo-
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rin weitere Spiel- und Gemeinschaftsflaichen mit hoher Aufenthaltsqualitat ge-
plant. Zusatzlich wird fiir die dlteren Kinder der bestehende Spielplatz am Rande
des Rodelbergs aufgewertet.

13. Statistik

GrofRe des raumlichen Geltungsbereiches 33.959 m?
Allgemeines Wohngebiet (WA) 11.748 m2
Offentliche Griinflache 14.969 m?2
Private Griinflache 3.538 m?
Verkehrsflachen 3.704 m2
- davon: offentlich 2.033 m2
besonderer Zweckbestimmung 6ffentlich 720 m2
besonderer Zweckbestimmung privat 951 m2

Anzahl der Wohneinheiten ca.210 WE

14. Stadtebaulicher Vertrag

Ergdnzend zum Bebauungsplan "Neues Wohnen Rodelberg (O 65)" erfolgt der
Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages zwischen der Investorin, der Stadt
Mainz und dem Wirtschaftsbetrieb Mainz. Hierin werden einzelne Belange gesi-
chert, die nicht mittels Festsetzung im Bebauungsplan regelbar sind. Insbeson-
dere werden folgende Aspekte geregelt:

e Eigentumsiibertragung von Grundstiicken/Grundstiicksteilen innerhalb der
im "0 65" festgesetzten offentlichen Straf’enverkehrsflache von dem Vorha-
bentrager auf die Stadt,

e Regelungen fiir die erforderlichen Katastervermessungsarbeiten,

e Mitwirkung an der Partnerschaftlichen Baulandbereitstellung:

Schaffung sozial gefoérderten Wohnraums (Anteil des geforderten Woh-
nungsbau: 25 %) und
Leistung eines Infrastrukturbeitrages,

e Umsetzung des privaten Kinderspielplatzes oder Zahlung eines Ertiichti-
gungsbetrages fiir den benachbarten Spielplatz,

e Schaffung eines Angebotes an barrierefreien Wohnungen,

o Herstellung der o6ffentlichen verkehrstechnischen Erschlielungsanlagen in-
klusive Beleuchtung,

o Herstellung der entwdsserungstechnischen ErschlieBung,

e Schaffung von Vorrichtungen fiir eine Leitungsfiihrung im Quartier fiir Elekt-
romobilitat,

e Herstellung von PKW-Stellpldtzen fiir die Besucher des Quatrtiers,

e Umsetzung der Wettbewerbsergebnisse bzgl. der Fassadengestaltung,

e Durchfiihrung von Bodenschutzmafinahmen,
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e Gewahrleistung der Umsetzung von Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen so-
wie
e Umsetzung des Freiflachenplans.

15. Kosten

Die anfallenden Kosten fiir die Planung und Erschlief3ung des "Rodelbergs" wer-
den nicht von der Stadt Mainz getragen. Die Durchfiihrung des stadtebaulichen
Wettbewerbes erfolgte durch die Investorin WTR GmbH & Co. KG. Ebenso wurden
die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens notwendigen Gutachten durch die In-
vestorin beauftragt. Der Stadt Mainz entstehen hierfiir keine Kosten.

Die Herstellung der notwendigen Landschaftspflegerischen Kompensations-
mafinahmen erfolgt ebenfalls auf Kosten der Investorin. Der Stadt Mainz entste-
hen auch hieraus keine Kosten.

Dariiber hinaus erfolgt die ErschlieBung des Areals durch WTR GmbH & Co. KG.,
die alle im Gebiet entstehenden Straf’en und Wege auf ihre eigenen Kosten her-
stellt und anschlieend kostenfrei an die Stadt Mainz iibertragen wird. Eine ent-
sprechende Regelung dazu wird zwischen WTR GmbH & Co. KG., der Stadt Mainz
und dem Wirtschaftsbetrieb Mainz in einem stadtebaulichen Vertrag geschlos-
sen. Der Stadt Mainz entstehen keine Kosten fiir die Herstellung der Flachen. Le-
diglich die spatere Unterhaltung der Strafe "Am Fort Hechtsheim" geht an die
Stadt Mainz liber. Die hierfiir entstehenden Kosten wurden noch nicht abschlie-
3end ermittelt.

Mainz,

Marianne Grosse
Beigeordnete
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