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1. Erfordernis der Planung und Planungsziel

Im Laufe der 1860er Jahre wurde die Rheinische Brauerei von der Mainzer Innen-
stadt an den neuen Standort in der Wormser Strale in Mainz-Weisenau verla-
gert. Das Betriebsgeldnde umfasste damals eine Flache von ca. 65.000 m2.
Nachdem die Brauerei zu Beginn des 20. Jahrhunderts erhebliche Absatzprob-
leme ereilten, musste der Betrieb im Jahr 1912 eingestellt werden.

Die Gebdude der ehemaligen Brauerei wurden in Teilen abgebrochen. Das ehe-
malige Betriebsgeldande wird mittlerweile anderweitig genutzt. Die im Laufe der
Zeit auf dem Areal errichteten Gebdude dienen nunmehr iiberwiegend als Wohn-
raum. Erhalten sind bis heute einige Gebdude bzw. Gebaudeteile an der Worm-
ser StraBe und an der Dr.-Kirchhoff-StraBe mit ausgepragten Gewdlbehallen/-
kellern, die teilweise als Gewerberdume genutzt werden. Die Gewdlbe- und Kel-
leranlagen, welche sich von der Wormser Straf3e aus in den Hang in Richtung Dr.-
Friedrich-Kirchhoff-Straf3e hinein erstrecken, sind teilweise noch begehbar. Ins-
besondere die ansteigende Stiitzwand entlang der Grundstiickszufahrt pragt zu-
sammen mit dem ehemaligen Hauptgebdude der Brauerei das Erscheinungsbild
des Plangebiets zur Wormser StraBBe hin. Das imposante Hauptgebdude der
ehemaligen Brauerei definiert mit seinen fiinf Geschossen den zentralen Bereich
des Areals.

Im Zuge einer Bauvoranfrage im Jahr 2015 wurden fiir Teile dieser Gesamtanlage
im Bereich der Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Straf3e ein Abriss des Gebaudebestandes
und die Errichtung neuer Wohngebdude angefragt. Zur umfassenden Beurteilung
der zukiinftigen baulichen Entwicklung war jedoch eine stadtebauliche Gesamt-
betrachtung des Areals erforderlich. Denn der Abriss der bestehenden Gebdude
und die Errichtung neuer Gebadude in einer abweichenden Form hatte zu einem
Verlust der bisherigen Wahrnehmung als Gesamtanlage fiihren kénnen. Damit
wadre der besondere stadtebauliche Charakter dieses Standortes auf Dauer verlo-
ren gegangen.

Auf der Grundlage eines ersten stdadtebaulichen Rahmenplanes zur "Ehemaligen
Brauerei Wormser Straf’e” wurde seitens der Stadt eine stadtebauliche Grund-
ordnung fiir das Areal der ehemaligen Brauerei in der Wormser Straf3e erarbeitet.
Der Rahmenplan hatte die Funktion, die stadtebaulichen und ortsbildpragenden
Eigenheiten herauszuarbeiten mit dem Ziel, diese zu bewahren und durch ge-
eignete stadtebauliche Vorgaben sinnvoll zu erganzen.

Darauf aufbauend wurden in insgesamt drei Planungswerkstdtten mit vier teil-
nehmenden Biirogemeinschaften die im Rahmenplanentwurf definierten Zielset-
zungen und Rahmenbedingungen nochmals konkretisiert. Im abschlieBenden
stddtebaulichen Rahmenplan wurden insbesondere die zu bebauenden sowie
die von einer Bebauung frei zu haltenden Grundstiicksbereiche bestimmt und
Regelungen zur Hohenentwicklung und stadtebaulichen Eingliederung einer
Neubebauung in die bestehende Gesamtanlage getroffen. Der Planungsansatz
basiert dabei vordergriindig auf der Bildung von privaten "Bauterrassen” auf un-
terschiedlichen topografischen Ebenen, auf denen die einzelnen Baukdrper
gruppiert werden sollen. Angestrebt wird die Entwicklung einer Wohnbebauung,
die durch die Lagegunst unmittelbar an der Rheinfront gekennzeichnet ist.
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Fiir das Plangebiet existiert kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Zur Sicherung
und Umsetzung der Ergebnisse der Planungswerkstatt und der stadtebaulichen
Zielsetzungen des Rahmenplanes sowie zur Schaffung des erforderlichen Bau-
rechts wird der Bebauungsplan "Ehemalige Brauerei Wormser Strafle (W 105)"
aufgestellt.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes "W 105" liegt in der
Gemarkung Mainz-Weisenau, Flur 1 und Flur 6, umfasst neben der ehemaligen
Brauerei in Mainz-Weisenau zwischen der Wormser Strafe und der Dr.-Friedrich-
Kirchhoff-Strale auch das an der Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Straf’e gelegene Grund-
stiick siidlich der Hauptanlage, den sog. ehemaligen "Eiskeller", und wird be-
grenzt durch:

= im Norden durch die parallel zum Rhein verlaufende Wormser Strafie sowie
die Eisenbahntrasse Mainz-Worms,

= im Westen durch die nordlich der ehemaligen Brauerei liegenden Flurstiicke
273/3 (Flur 1), 65/12, Flur 6, die Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Strafle sowie durch
die entlang des ehemaligen Eiskellers verlaufenden Flurstiicke 56/56, 56/57
und 56/58, alle Flur 6,

= im Osten durch die siidlich der ehemaligen Brauerei liegenden Flurstiicke
89/18, 89/19, 89/16 und 89/36 (anteilig), alle Flur 6, sowie durch die Dr.-
Friedrich-Kirchhoff-Straf3e,

= im Siiden durch die entlang des ehemaligen Eiskellers liegenden Flurstiicke
56/61, 56/11, 56/12, 70/3, 71/3, 72/7 (Weg), 79/5, 89/8, alle Flur 6, sowie
durch die Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Strafe.

3. Planungsrechtliche Situation
3.1 Ubergeordnete Planungen

GemdfR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Die fiir die Uberplanung des Gebiets und die Aufstellung des Be-
bauungsplanes "Ehemalige Brauerei Wormser Strale (W 105)" relevanten Ziele
der Raumordnung mit Blick auf die angestrebte Wohnnutzung bestehen in Form
des Landesentwicklungsprogramms Rheinland-Pfalz (LEP IV) und des Regionalen
Raumordnungsplans Rheinhessen-Nahe (RROP).

Das LEP IV weist der Stadt Mainz die Funktion eines "Oberzentrums" zu. Der Stadt
Mainz kommt damit unter anderem die Funktion eines regional bedeutenden
Wohnstandortes zu. Dem tragt diese Planung Rechnung.

Im RROP kommt der Stadt Mainz neben ihren Anspriichen auf Eigenentwicklung
die besondere Funktion "Wohnen" zu. Laut Aussage im RROP miissen die Ge-
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meinden mit der besonderen Funktion "Wohnen" dieser Zuweisung durch eine
entsprechende Ausgestaltung ihrer Bauleitplanung Rechnung tragen. Dariiber
hinaus soll das Oberzentrum Mainz in Zukunft den Eigenbedarf an Wohnraum in
groBerem Mafe abdecken, um den erheblichen Siedlungsdruck auf ihr jeweili-
ges Umland zu mindern.

Das Plangebiet fiir den Bebauungsplan "Ehemalige Brauerei Wormser Strafie" ist
in der Raumnutzungskarte des Regionalen Raumordnungsplans Rheinhessen-
Nahe iiberwiegend als "Siedlungsflache Wohnen" ausgewiesen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Bebauungsplan "Ehemalige Braue-
rei Wormser Strafle" die landes- und regionalplanerischen Vorgaben erfiillt bzw.
diesen Zielen entspricht und der Umsetzung der auf den héheren Planungsebe-
nen getatigten Vorgaben zutraglich ist.

Darstellung im Flachennutzungsplan und Berichtigung

Im Flachennutzungsplan der Stadt Mainz ist das Plangebiet unmittelbar entlang
der Wormser Straf3e als "gewerbliche Bauflache", die Bereiche beidseits der Dr.-
Friedrich-Kirchhoff-Straf3e als "Wohnbauflache" dargestellt. Zusatzlich ist fiir den
siidwestlichen Plangebietsbereich "Eiskeller" eine Flache fiir Sport- und Spielan-
lagen mit der Zweckbestimmung "Spielplatz" dargestellt.

Da der Bebauungsplan "W 105" als Bebauungsplan der Innenentwicklung ge-
mafl § 13 a BauGB aufgestellt und die geordnete stadtebauliche Entwicklung
durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt wird, soll der Flachennutzungs-
plan nach Rechtskraft des Bebauungsplanes im Zuge einer Berichtigung gemaf
§ 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB ohne formliches Verfahren angepasst werden. Im Rah-
men dieser Berichtigung wird der Teil des rdaumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes, der im giiltigen Flachennutzungsplan als "Gewerbefldache"
dargestellt ist, zukiinftig vollstandig als "Wohnbauflache" dargestellt.

Beschleunigtes Verfahren gemdf; § 13a BauGB

Der Bebauungsplan "Ehemalige Brauerei Wormser StraBe (W 105)" bildet die
planungsrechtliche Grundlage fiir eine Maf’nahme der Innenentwicklung. Die im
Bebauungsplan festgesetzte zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung (liberbaubare Grundflache) unterschreitet den in § 13a
Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannten Schwellenwert von 20.000 m2.

Des Weiteren wird durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach UVPG
oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet. Anhaltspunkte fiir eine Be-
eintrdchtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzweckes von Gebieten von
gemeinschaftlicher Bedeutung oder europdischer Vogelschutzgebiete im Sinne
des BNatSchG liegen ebenfalls nicht vor. Somit sind die Voraussetzungen gege-
ben, dass das Bauleitplanverfahren unter Anwendung des § 13a BauGB im be-
schleunigten Verfahren durchgefiihrt werden kann.
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Die beriihrten Umweltbelange wurden im Bebauungsplanverfahren untersucht
und in dieser Begriindung zum Bebauungsplan dargestellt. Die Erstellung eines
Umweltberichtes ist gemadf} § 13a BauGB in Verbindung mit § 13 BauGB nicht er-
forderlich.

Stadtebaulicher Rahmenplan
Planungswerkstatt

Planerische Grundlage zu Beginn des Werkstattverfahrens bildete der vom
Stadtplanungsamt erarbeitete und mit den stadtischen Fachdamtern koordinierte
Rahmenplanentwurf, der vom Bau- und Sanierungsausschuss in der Sitzung am
14.06.2017 zur Kenntnis genommen wurde. Im Nachgang hierzu arbeiteten auf
Einladung des Vorhabentragers insgesamt vier Planungsbiiros an der Fortent-
wicklung dieses ersten Rahmenplanentwurfes. Folgende Planungsbiiros waren
an der Planungswerkstatt beteiligt:

e GMP Architekten und Stadtplaner, Hamburg
e Thomas Schiiler Architekten, Diisseldorf

e Faerber Architekten, Mainz

e YES Architecture, Miinchen

Im Rahmen der insgesamt drei Planungswerkstdtten mit Vertretern von Politik,
Vorhabentrager, Fachamtern und des Planungs- und Gestaltungsbeirates der
Stadt Mainz wurden die von den teilnehmenden Biiros vorgelegten vier stadte-
baulichen Konzepte diskutiert, untereinander abgewogen und jedes der vier
Konzepte von Werkstattermin zu Werkstatttermin fortentwickelt sowie auf Basis
der in den Werkstatten entwickelten planerischen Eckpunkte detaillierter ausge-
arbeitet.

Ergebnisse der Planungswerkstatt

Als Ergebnis der Planungswerkstatt lagen vier ausgearbeitete stadtebauliche
Konzepte vor, die zum Abschluss der Planungswerkstatt von den teilnehmenden
Mitgliedern des Planungs- und Gestaltungsbeirates beurteilt wurden. Zudem
wurde seitens der Mitglieder des Planungs- und Gestaltungsbeirates eine Emp-
fehlung ausgesprochen, welches Konzept bzw. welche Konzeptanteile im weite-
ren Planungsprozess fiir die Fortschreibung des Rahmenplanentwurfes und die
Schaffung von Baurecht herangezogen werden sollen.

GemaR den Empfehlungen des Planungs- und Gestaltungsbeirates war als pla-
nerischer Rahmen fiir das Hauptareal des ehemaligen Brauereigeldndes das
stddtebauliche Konzept des Biiros "Thomas Schiiler Architekten" zu Grunde zu
legen.
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Die wichtigsten Punkte des Entwurfes sind:

e der adressbildende Ankunftsplatz am Ende der Rampe als Auftakt zum Quar-
tier,

e die vorgeschlagene Baumasse unter Bewahrung der Kleinteiligkeit entlang
der Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Strae und

e die Schaffung eines einfachen, effektiven ErschlieSungssystems.

Abbildung: Auszug aus dem Beitrag von "Thomas Schiiler Architekten", Diisseldorf, Quelle: Stadt
Mainz.

Fiir den Bereich des sog. "Eiskeller"- Grundstiicks bildete gemafs den Empfeh-

lungen des Planungs- und Gestaltungsbeirates die Konzeption des Biiros "gmp

Architekten + Stadtplaner" die weitere Grundlage der Planung. Wesentliche Eck-

punkte dieser Konzeption waren:

e die sich hochstaffelnde kleinteilige Bebauung in Hofbauweise,

e die Schaffung weiterer sich vom Geschosswohnungsbau unterscheidender
Wohnformen und

e die Unterbringung der privaten notwendigen Stellplatze in einer Tiefgarage
auf dem Eiskellergrundstiick.
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Dariiber hinaus wurde zum Abschluss der Planungswerkstatt explizit die hohe
Bedeutung fiir den planerischen Umgang mit der vorhandenen und zu planen-
den Topografie und der Parkierung nochmals herausgestellt.

N
e i

. [

A P O

Abbildung: Auszug aus dem Beitrag von "gmp Architekten+Stadtplaner"”, Hamburg, Quelle: Stadt
Mainz.

Umsetzung der Ergebnisse in den stadtebaulichen Rahmenplan

Der Entwurf des stadtebaulichen Rahmenplanes wurde im Nachgang zu den Pla-
nungswerkstdtten in Anlehnung an die Empfehlungen des Planungs- und Gestal-
tungsbeirates modifiziert. Fiir den Hauptteil des ehemaligen Brauereigeldandes
wurde die stdadtebauliche Konzeption des Biiros "Thomas Schiiler Architekten"
herangezogen.

Dariiber hinaus wurden ergdnzend die seitens des Biiro "Faerber Architekten"
erarbeiteten verkehrsfachlich sinnvollen Losungen zur Unterbringung der not-
wendigen privaten Stellpldtze in Tiefgaragen in den Rahmenplanentwurf einge-
pflegt. Diese Parkierungslosungen beriicksichtigen die im Plangebiet vorhande-
nen historischen Kelleranlagen. Die Standorte der Tiefgaragen sind dariiber hin-
aus raumlich giinstig im Plangebiet verteilt. Zudem wurde im nordwestlichen Be-
reich des ehemaligen Brauereigeldandes ein weiteres Baufeld eingefiigt.

Fiir das Areal des ehemaligen Eiskellers wurde als planerische Grundlage die
Konzeption des Biiros "gmp" herangezogen. Aufgrund der seitens des Biiros
nicht vollstdndig beriicksichtigten Grenzen der noch bestehenden siidlichen
bzw. ostlichen Eiskellermauer musste diese Konzeption in die zur Verfiigung
stehende Flache eingepasst werden. Die Anzahl der urspriinglich geplanten Bau-
zeilen wurde gegeniiber der Konzeption von "gmp" von vier auf drei Bauzeilen
reduziert, um entlang der Dr.-Kirchhoff-StrafRe ausreichend Flache zur Sicherung
bzw. zum Neuaufbau einer alleeartigen Bepflanzung zu erhalten.

Ziele und Inhalte des Stddtebaulichen Rahmenplanes
Erganzend zur Planzeichnung des Rahmenplanes wurden in Form eines Erldute-

rungsberichtes auch textliche Zielsetzungen und Rahmenbedingungen formu-
liert.
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Ubergeordnete Planungsziele

Das Plangebiet soll einer qualitativ hochwertigen Wohnbebauung zugefiihrt
werden. Wohnangebote mit neuen und innovativen Wohnformen sind er-
wiinscht. Es soll ein Stadtquartier mit eigener Identitat und hoher Lebensqualitat
geschaffen werden.

Wesentliches stadtebauliches Kriterium der Neubebauung ist neben der Beto-
nung der eigenen Identitdt die stdadtebauliche und gestalterische Verzahnung
mit dem prdgenden baulichen Bestand des zentralen ehemaligen Brauerei-
hauptgebaudes sowie die Schaffung einer hohen Wohnqualitdat an der Rhein-
front unter Einbindung der topografischen Gegebenheiten und Beachtung der
vorliegenden immissionsbedingten Rahmenbedingungen.

Die privaten bzw. halboffentlichen Freirdume sollen fiir das Wohnquartier identi-
tatsbildend und von hoher Qualitdt sein. Der ruhende Verkehr (notwendige
Stellpldtze) ist moglichst nicht stérend in Tiefgaragen oder in den peripheren La-
gen unterzubringen.

Nutzungsstruktur

Entsprechend der oben formulierten stdadtebaulichen Zielsetzung fiir den Planbe-
reich soll vorwiegend eine Wohnnutzung entstehen bzw. die bestehende Wohn-
nutzung ausgeweitet werden.

Fiir den nordlichen Teilbereich des Plangebiets ist eine Realisierung von mehr-
geschossigem Wohnungsbau geplant. Eine erganzende Gastronomie- und/ oder
Kulturnutzung sowie das Wohnen nicht stérendes Gewerbe sind im Bereich der
vorhandenen Kellergewdlbe im Nordteil der Anlage als Nutzungsergdanzung
denkbar. Als zuldssiger Nutzungsrahmen soll die in der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) unter § 4 BauNVO "Allgemeines Wohngebiet" aufgezéhlte Nutzungs-
spanne dienen.

Im sidlichen Planbereich soll ein weitestgehend kleinteiliger Stadtebau umge-
setzt werden.

Im weiteren Verfahren ist zudem der Grundsatzbeschluss zur Partnerschaftlichen
Baulandbereitstellung (PBb) anzuwenden.

Dichte und Geschossigkeit

Unter Beriicksichtigung der hohen Nachfrage nach Wohnraum im Mainzer Stadt-
gebiet soll eine Bebauung realisiert werden, die sich an der Obergrenze der
Baunutzungsverordnung fiir das Maf} der baulichen Nutzung fiir "Allgemeine
Wohngebiete" orientiert.

Entsprechend der Darstellung im stadtebaulichen Rahmenplan sind entlang der
Dr.-Friedrich-Kirchhoff-StraBe drei Vollgeschosse (mit Staffelgeschoss), im zent-
ralen und im peripheren Bereich entlang der Wormser Strae bzw. des siidlichen
Plangebietsrandes vier Vollgeschosse (ohne Staffelgeschoss) geplant.

Die Staffelgeschosse entlang der Dr.-Friedrich-Kirchhoff-StraBe sind von der
StraBBenseite baulich zuriickzusetzen.

Innerhalb des Baufeldes "7" des Rahmenplanes (“Eiskellergrundstiick") soll eine
zweigeschossige Bebauung realisiert werden.

Bebauungsstruktur

Als Bebauungsstruktur ist eine Komposition aus gering gegliederten, einfachen
Baukorpern vorgesehen. Die Bebauungsstruktur lehnt sich an die gewiinschte
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Wohnform "mehrgeschossiger Wohnungsbau" an und beriicksichtigt entlang der
Wormser StraBe die standortbedingten Schallimmissionen (Baufelder "1a", "2a"
und "5" des Rahmenplanes).

Im Bereich der Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Strafse wird die den StraBenraum charakte-
risierende Kleinteiligkeit durch die im Rahmenplan dargestellte Gebdudestellung
bewahrt ("Baufelder "4c" und "4d" sowie Baufelder "3a", "3b" und "3c" des
Rahmenplanes).

Zur Erhohung der Angebotspalette an Wohnformen soll fiir die Flache des ehe-
maligen Eiskellers eine kleinteiligere Bebauung realisiert werden. In Anlehnung
an die Ergebnisse der Planungswerkstatt sind hier mit Einzel- bzw. Doppelhaus-
strukturen vergleichbare Gebdude angedacht, die als gestaffelte Hangbebauung
tiber einer "eingeschobenen" Quartiersgarage angelegt werden sollen.

Als zentrale Fragestellung ist der Umgang mit der Hohenentwicklung der geplan-
ten Neubebauung anzusehen mit dem Ziel, einerseits die topografischen Gege-
benheiten sinnvoll zu nutzen (Themen "Hohenentwicklung der Bebauung", "ru-
hender Verkehr", "Ausbildung klar strukturierter halbo6ffentliche Raume") und
andererseits den vorhandenen baulichen Bestand (ehemaliges Hauptgebdude,
Terrasse und Maueranlagen an der Wormser Straf3e) als wesentliches identitats-
stiftendes Qualitdtselement herauszuarbeiten.

Die in der Planzeichnung des Rahmenplanes dargestellten Baukanten sind
zwingend umzusetzen, um das Bestandsgebdude "Wormser Straf’e 151" freizu-
stellen und stddtebaulich entsprechend zu wiirdigen. Gleichzeitig soll durch das
Zuriicksetzen der baulichen Kante die aus der Wormser Strafe wahrnehmbare
Kubatur der zukiinftigen Bebauung reduziert werden.

Freiraumstruktur - halbéffentlicher Raum

Die im Rahmenplan dargestellten Baufelder mit dazugehdérigem Griinsaum struk-
turieren als private Bau- und Griinbereiche im Zusammenspiel mit der im Rah-
menplan definierten Hohenentwicklung das Plangebiet und bilden private "Bau-
terrassen”, die sich wahrnehmbar vom halbéffentlichen und 6ffentlichen Raum
abgrenzen.

Als zentrale Freiraumelemente sind zwei Quartiersplatze geplant, die unter-
schiedliche Funktionen erfiillen sollen. Der 6stliche Platzbereich soll die Funkti-
on als adresshildender Ankunftsplatz, der auch 6ffentlich zugangliche Nutzun-
gen aufnehmen soll, erfiillen. Der westliche Platzbereich nimmt die Funktion als
eher introvertierter, abgeschirmter und den Menschen des Quartiers dienender
halboffentlicher Platz ein.

Auf beiden Pladtzen sollen qualitativ hochwertige Nutzungen fiir Aufenthalt (west-
licher Quartiersplatz) und Spiel (6stlicher Quartiersplatz) entwickelt werden. Die
Qualitat soll auch durch eine entsprechende Ausstattung mit Griinflichen er-
reicht werden. Zudem sollen durch die im Rahmenplan gewahlte Positionierung
der beiden Pladtze die wichtigen Blickbeziehungen aus dem Quartier heraus zum
Rhein langfristig gesichert werden.

Griinbestand

Als griinordnerische Kernelemente wurden in den stadtebaulichen Rahmenplan
die bestehenden Griinflachen und Griinstrukturen aufgenommen.
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Abbildung: Auszug aus dem Rahmenplan "Ehemalige Brauerei Wormser Strafie”, Quelle: Stadt
Mainz.

Entlang der Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Strafie ist beidseits der Baumbestand an den
jeweiligen Grundstiicksgrenzen moglichst dauerhaft zu erhalten bzw. nachzu-
pflanzen bzw. im Bereich des ehemaligen Eiskellers durch Pflanzungen als "Al-
leepflanzung" neu anzulegen. Der Griinbestand im siidostlichen Teil des "Eiskel-
ler-Grundstiicks (6ffentliche Griinflache auferhalb des Mauerbereiches) ist
zwingend zu erhalten.

Im Bereich der Baufelder "4c¢" und "4d" des Rahmenplanes ist im Rahmen der
Umsetzung ein Baumerhalt anzustreben. Dies gilt auch fiir den Bereich der Bau-
felder "1a" bis "1c des Rahmenplanes. Auch die beiden Birkengruppen siidlich
des Brauerei- Bestandsgebdude innerhalb des geplanten Ostlichen Quartiers-
platzes sollen erhalten und in die Umgestaltung des Platzes eingebunden wer-
den.
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Der sich im zentralen Innenbereich des Brauereigelandes befindende Walnuss-
baum kann aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzung nicht erhalten werden. Ei-
ne Kompensation innerhalb des neu gestalteten Quartiers ist vorzunehmen.

Im nordwestlichen und norddstlichen Grenzbereich des Plangebiets sind die
vorhandenen Griinstrukturen als Grundstiickseingriinung zur Nachbarschaft
moglichst in dem im Rahmenplan dargestellten Maf3 zu erhalten.

Die innerhalb des geplanten zentralen halbéffentlichen Innenraums bestehen-
den Geholzstrukturen kdnnen entfernt werden. Sofern in diesen Bereich Griinfla-
chen geplant werden, sind die bestehenden Gehdlzstrukturen - wenn moglich -
in die Planung zu integrieren.

Durch eine Einmessung des als zu erhalten dargestellten Baumbestandes ist im
weiteren Verfahren sicherzustellen, dass deren Bestand durch Abriss, Neubau-
ten, Baugruben und durch Herstellung von Wegebeziehungen mdoglichst nicht
gefdhrdet wird.

Infrastruktur

Die Freirdume und Griinanlagen sollen mit Spiel- und Aufenthaltsmdéglichkeiten
flir die unterschiedlichen Zielgruppen (Familien mit Kindern, dltere Bewohner
etc.) versehen werden.

Innerhalb des Ostlich geplanten Quartiersplatzes ist als Kompensation fiir eine
Bebauung des "Eiskeller"- Grundstiicks zudem ein Spielplatz auszuweisen, der
auch von Kindern aus der Umgebung mitgenutzt werden kann.

Die gemaf} Landesbauordnung zusatzlich zu schaffenden Kleinkinderspielpladtze
kénnen funktional und gestalterisch in den neuen Spielplatz eingebunden wer-
den.

Erschlieung

Die Zweiteilung der ErschlieBung und des ruhenden Verkehrs (Wormser Strafie /
Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Straf3e) ist aufrecht zu erhalten. Die Gebietszufahrt an der
Wormser Straf3e bedarf einer Umgestaltung.

Die Erschliefung des "Eiskeller"- Grundstiicks ist ausschlieBBlich von der Dr.-
Friedrich-Kirchhoff-Stra3e" aus moglich.

Schleichverkehre zwischen den beiden Gebietszufahrten an der Dr.-Friedrich-
Kirchhof-Strafe und der Wormser Strafe sind zwingend zu vermeiden. Es miis-
sen im Zuge der Umsetzung ergdnzende verkehrsordnende Maflnahmen (ent-
sprechende Beschilderung, Einbau Poller etc.) umgesetzt werden.

Die bauordnungsrechtlich notwendigen Stellpldtze sind an den im Rahmenplan
ausgewiesenen peripheren Lagen und/ oder in Tiefgarage(n) nachzuweisen. In-
nerhalb des "Eiskeller"- Grundstiicks sollen ebenfalls notwendige Stellpldtze in
Tiefgaragen realisiert werden.

Neue, auch fiir die Offentlichkeit nutzbare FuRwegebeziehungen sollen zukiinftig
das Quartier queren und eine Anbindung des ndrdlichen Planungsbereiches
(Brauerei) an den siidlichen Teilbereich ("Eiskeller"- Grundstiick) sowie an den
Bestand der westlichen, ostlichen und siidlichen Nachbarschaft iiber die Dr.-
Friedrich-Kirchhoff-Straf3e gewdhrleisten. Hierbei ist eine moglichst barrierearme
ErschlieBung anzustreben - die nordliche der beiden Fuflwegeachsen ist lber
Treppen zu erschlieflen, die sidliche soll als Rampe ausgebildet werden und
dient gleichzeitig der Kfz- QuartierserschlieBung.
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Der aktuelle Nahverkehrsplan der Stadt Mainz sieht in diesem Bereich einen Hal-
testelleneinzugsbereich der Busbedienung von 300 m vor. Die heute vorhande-
nen Haltestellen sind fiir eine Gebietsabdeckung nicht ausreichend. Es ist daher
zu prifen, ob eine neue/ zusatzliche Busandienung an der Wormser Strafie
sinnvoll ist.

5. Planungsrechtliche Festsetzungen (gemaf § 9 BauGB)

Mit den planungsrechtlichen Festsetzungen wird das Ziel verfolgt, das durch die
Planungswerkstatt und durch den darauf aufbauenden Rahmenplan erarbeitete
stdadtebauliche Konzept moglichst detailscharf in den Bebauungsplan zu iber-
fiihren. Hierdurch soll im Zuge der Realisierung des Plangebiets eine moglichst
weitgehende Ubereinstimmung der umgesetzten Bebauung mit der stidtebauli-
chen Leitidee erzielt werden.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet "W 105" dient vorwiegend dem Wohnen. Die Art der
baulichen Nutzung ist daher basierend auf § 4 der Baunutzungsverordnung als
"Allgemeines Wohngebiet (WA)" festgesetzt. Dadurch wird die Wohnnutzung klar
in den Vordergrund gestellt, ldsst jedoch im Sinne einer groferen Flexibilitat
auch andere, mit dem Wohnen vertragliche Nutzungen zu. Insbesondere sind
damit z. B. auch die im Gebiet vorzufindenden nicht stérenden kleingewerbli-
chen Nutzungen planungsrechtlich zuldssig.

Dariiber hinaus ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass die gemafl § 4 der
BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet allgemein zuldssigen "die der Versorgung
des Gebiets dienenden Laden" im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht
zuldssig sind. Mit dieser Festsetzung soll sichergestellt werden, dass die Vorga-
ben des Zentrenkonzeptes Einzelhandel umgesetzt werden. Nach den Zielen des
Zentrenkonzeptes Einzelhandel sollen zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe,
mit denen i.d.R. Laden, die der Gebietsversorgung dienen, belegt werden, nur in
den im Zentrenkonzept dargestellten zentralen Versorgungsbereichen angesie-
delt werden. Diese Leitlinie dient nicht nur dem Erhalt und der Starkung der zent-
ralen Versorgungsbereiche im stadtebaulichen Sinn, sondern auch der dauerhaf-
ten wirtschaftlichen Tragfdahigkeit der Laden durch deren Integration und Kon-
zentration in frequentierten Geschaftslagen. Bei dem Plangebiet handelt es sich
nicht um einen zentralen Versorgungsbereich. Zudem sind die das Plangebiet
betreffenden Verkehrsbedingungen fiir einen Einzelhandelsstandort ungeeignet.

Nicht zuldssig innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind zudem die gemaf3
§ 4 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen "Gartenbaubetriebe" und "Tankstellen".
Dieser Ausschluss erfolgt vor dem Hintergrund, dass die notwendigen Flachen-
voraussetzungen hierfiir weder im Bereich des "Eiskellers" noch im gréeren
Teilbereich des Plangebiets an der Wormser Strafe gegeben sind und dariiber
hinaus durch den Ausschluss dieser Nutzungen auch kein zusatzlicher Verkehr
im Binnenbereich des Plangebiets generiert werden soll. Zudem wiirden die ge-
nannten Nutzungen durch ihre jeweiligen Flachen- und Erschliefungsanspriiche
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die Struktur der geplanten Wohnbebauung stdadtebaulich stark beeintrachtigen.
Insbesondere die Errichtung einer Tankstelle ist mit der geplanten Bebauungs-
und Nutzungsstruktur des Wohnquartiers nicht vereinbar. Auch die Verkehrser-
schlieBung des Plangebiets fiir die Tankstellennutzung wird als nicht ausrei-
chend angesehen.

Eine mogliche Zuldssigkeit fiir die in der Regel flachenintensiven Gartenbaube-
triebe wiirde der Zielsetzung, im Sinne der Innentwicklung neue Wohnbaufla-
chen zu entwickeln und im Gegenzug den Flachenverbrauch im Aufienbereich zu
verringern, widersprechen.

Entsprechend der Lage und der stadtebaulichen Kérnung innerhalb des rdumli-
chen Geltungsbereiches wurden im Bebauungsplan zwei Allgemeine Wohnge-
biete "WA 1" und "WA 2" festgesetzt. Die Unterschiede der beiden festgesetzten
Allgemeinen Wohngebiete ergeben sich nicht durch unterschiedliche Festset-
zungen zur Art der baulichen Nutzung - diese ist fiir beide Teile identisch -, son-
dern sind durch das unterschiedliche Mafl der baulichen Nutzung begriindet.
Das Allgemeine Wohngebiet mit der Bezeichnung "WA 1" gilt fiir das rdumlich
grof’ere ehemalige Brauereiareal an der Wormser StraBe, das festgesetzte All-
gemeine Wohngebiet mit der Bezeichnung "WA 2" bezieht sich auf den Bereich
des ehemaligen "Eiskellers" siidwestlich der Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Straf3e.

5.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung basieren auf dem aus der
Planungswerkstatt und dem stddtebaulichen Rahmenplan generierten stadte-
baulichen Konzept sowie auf Grundlage der Baunutzungsverordnung. Innerhalb
des raumlichen Geltungsbereiches sind dabei zwei wesentliche Teilquartiere ab-
gegrenzt, die je nach angestrebtem Charakter unterschiedliche Werte in der bau-
lichen Ausnutzung erreichen. Der Teilbereich "WA 1" zwischen Wormser Straf3e
und Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Straf’e (ehemaliges Brauereigeldande) weist die grofie-
ren Gebdudestrukturen auf. Der Bereich des sog. "Eiskellers" ("WA 2") hingegen
ist durch eine Auflockerung der stadtebaulichen Struktur mit einer kleineren Ge-
bdaudegrundflache und geringeren Geschossigkeit auch in Anlehnung an die Be-
standsbebauung in der Umgebung belegt.

Zur Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan die
maximal zuldssigen Oberkanten fiir bauliche und sonstige Anlagen, eine maxi-
mal zuldssige Grundfliche (GR), die jeweiligen tberbaubaren Grundstiicksfla-
chen sowie die Hohe der baulichen Anlagen (maximal zuldssige Oberkante der
baulichen und sonstigen Anlagen) festgesetzt.

5.2.1 Zulassige Grundflache (GR)

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches sind verschiedene Gebdudetypolo-
gien geplant, die je nach geplanter Ausformung und Gebdudestellung im stadte-
baulichen Gesamtkontext unterschiedliche Gréfen der Grundflachen erreichen.
Entsprechend der geplanten Gebdudegrundflachengrofe wurden im Bebau-
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ungsplan "maximal zuldssige Grundflaichen (GR)" durch entsprechenden
Planeintrag festgesetzt. Die maximal zuldssigen Grundflachen reichen fiir das
Allgemeine Wohngebiet "WA 1" von 275 m2 bzw. 350 m2 fiir Gebdude an der Dr.-
Friedrich-Kirchhoff-Strale (Baufelder 5 bis 10) bis maximal 725 m2 fiir das Bau-
feld 15 des Bestandsgebdudes an der Wormser Strafie.

Fiir das Allgemeine Wohngebiet "WA 2" sind aufgrund der in den Planungswerk-
statten erarbeiteten stddtebaulichen Struktur geringere maximal zuldssige
Grundflachen festgesetzt. Hier reichen die zuldssigen Grundflachen von maximal
205 m2 (Baufeld 19) fiir die groBere der hier gewdhlten Gebaudeform bis maxi-
mal 90 m2 (Baufeld 18) fiir die kleineren Gebdaudestrukturen.

Die Summe der im Bebauungsplan festgesetzten maximal erreichbaren zuldssi-
gen Grundflache betrdgt insgesamt 6.590 m2. Bei dem geplanten neuen Quartier
wird zwar eine gewisse bauliche Dichte zur Entwicklung eines Wohnquartiers mit
Geschosswohnungsbau angestrebt, bei der Festsetzung der baulichen Dichte
wird die in der Baunutzungsverordnung vorgegebene Obergrenze fiir die Grund-
flachenzahl fiir Allgemeine Wohngebiete von GRZ= 0,4 aber nicht liberschritten.
Das Verhdltnis der Summe der festgesetzten Grundflachen zur GréRe der festge-
setzten Allgemeinen Wohngebiete "WA 1" und "WA 2" (= Grundflachenzahl GRZ)
betragt ca. 0,36.

5.2.2 Uberschreitung der zuléssigen Grundflachenzahl

Den verbleibenden nicht liberbauten Grundstiicksteilen kommt in der stadtebau-
lich- und freiraumplanerischen Konzeption eine besondere Bedeutung fiir die
Schaffung und Sicherung der Wohnqualitdt zu. Um die Qualitat dieser Flachen zu
steigern, ist in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1" und "WA 2" die Errichtung
von oberirdischen Stellplatzen nur auf den hierfiir in geringem Umfang festge-
setzten Flachen "St" zuldssig. Dies bedeutet, dass die notwendigen privaten
Stellpldtze iberwiegend innerhalb von Tiefgaragen untergebracht werden miis-
sen. Daher ist die gemdaf3 der Baunutzungsverordnung regelmaflig zuldssige
Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche von 50% (§ 19 Abs. 4 Satz
2 BauNVO) durch Garagen und Stellpldatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO oder baulichen Anlagen unterhalb der Geldandeoberfla-
che (z. B. Tiefgaragen) nicht ausreichend. Anhand der im Bebauungsplan festge-
setzten zuldssigen Grundflache von insgesamt GR= 6.590 m2 wadre hiernach eine
Uberschreitung durch diese Anlagen bis zu einer Grundfldche von rechnerisch
maximal 9.885 m2 zuldssig, was aber aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzung,
oberirdisch ein weitestgehend autofreies ("WA 1") bzw. ein autofreies Quartier
"(WA 2") zu erhalten, fiir die Anlage von Tiefgaragen auch unter Beriicksichtigung
der grof3flachigen unterirdischen Kelleranlagen nicht ausreicht. Im Bebauungs-
plan ist daher festgesetzt, dass fiir das Allgemeine Wohngebiet "WA 1" durch
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs.2 BauNVO sowie durch die in § 19 Abs. 4
Nrn. 1-3 BauNVO bezeichneten Anlagen die festgesetzte maximal zuldssige
Grundflache bis zu einer GRZ von 0,8 iiberschritten werden darf. Fiir das Allge-
meine Wohnquartier "WA 2" ist festgesetzt, dass durch Nebenanlagen im Sinne
des § 14 Abs.2 BauNVO sowie durch die in § 19 Abs. 4 Nrn. 1-3 BauNVO be-
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zeichneten Anlagen die festgesetzte maximal zuldssige Grundflache bis zu einer
GRZ von 0,9 iiberschritten werden darf.

Diese Festsetzung folgt dem bereits in der Planungswerkstatt festgelegten und
im Rahmenplan umgesetzten Wunsch nach zwei weitestgehend oberirdisch au-
tofreien Quartieren. Die Folge dieser stadtebaulichen Zielsetzung sind erforderli-
che Tiefgaragen inklusive entsprechender Rampenanlagen fiir den Nachweis der
notwendigen Stellplatze und entsprechend versiegelte Zufahrtsbereiche. Der im
Bebauungsplan festgesetzte hohe Grad der Uberschreitungsmoglichkeit ist auch
der Tatsache geschuldet, dass im Untergrund des Plangebiets zudem weitrei-
chende Kelleranlagen vorzufinden sind. Als Ausgleich zu dem damit verbunde-
nen Eingriff im Untergrund werden gewisse Anforderungen an die Begriinung der
Tiefgaragen gestellt (z.B. groBere Substratdicken). Auch wurde unter Beriicksich-
tigung der festgesetzten Versiegelungsmaoglichkeiten ein darauf abgestimmtes
Entwdsserungskonzept erarbeitet. Zudem wurden einige ergdnzende Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen, die freiraumplanerische Funktio-
nen und Qualitaten innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete ge-
wabhrleisten.

Zuldssige Gebdudehdhen

Aufgrund der topografischen Gegebenheiten, der geplanten Gebdudestaffelung
inklusive der geplanten Sockel und der daraus folgenden Erschwernis, den ge-
maf3 Bauordnungsrecht definierten Vollgeschossbegriff im Detail und fiir jedes
geplante Gebdude zu iiberpriifen, sind im Bebauungsplan keine Festsetzungen
zur maximal moglichen Anzahl an Vollgeschossen getroffen worden. Das zulds-
sige Maf3 der baulichen Nutzung wird - neben der Festsetzung von iiberbaubaren
Grundstiicksflachen ("Baufenster") und einer maximal zuldssigen Grundflache -
daher durch die Festsetzung der maximal zuldssigen bzw. zwingenden Gebdu-
deoberkanten bestimmt. Mit den festgesetzten Gebdaudeoberkanten kénnen die
vorgesehenen Gebaudekubaturen umgesetzt werden, unabhédngig davon, ob es
sich aufgrund der topografischen Bedingungen und stddtebaulichen Zielsetzun-
gen (Bauterrassen mit verschiedenen Gelandehdhen) tatsachlich bei Staffelge-
schossen oder bei den unteren (Keller-)Geschossen um ein Vollgeschoss im
bauordnungsrechtlichen Sinne handelt oder nicht.

MaRgebend fiir die getroffenen Festsetzungen sind die bereits im Rahmenplan
enthaltenen Vorgaben zur maximalen Geschossigkeit - insbesondere fiir die Be-
reiche des Allgemeinen Wohngebiets "WA 1" entlang der Dr.-Friedrich-Kirchhoff-
Strafle (Wirkung als dreigeschossiger Baukorper mit Staffelgeschoss). Im Bin-
nenbereich des Allgemeinen Wohngebiets "WA 1" und entlang der Wormser
Strafle sollen Gebdudekdrper mit der Wirkung von viergeschossigen Gebduden
ohne Staffelgeschoss entstehen. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets
"WA 2" soll auf Grundlage der festgesetzten maximal zuldssigen Gebdaudehohen
dagegen eine kleinteiligere, in den beiden ersten Gebadudereihe zweigeschossig
anmutende Bebauung mit einem zusdtzlichen Staffelgeschoss sowie in der drit-
ten von der Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Straf3e abgeriickten Gebadudereihe eine einge-
schossige Bebauung mit ebenfalls einem zusatzlichen Staffelgeschoss ermég-
licht werden.
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Fiir die Festsetzung zugrunde gelegt wurden die fiir eine Wohnnutzung realisti-
schen Geschosshohen (einschlief3lich Geschossdecke) von ca. 3,0 Meter. Hinzu-
zurechnen ist die erforderliche Hohe fiir die Dachausbildung (Flachdach mit Be-
grinung) mit Attika oder ggf. einer Briistung fiir Dachterrassen. Diese baulichen
Erfordernisse werden mit einem Maf3 von ca. 1,0 Meter beriicksichtigt.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Oberkanten baulicher und sonstiger Anla-
gen beschreiben damit die absolute Oberkante des Gebdudes inklusive eines
ggf. geplanten Staffelgeschosses. Ausgehend von der Regelgeschosshohe im
Wohnungsbau von ca. 3,0 m ist damit bei einer gewiinschten Wirkung von drei
Vollgeschossen entlang der Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Strafle (Baufelder 5 bis 10)
von einer {iberschlagigen Gebdudehdhe von insgesamt 10 m, im Binnenbereich
von einer Gebdudehdhe von 13 Metern (Wirkung von vier Geschossen ohne Staf-
felgeschoss) auszugehen.

Ergdnzend wurden gemafs den stddtebaulichen Vorgaben aus dem Rahmenplan
beziiglich moglicher Staffelgeschosse in der Planzeichnung innerhalb des All-
gemeinen Wohngebiets "WA 1" Unterteilungen der festgesetzten liberbaubaren
Grundstiicksflachen vorgenommen, fiir die aufbauend auf den o. g. Gebdudehdo-
hen abweichende Festsetzungen zur maximal zuldssigen Gebdaudehohe getrof-
fen worden sind.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets "WA 2" wurden die maximal zuldssigen
Gebdudehdhen ebenfalls basierend auf dem gewiinschten stadtebaulichen Kon-
zept einer eher kleinteiligen Bebauung festgesetzt. Aufgrund der geplanten Ho-
henstaffelung der einzelnen Gebaude und deren gewiinschten Abstaffelung sind
hier maximal zuldssige Gebdaudehdhen zwischen 109,0 Meter iiber NN, 112,5
Meter Giber NN und 115,5 Meter iiber NN festgesetzt. Die Gebdaudehdhenfestset-
zung und die Abstaffelung einzelner Gebadudeteile erfolgt wiederum auf der an-
genommen Geschosshohe von 3,0 Meter. An der Dr.-Friedrich-Kirchhof-Straf3e
(Baufelder 16 und 17) ist bezogen auf die angrenzende Verkehrsflache eine Be-
bauung mit ca. 7,0 Meter (Geb&dudeteil ohne Staffelgeschoss) bzw. eine Bebau-
ung mit ca. 10,0 Meter (mit Staffelgeschoss) zuldssig. Die mittlere der drei Ge-
bdudereihen (Baufelder 18 und 19) staffelt sich dann um weitere 3,0 Meter nach
oben.

Entgegen der planerischen Aussage zur Hoéhenentwicklung im stadtebaulichen
Rahmenplan wurde die maximal zuldssige Gebdaudehdhe in der hinteren, von der
Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Strae abgewandten dritten Baureihe (Baufelder 20 und
21) im Zuge des Verfahrens nach unten korrigiert. Von der im Rahmenplan und
in dem in "Planstufe I" beschlossenen Bebauungsplanentwurf fiir die dritte Ge-
bdudereihe damals noch geplanten maximal zuldssigen Gebdaudehdhe von ca.
118,0 Meter iiber NN ist im Bebauungsplan nunmehr eine maximal zuldssige
Gebdudehodhe von 115,5 Meter iiber NN festgesetzt.

Zur Sicherstellung der Umsetzungsmoglichkeiten des stdadtebaulichen Konzep-
tes fiir die geplante Eiskellerbebauung ("WA 2") sind abweichend von den fest-
gesetzten maximal zuldssigen Gebaudehohen auch zwingende Gebdaudehdhen
festgesetzt. Dies betrifft die fiir die erste und zweite Baureihe jeweils aufienlie-
genden Gebdudefassaden (Baufelder 16 bis 19) sowie die Fassaden im jeweili-
gen Binnenbereich der Bauzeilen. Aufgrund der in der Planzeichnung festgesetz-
ten Baulinien an den dufieren Grenzen der {iberbaubaren Grundstiicksflachen
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missen an diesen Stellen Gebdude mit der zwingend festgesetzten Gebdudehdo-
he auf die Baulinie gebaut werden. Durch diese Festsetzungskombination aus
zwingender Gebdaudehdhe und Baulinie wird vorgegeben, dass der von den Ge-
bduden abhdngige Gebaudeabstand gegeniiberliegender Gebdudefronten bzw.
der von den Gebduden abhangige Grenzabstand geringer ausfallt als vom Bau-
ordnungsrecht vorgegeben. Diese Unterschreitung der erforderlichen Grenzab-
stande ist aus stadtebaulichen Griinden erforderlich, da sich aufgrund der Aus-
dehnung des Baugrundstiicks mit seinen dominanten seitlichen Auf’enwanden
nur hierdurch die geplante Bebauung direkt an die bestehende Eiskellermauer
heranfiihren ldasst. Durch die geplante Hohenstaffelung der Neubebauung von
der Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Strafe aus bis zur Riickwand des ehemaligen Eiskel-
lers ergibt sich eine Hohenentwicklung, die dazu fiihrt, dass im Bereich der vor-
deren und mittleren Gebdudereihe die Fassaden iiber die Eiskellerwand hinaus-
ragen. Beriicksichtigt bei der Festsetzung ist, dass die Eiskellermauer bereits
heute in ihrem Verlauf tiber die nordlich angrenzende Grundstiicksgrenze der
Gebdude der Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Strae 7a, 7b, 7c und 7d sowie liber die
Grundstiicksgrenze der siidlich angrenzenden Griinflache hinausragt. Daher sind
die geplanten AuBenfassaden (insbesondere der Nordwestfassaden) der Ge-
bdude seitens der angrenzenden Grundstiicke nicht in voller Hohe wahrnehm-
bar.

Wahrnehmbar ist seitens der nordlichen Angrenzer der Dr.-Friedrich-Kirchhoff-
Strale 7a, 7b, 7c und 7d wie bisher auch die Eiskellermauer sowie durch die
vordere, an der Dr.- Friedrich-Straf3e liegenden Gebdudereihe jeweils eine einge-
schossige Fassade sowie in der mittleren Gebdudereihe das Staffelgeschoss der
Neubebauung. Zudem ist beriicksichtigt, dass die nordlich angrenzenden Ge-
bdude der Dr.-Friedrich-Kirchhoff-StraRe 7a, 7b, 7c und 7d deutlich von der
Grundstiicksgrenze zum Eiskeller abgeriickt errichtet sind und sich auch bereits
topografisch von der Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Strafle aus in Richtung siidwestliche
Grundstiicksgrenze am Hang entlang entwickeln. Von einer fiir die Angrenzer der
Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Strafle 7a, 7b, 7c und 7d nachteiligen Belichtung, Beson-
nung oder Beliiftung ist durch die an die bestehende Eiskellerbebauung heran-
rickende Neubebauung aufgrund der eigenen Hochlage der Grundstiicke nicht
auszugehen.

Nach Siden ist von der an die Grundstiicksgrenze heranriickenden Bebauung
der Baufelder 17 und 19 von keiner Beeintrachtigung auszugehen, da hier 6f-
fentliche Griinflachen im Bestand vorhanden sind und als solche auch im Be-
bauungsplan festgesetzt werden.

Zudem werden durch die festgesetzten Baulinien im Binnenbereich des Allge-
meinen Wohngebiets "WA 2" die auf Grundlage der stadtebaulichen Konzeption
der gestaffelten Eiskellerbebauung gewiinschten Zwischenraume zur Fiihrung
der Treppenanlagen herausgebildet. Fiir die barrierefreie ErschlieBung des Quar-
tiers ist eine Aufzugsanlage aus der darunterliegenden Tiefgarage geplant.

Fiir den Bereich des bestehenden Hauptgebdudes an der Wormser Stra3e (Bau-
feld 15) wurde in Anlehnung an die Bestandsgebdudehdhe von 114,76 Meter
tiber NN eine maximal zuldssige Gebaudehohe von 115,0 Meter iiber NN festge-
setzt. Damit ist auch im Falle eines Umbaus oder einer Sanierung die heute be-
reits pragende Gebdudefigur als stadtebauliche Dominante des Areals weiterhin
umsetzbar.
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5.2.4 Zulassigkeit von Staffelgeschossen

Die Zulassigkeit von sogenannten Staffelgeschossen im Plangebiet ergibt sich
auf Grund der im Bebauungsplan festgesetzten maximal zuldssigen bzw. zwin-
genden Oberkanten baulicher Anlagen in Kombination mit den festgesetzten
tiberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Straf3e
und im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets "WA 2". In Anlehnung an den
stddtebaulichen Rahmenplan und die weitere Detaillierung des stadtebaulichen
Konzeptes wird zur Strukturierung der Gebdudekdrper die Lage des moglichen
Staffelgeschosses an der Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Strafe festgesetzt. Ziel dieser
Festsetzung ist es, die stadtebauliche Wirkung der neuen Gebdude in Bezug auf
die Gebaudehohe entlang der Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Strafe durch eine wahr-
nehmbare Dreigeschossigkeit aus dem o6ffentlichen StraBenraum zu begrenzen.
Dies wird innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets "WA 1" mit einem Zuriickset-
zen des Staffelgeschosses tiber die gesamte Breite des Gebdudes (Baufelder 6
bis 9) und im Allgemeinen Wohngebiet "WA 2" durch seitliches Zuriicksetzen
des moglichen Staffelgeschosses erreicht (Baufelder 16 bis 21). Fiir die Baufel-
der 5 und 10 wurde dagegen diese Festsetzung nicht umgesetzt. Hier wurde
gdnzlich auf die Moglichkeit, ein zusatzliches Staffelgeschoss zu errichten, ver-
zichtet. Insgesamt wird hierdurch die Dimension der Neubebauung an die Kor-
nigkeit und die Hohe der in der Dr.-Friedrich-Kirchhoff-StraBe bereits bestehen-
den Gebdude in der Nachbarschaft angepasst.

5.2.5 Dachaufbauten

Um die notwendigen technischen Einrichtungen insbesondere im Bereich "Haus-
technik" umsetzen zu kdnnen, ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass die fest-
gesetzten maximal zuldssigen Oberkanten durch Dachaufbauten und technische
Anlagen um bis zu 2,0 Meter iliberschritten werden diirfen. Dadurch werden ggf.
technische Schwierigkeiten bei der Realisierung der einzelnen Gebdude verhin-
dert. Zur besseren stadtebaulich-gestalterischen Einbindung sind die zuldssigen
Dachaufbauten komplett einzuhausen und miissen zur Verhinderung der direk-
ten Einsichtnahme aus dem privaten und offentlichen Raum mindestens 2,0 m
von den einsehbaren AufRenwdnden der Gebdude zuriicktreten. Hierzu wurde im
Bebauungsplan eine erganzende gestalterische Festsetzung getroffen.

5.3 Hohenbezugspunkte

Das Plangebiet fallt topografisch von Siiden bzw. Studwesten (Riickwand des
Eiskellers) nach Norden bzw. Nordosten bis zur Wormser StraBe hin ab. Der
Hochpunkt stellt die Oberkante der Riickwand des ehemaligen sog. "Eiskellers"
dar. Tiefpunkt des Plangebiets ist die Wormser StraBe. Ein Ziel der Planung ist
es, die im Nordteil vorhandene Topografie auch mit Realisierung des Wohnquar-
tiers in etwa beizubehalten bzw. durch die im Rahmenplan gebildeten Bauter-
rassen aufzunehmen und neu zu definieren.
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Die im Bebauungsplan festgesetzten maximal zuldssigen und zwingenden Ober-
kanten fiir bauliche und sonstige Anlagen beziehen sich auf das Hohenniveau
Normalnull (NN) und sind jeweils per Planeintrag festgesetzt. Als Bezugshaohe fiir
die Festsetzungen sind einerseits die Hohen der an die beiden Allgemeinen
Wohngebiete angrenzenden Straflenverkehrsflachen, andererseits aber auch die
im Plangebiet vorhandenen Gelandehdhen herangezogen worden. Daher variie-
ren die im Bebauungsplan festgesetzten maximal zuldssigen Gebdudeoberkan-
ten.

5.4 Festsetzungen zur Hohenlage/ Erdgeschosshéhen fiir Gebdaude

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebiets "WA 1" sind im stddte-
baulichen Konzept "Bauterrassen” bzw. bauliche Sockel vorgesehen, die sich
tiber die gesamte als "WA 1" festgesetzte Grundstiicksflache erstrecken. Fiir die
jeweilige Bauterrasse wird per Festsetzung in der Planzeichnung eine durchgan-
gige Sockelhdhe festgesetzt. Diese Hohenabgrenzung dient dazu, den privaten
Freibereich vom sonstigen halboffentlichen Raum abzugrenzen und damit die At-
traktivitdt und die Nutzbarkeit fiir die Bewohnerinnen und Bewohner zu erh6hen.
Gleichzeitig wird durch die unterschiedliche Hohenlage dieser Bauterrassen die
innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets "WA 1" vorhandene Topografie zwi-
schen Wormser StraBe und Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Strafle planerisch gemaf3 der
stddtebaulichen Konzeption des Rahmenplanes iiberwunden. Da die geplante
Gebdudestruktur innerhalb einer Bauterrasse kaum Hohenverspriinge zulassen
soll bzw. die Bauterrassen jeweils auf einer einheitlichen Hohe liegen, ist je Bau-
terrasse nur eine Sockelhdhe definiert, auf der dann die Gebdude mit dem Erd-
geschossniveau aufgesetzt werden. Eine Ausnahme hierzu bilden aufgrund der
vorherrschenden Topografie in diesem Abschnitt der Dr.-Kirchhoff-Straf3e die So-
ckelbereiche im Bereich der Baufelder 5 und 6. Hier wurde eine Sockellésung er-
arbeitet und festgesetzt, die aufgrund des Hohenunterschiedes zwei Sockelaus-
bildungen zur Folge hat. Die im Bebauungsplan festgesetzt Sockelhdhe wird in
Metern tiber Normallnull festgesetzt.

Aufgrund der stadtebaulichen Konzeption in Verbindung mit der vorhandenen
Topografie ergibt sich eine nahezu durchgangige Sockelh6he entlang der jewei-
ligen nordlichen bzw. norddstlichen Bauterrassenkanten von ca. 3,0 m. Gemaf}
der stadtebaulichen Konzeption werden die Sockel an den Stellen, wo Gebadude
bis an die Sockelkante heranriicken, durch diese Gebdudefassaden unterbro-
chen bzw. die Sockelwand durch Gebdudefassaden gebildet. Erreicht wird dies
iber die Festsetzung entsprechender Baulinien in den Bereichen, wo die Gebdu-
defassade an die Sockelgrenze heranriicken soll. In diesen hierdurch entste-
henden Untergeschossen der Gebdude sind gemaB der stadtebaulich-
architektonischen Konzeption Nebenrdume fiir die Wohnnutzung (Keller, Miill-
sammelrdume, Fahrradabstellrdaume etc.) geplant.

Innerhalb der jeweiligen Bauterrasse sind zur Gestaltung der nicht tiberbaubaren
Grundstiicksflachen zwar auch Gelandemodellierungen moglich. GemaR der
stddtebaulichen Konzeption ist allerdings eine topografische gleichformige Aus-
gestaltung der Bauterrassen, d. h. der privaten nicht {iberbaubaren Grundstiicks-
flachen vorgesehen. In Verbindung mit den festgesetzten Mauersockelhohen im
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Allgemeinen Wohngebiet "WA 1" ist daher erganzend festgesetzt, dass die Ober-
kante des ErdgeschossfuBbodens von Wohnungen zwingend auf der durch
Planeintrag festgesetzten Mauersockelhdhe zu errichten und die nicht tiberbau-
ten Grundstiicksanteile in Bezug auf deren Hohenlage auf der festgesetzten So-
ckelhdhe zu errichten sind. Hierdurch wird erreicht, dass die Gebdudekdrper mit
dem Erdgeschoss auf der jeweiligen Bauinselhohe "aufgesetzt" werden. In der
Folge ergeben sich in Verbindung mit den festgesetzten maximal zuldssigen Ge-
baudeoberkanten einzelne Bauterrassen mit jeweils gleicher Gebdudehdhe.
Hierdurch wird die im Rahmenplanverfahren geplante stadtebauliche Figur und
die zukiinftige topografische Situation innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
"WA 1" umgesetzt. Da im Zuge der Realisierung mit kleinteiligen Abweichungen
zu rechnen ist, kann gemaf} Festsetzung von den festgesetzten Sockelhdhen in
geringem Umfang um bis zu einem halben Meter abgewichen werden.

5.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Im Plangebiet sollen die im Rahmenplanverfahren erarbeiteten Gebdudegrund-
strukturen realisiert werden. Um die stddtebauliche Qualitdt und Einheitlichkeit
im Rahmen der Realisierung zu gewahrleisten, sind die liberbaubaren Grund-
stiicksflachen durch baukdrpernahe "Baufenster" festgesetzt. An den Stellen
des festgesetzten Allgemeinen Wohngebiets "WA 1", wo dies zur Erreichung der
stadtebaulichen Ziele erforderlich ist, wurden die zuldssigen (iberbaubaren
Grundstiicksflachen auch durch Baulinien definiert und zeichnerisch festgesetzt.
Ist eine Baulinie festgesetzt, so muss auf diese gebaut bzw. an diese herange-
baut werden. Zur Umsetzung der stdadtebaulichen und stadtgestalterischen Kon-
zeption einer Abfolge aus Hausfassaden und Sockelbereichen auf drei topogra-
fisch unterschiedlichen Bauinseln sind im Bebauungsplan an den Stellen, wo
explizit Gebdudefassaden und nicht Sockelbereiche den privaten bzw. halbof-
fentlichen Freiraum fassen sollen, Baulinien festgesetzt. An diesen Stellen sind
die Gebaude auf der Baulinie zu errichten. Ein Vor- oder Zuriickspringen von Ge-
bdudefassaden ist in diesen Bereichen nicht zuldssig.

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebiets "WA 2" sind die zulassi-
gen liberbaubaren Grundstiicksflachen durch die festgesetzten Baugrenzen und
Baulinien ebenfalls klar definiert und eng an der im Rahmenplan verfolgten stad-
tebauliche Konzeption orientiert. Insbesondere wird in diesem Bereich die stad-
tebauliche Idee der versetzten Hohenstaffelung der einzelnen Gebdudezeilen
strikt umgesetzt. Hierfiir sind Bereiche mit unterschiedlicher maximal zuldssiger
sowie zwingender Gebdaudehdhe durch zusatzliche Baugrenzen und Baulinien
voneinander getrennt.

Fiir die mittlere und fiir die an der Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Strafe liegende Baurei-
he wurden im Bereich der geplanten AuBBenfassaden sowie im Zwischenbereich
der einzelnen Baureihe ergdanzend jeweils Baulinien festgesetzt. Hierdurch sind
die Gebdude an diesen Stellen zwingend auf dieser Baulinie zu errichten. In Ver-
bindung mit der festgesetzten zwingenden Gebdudehdhe ergeben sich geringe
Abstandsflachen sowohl an den GebdudeauBenkanten als auch im Binnenbe-
reich des Quartiers. Sofern der Bebauungsplan diese Moglichkeit von den bau-
ordnungsrechtlich einzuhaltenden Mindestabstdanden durch Festsetzung vorgibt,
ist eine derartige Regelung zuldssig. Die Bestimmungen u.a. der erhéhten Anfor-
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derungen an den Brandschutz sind im Baugenehmigungsverfahren nachzuwei-
sen.

Um in Verbindung mit den festgesetzten klar gegliederten iiberbaubaren Grund-
stiicksflachen eine Bebauung mit erforderlichen Abstandsflachen zu gewahrleis-
ten und die stadtebauliche Zielsetzung umzusetzen, sind innerhalb des Allge-
meinen Wohngebiets "WA 1" alle Gebdude in offener Bauweise zu errichten. In
der offenen Bauweise sind die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand zu errich-
ten.

Eine Ausnahme bildet der Bereich innerhalb des festgesetzten Allgemeinen
Wohngebiets "WA 2". Hier ist aufgrund der engen Festsetzungen zu den iiber-
baubaren Grundstiicksflichen (Baugrenzen und Baulinien) und in Verbindung
mit den festgesetzten maximal zuldssigen und zwingenden Gebdaudeh6hen eine
Festsetzung einer Bauweise nicht erforderlich. Die stadtebaulichen Zielsetzun-
gen fiir dieses Teilgebiet kdnnen ohne eine entsprechend festgesetzte Bauweise
erreicht werden. Auf die Begriindung zu den festgesetzten Gebdudehdhen wird
verwiesen.

5.6 Stellpldtze, Garagen, Tiefgaragen und Gemeinschaftsanlagen

Ein Ziel des stdadtebaulichen Konzeptes ist es, ein qualitativ hochwertiges
Wohnquartier mit direkten Blickbeziehungen zum Rhein zu schaffen. Daher ha-
ben neben der Stellung der Einzelgebdude und der Ausrichtung der Wohnungen
auch die Grundstiicksfreiflichen eine gesteigerte Bedeutung fiir die Aufent-
haltsqualitdt und das Wohnumfeld im Quartier. Die Inanspruchnahme dieser
Freiflachen durch die Errichtung von Nebenanlagen und oberirdischen Stellplat-
zen oder Garagen und damit ein Verlust von innerquartierlichen Freirdumen sind
daher zu vermeiden. Die Errichtung zahlreicher Garagen oder Stellpldtze wiirde
nicht nur auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen sondern auch inner-
halb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen zu einer Beeintrachtigung der Auf-
enthaltsqualitdt in den Freibereichen fiihren, weil von diesen Anlagen Stérungen
z. B. in Form von Schallemissionen ausgehen. Auch waren zum Betrieb der Anla-
gen zusdtzliche Zufahrten erforderlich und damit einhergehend eine weitere Ver-
siegelung von Freiflachen notwendig. Aus diesem Grund ist die Errichtung von
oberirdischen Garagen und Carports innerhalb des Plangebiets grundsatzlich
ausgeschlossen. Ergdnzend ist festgesetzt, dass im Plangebiet oberirdische
Stellpldtze auch nur dort errichtet werden kénnen, wo explizit Fldchen dafiir
festgesetzt sind. Die Lage dieser festgesetzten Flachen richtet sich hierbei nach
der guten Erreichbarkeit (kurze Wege zur Wormser Strae) und der Zuordnung
von Stellpldtzen zu bereits bestehenden Schallimmissionen entlang der Worm-
ser Strafe.

Auch mit den geplanten und als solche festgesetzten Gemeinschaftstiefgaragen
mit der Bezeichnung "GTGa 1" und "GTGa 2" wird das Ziel verfolgt, die privaten
Grundstiicksfreiflachen von Beeintrachtigungen frei zu halten. Die Gemein-
schaftstiefgaragen sind den Allgemeinen Wohngebieten "WA 1" und "WA 2" per
textlicher Festsetzung zugeordnet.
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Im Plangebiet soll {iber die gemaf} Landesbauordnung erforderlichen Kleinkin-
derspielflachen hinaus ein zusatzlicher Quartiersspielplatz auch fiir dltere Kinder
im Plangebiet umgesetzt werden. Dieser soll im Bereich der grof’en am Ostrand
des Plangebiets gelegenen Flache liegen und ist im Bebauungsplan als Gemein-
schaftsspielplatz festgesetzt. Bei dem Spielplatz handelt es sich sowohl um eine
private Anlage fiir die Bevolkerung des neuen Wohnquartiers aber auch - als
Kompensation fiir die Uberbauung des ehemaligen Eiskellergrundstiicks - um ei-
nen Offentlich zuganglichen Freibereich fiir die umliegende Bevolkerung.

Ergdnzend wurden in Abstimmung mit der Baugenehmigungsbehdrde die gemaf
Landesbauordnung notwendigen Kleinkinderspielpldtze bereits im Bebauungs-
plan festgesetzt. Ziel der Festsetzung ist es, auf eine Vielzahl an kleinflachigen
Einzelanlagen im jeweiligen unmittelbaren Gebdaudeumfeld zugunsten von meh-
reren groBBeren Kleinkinderspielbereichen zu verzichten.

Der gemaf stadtebaulicher Konzeption eher quartiersbezogene Platzbereich "Q"
im Zentrum des Allgemeinen Wohngebietes "WA 1" dient ausschliefilich der
neuen Bewohnerschaft. Dieser Platzbereich ist in der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes als Gemeinschaftsanlage mit der Zweckbestimmung "Quartiers-
platz" festgesetzt

5.7 Offentliche Griinflichen

Der bereits im stadtebaulichen Rahmenplan als "zu erhaltene Griinflache" dar-
gestellte Bereich siidlich des ehemaligen Eiskellers wird im Bebauungsplan als
"Offentliche Griinflache" mit der Zweckbestimmung "Naturnahe Gehdlzflache"
festgesetzt. Hierdurch wird diese Flache langfristig als freiraumplanerisch nicht
gestaltete Griinzasur zwischen den angrenzenden Wohnquartieren und dem siid-
lichen Teil des Plangebiets ("WA 2") gesichert. Die Flache verbleibt in der dauer-
haften Pflege der Stadt Mainz. Die Flache stellt aufgrund der Lage und der Funk-
tion eine (nicht begehbare) Griininsel dar.

Ergdnzend ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass innerhalb der festgesetzten
offentlichen Griinflaiche die Errichtung von baulichen oder sonstigen Anlagen
unzuldssig ist. Denn diese moglichen Einbauten wiirden der Funktion/ Zweckbe-
stimmung einer naturnahen Gehdlzflache und dem vorhandenen Bewuchs der
Flache widersprechen.

5.8 Verkehrsflachen

Die im Plangebiet vorhandenen Straen Dr.-Kirchhoff-Strale und Wormser Stra-
e werden im Bebauungsplan als "offentliche Verkehrsflaichen" festgesetzt.
Hierbei wird die Dimension der bestehenden Verkehrsflachen nicht verdndert.
Innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen sind - insbesondere im
Bereich der Plangebietszufahrt in der Wormser Straf3e - bauliche Verdnderungen
wie z. B. bauliche Fahrbahntrennungen oder verkehrsorganisatorische Anderun-
gen wie z. B. eine Fahrbahnverschwenkung durch eine modifizierte Fahrbahn-
markierung moglich. Diese sind jedoch nicht Gegenstand der Festsetzung. Aller-
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dings werden hierzu auf Grundlage der vorliegenden Verkehrsplanung noch Re-
gelungen im stadtebaulichen Vertrag getroffen.

Siidlich der festgesetzten offentlichen Griinflache befindet sich eine Wegeparzel-
le im stadtischen Eigentum. Diese Wegeparzelle dient der Zugdnglichkeit und
damit der Pflege der festgesetzten offentlichen Griinflaiche. Die bestehende
Wegeparzelle wird im Bebauungsplan gesichert und als "besondere Verkehrsfla-
che" mit der Zweckbestimmung "Wirtschaftsweg" festgesetzt.

Des Weiteren sind im Bebauungsplan in Anlehnung an die stadtebauliche Kon-
zeption und der damit einhergehenden privaten ErschlieBung der beiden Allge-
meinen Wohngebiete "WA 1" und "WA 2" Bereiche fiir Ein- und Ausfahrten fest-
gesetzt. Innerhalb dieser Bereiche sind die Grundstiickszufahrten (in die Tiefga-
rage) zu realisieren. Zudem ist aus verkehrsorganisatorischen Griinden und aus
Griinden der Plangebietstopografie per textlicher Festsetzung festgesetzt, dass
entlang der Wormser Strafe und der Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Strae - mit Aus-
nahme des durch Planeintrag festgesetzten "Bereiches fiir Ein- und Ausfahrten" -
keine weiteren Grundstiicksein- und/oder Grundstiicksausfahrten zuldssig sind.

5.9 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Erganzend zu den festgesetzten o6ffentlichen Verkehrsflachen soll innerhalb des
Allgemeinen Wohngebiets "WA 1" eine o6ffentliche Wegeverbindung zwischen
der Wormser Strae und Dr.-Friedrich-Kirchhoff-StraRe fiir die Offentlichkeit um-
gesetzt und dauerhaft gesichert werden. Es handelt sich hierbei um eine Wege-
flihrung Uber private Grundstiicksflachen. Um diese Verbindung fiir die Allge-
meinheit zuganglich zu machen, wird im Bebauungsplan ein "Gehrecht zu Guns-
ten der Allgemeinheit" festgesetzt. Hierdurch wird die spatere dingliche Siche-
rung dieser Durchwegung vorbereitet. Durch den Vorhabentrdager ist eine Durch-
wegung mit einer Mindestbreite von 2,5 Meter herzustellen und der Offentlich-
keit zuganglich zu machen. Zur weiteren verbindlichen Umsetzung dieser Fest-
setzung werden ergdanzend Regelungen im stdadtebaulichen Vertrag getroffen,
u.a. zur barrierefreien bzw. barrierearmen Ausfiihrung der Fuwegeverbindung.
Zudem wurde bereits im Rahmenplanverfahren festgelegt, dass als Ersatz fiir die
Spielflaichen auf dem ehemaligen Eiskellergrundstiick innerhalb des Allgemei-
nen Wohnquartiers "WA 1" ein Nachbarschaftsspielplatz anzulegen und der Of-
fentlichkeit zuganglich zu machen ist. Daher schlief3t die Festsetzung auch die in
der Planzeichnung festgesetzte Gemeinschaftsanlage mit der Zweckbestimmung
“Nachbarschaftsspielplatz" mit ein. Auch die dingliche Sicherung dieser Nutzung
muss im Nachgang zum Bebauungsplanverfahren erfolgen. Hierzu werden er-
gdnzend Regelungen im stadtebaulichen Vertrag erforderlich.

Zur Gewahrleistung der Miillentsorgung im Plangebiet wurde im Zuge des Be-
bauungsplanverfahrens mit dem Entsorgungsbetriebe ein Miillentsorgungskon-
zept erarbeitet. Dies sieht u.a. ein Einfahren von Entsorgungsfahrzeugen in die
erste Ebene der Bauterrassen vor. Entsprechende Wenderadien und -flachen
wurden hierbei beriicksichtigt. Zur Gewahrleistung der Bereitstellung dieser Fla-
chen wurde im Bebauungsplan zur Vorbereitung einer dinglichen Sicherung ein
entsprechendes Fahrrecht "F" zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager festge-
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setzt. Hierzu sind ebenfalls ergdanzend Regelungen im stdadtebaulichen Vertrag
erforderlich.

Zur Sicherung der im Allgemeinen Wohngebiet "WA 2" bereits bestehenden Inf-
rastrukturleitung (Mischwasserkanal DN 150) zur Gewahrleistung der Entsorgung
der im Siiden auBerhalb des Geltungsbereiches angrenzenden Grundstiicke ist
in diesem Bereich ein Leitungsrecht "L" zugunsten der berechtigten Ver- und
Entsorgungsbetriebe festgesetzt. Eine dingliche Sicherung dieses Leitungsrech-
tes hat ebenfalls im Nachgang zum Bebauungsplanverfahren zu erfolgen.

Um eine spdtere Durchwegung der siidwestlich der heutigen Eiskellerwand gele-
genen Grundstiicksbereiche zu erméglichen und deren spatere dingliche Siche-
rung vorzubereiten, wurde in den Bebauungsplanentwurf ein Gehrecht "G 2" zu-
gunsten der angrenzenden Grundstiickseigentiimer integriert. Hiermit wird ge-
wadhrleistet, dass bei einer potenziellen Verduflerung bzw. eines potenziellen
Erwerbs von Grundstiicksteilen aufierhalb der ehemaligen Eiskellerwand - z. B.
durch die drei Anrainer der "Moritzstrafie 34 bis 38" - auch das Mittelgrundstiick
(Anwesen Moritzstrafle 36) Uber einen gemeinsamem "Mistweg" erschlossen
werden kdnnte. Andererseits wird hiermit der dauerhafte Zugang zur Mauerkrone
fiir den zukiinftigen Grundstiickseigentiimer vorbereitet. Das innerhalb des All-
gemeinen Wohngebiets "WA 2" festgesetzte Gehrecht "G 2" ergeht zugunsten al-
ler an das Gehrecht "G 2" angrenzenden Grundstiickseigentiimer.

5.10  MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

5.10.1 Reduzierung der Versiegelung

Um die Bodenfunktion im Quartier nicht mehr als zwingend erforderlich zu be-
eintrdchtigen und den Anteil von befestigten Flachen auf ein Mindestmaf} zu be-
schranken, wurde im Bebauungsplan festgesetzt, dass nicht iiberdachte Zuwege
sowie Fuf3- und Radwege ausschlielich in wasserdurchlassigen Beldgen und
versickerungsfahigem Unterbau auszufiihren sind. Beispielhaft zu nennen ist
hierfiir die Ausfiihrung von befestigten Flachen in Splittfugenpflaster oder in ei-
nem offenporigen Wabenfugenpflaster

5.10.2 Installation von Nisthilfen

Unter den im Artenschutzgutachten nachgewiesenen Vogelarten befindet sich
u.a. der Haussperling. Es wurde nachgewiesen, dass dieser in einer Kolonie im
Gebdudebestand des Plangebietes briitet. Zur Sicherung der Kolonie ist im Be-
bauungsplan daher festgesetzt, dass an der nach Siidosten ausgerichteten Ge-
bdudefassade des Bestandsgebdaudes an der Wormser Straf’e entsprechende
Nisthilfen mit der Bezeichnung "N 1" anzubringen sind. Die Nisthilfen mit der
Bezeichnung "N 1" dienen den Haussperlingskolonien. Als Nisthilfen sind Ein-
richtungen z. B. der Fa. Schwegler (“"Sperlingskoloniehaus 1SP") oder funktional
vergleichbare Alternativen zu installieren, dauerhaft zu unterhalten und bei Ab-
gang gleichwertig zu ersetzen. Verpflichtend sind die im Bebauungsplan festge-
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setzte Anzahl und die Exposition der Nisthilfen. Die exakte Verortung entlang
des in der Planzeichnung festgesetzten Fassadenabschnitts kann an die Gege-
benheiten vor Ort angepasst werden.

Dariiber hinaus nutzen hadufige, ungefdahrdete und storungstolerante Vogelarten
das Plangebiet zur Brut. Zur Unterstiitzung der Brut sollen gemadf} des Arten-
schutzgutachtens zusatzlich Nisthilfen fiir Nischen-/ Halbhohlenbriiter in die
neuen Fassaden integriert oder als AuBenmontage installiert werden. Neben der
Installation von jeweils einer Nisthilfe "N 2" an den Gebduden in den Baufeldern
1, 10, 11 und 14 ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass diese dauerhaft zu er-
halten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen sind. Zu verwenden sind Nisthil-
fen z. B. der Fa. Schwegler ("Kasten 1HE") oder funktional vergleichbare Alterna-
tiven. Auch in diesem Fall kann entlang der festgesetzten Gebdaudefassaden der
jeweilige Standort variiert und an die baulichen Gegebenheiten angepasst wer-
den.

5.11  Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen
5.11.1 Beleuchtung auf3erhalb von Gebduden

Eine vollstdndige Vermeidung von Lichteintragen aus dem Plangebiet in die Um-
gebung ist nicht moglich. Diese waren jedoch durch die Vornutzung des Plange-
biets bereits gegeben. Zur nachhaltigen Minderung moglicher negativer Einwir-
kungen auf die lokale Entomofauna und von Lichteintrdgen in die Umgebung
wurde im Bebauungsplan eine Festsetzung getroffen, wonach im Freien aus-
schlieBBlich warmweif3 getonte LED-Lampen (Lichttemperatur max. 3000 K) mit
gerichtetem, nur zum Boden abstrahlendem Licht mit einem Abstrahlungswinkel
von maximal 70 Grad zur Vertikalen zu verwenden. Als Entomofauna wird die
Gesamtheit aller Insektenarten einer Region bezeichnet.

5.11.2 Festsetzungen zum Schallschutz

Im Plangebiet sind aus Sicht des Larmschutzes die Wormser Straf3e, die Bahnli-
nie "Mainz-Ludwigshafen", der Fluglarm sowie die Rheinschifffahrt relevant. Im
Nachgang und aufbauend auf den Ergebnissen der Planungswerkstatten wurde
fiir das Plangebiet ein detailliertes schalltechnisches Gutachten erarbeitet, in
dem die oben genannten Verkehrslarmbelastungen ermittelt und entsprechende
MaBnahmen zum Schallschutz erarbeitet wurden. Aufbauend auf dem Schall-
schutzgutachten des Ingenieurbiiros Pies sind im Bebauungsplan entsprechen-
de Festsetzungen zum Schallschutz getroffen worden.

Luftschalldammung von Au3enbauteilen
Aus den Untersuchungen im schalltechnischen Gutachten resultieren Festset-
zungen fiir die Anforderungen an die Bausubstanz in Form von erforderlichen

Schallddmmmafien der Aufenbauteile. Daher ist im Bebauungsplan festge-
setzt, dass bei der Neuerrichtung oder Anderung von Gebduden zum Schutz vor
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Auf3enldarm die Auf’enbauteile schutzbediirftiger Rdume so auszufiihren sind,
dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auflenbauteilen nach
der DIN 4109-1 "Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen" vom
Januar 2018 (Bezugsquelle: Beuth Verlag GmbH, Berlin) eingehalten werden.

Die in den textlichen Festsetzungen enthaltenen Themenkarten zeigen die maf-
geblichen AuBenlarmpegel in dB(A) fiir schutzbediirftige Raume an den Fassa-
den. Die "Themenkarte 1" gilt fiir Raume, die (iberwiegend zum Schlafen genutzt
werden kdnnen, die "Themenkarte 2" gilt fiir sonstige schutzbediirftige Aufent-
haltsraume nach DIN 4109.

Die Einhaltung der festgesetzten Anforderungen an die Luftschallddmmung von
Auf3enbauteilen ist im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Antragsverfahrens
nachzuweisen. Es konnen Ausnahmen von den Festsetzungen zugelassen wer-
den, soweit nachgewiesen wird, dass fiir einzelne oder mehrere Gebdudefassa-
den geringere AuBenldarmpegel vorliegen.

AuBenwohnbereiche

Die Orientierungswerte der DIN 18005 gelten auch fiir den Schutz von Aufen-
wohnbereichen, da diese den Anwohnern zur Tageszeit (06:00-22:00) als Erho-
lungsraum dienen sollen. Daher ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass offene
AuBBenwohnbereiche in Bereichen mit Verkehrslarm bedingten Gerduschpegeln
von mehr als 59 dB(A) tags und/ oder nachts unzuldssig sind. Ferner ist festge-
setzt, dass hiervon abgewichen werden kann, wenn die AufRenwohnbereiche als
Wintergdrten/ verglaste Loggien ausgefiihrt werden und hierdurch der Wert von
59 dB(A) tags und nachts gewdhrleistet wird. Zudem kann von erstgenannter
Festsetzung abgewichen werden, wenn eine Einhaltung des Wertes von 59 dB(A)
durch bauliche Manahme (z. B. Balkone) mit geschlossenen Seitenwdnden (er-
hohte Briistungen) sichergestellt werden kann. Von der erstgenannten Festset-
zung kann zudem nur fiir zusatzliche Aufenthaltsbereiche bis zu einem Wert von
64 dB(A) tags bzw. nachts zudem abgewichen werden, wenn bereits ein Auen-
wohnbereich vorhanden ist, auf dem der Wert von 59 dB(A) tags und nachts ein-
gehalten wird.

Wie das schalltechnische Gutachten ferner zeigt, werden in den von der Worm-
ser StraBBe und der Bahnstrecke weiter entfernt liegenden Bereichen teilweise die
Tages- Orientierungswerte eines Allgemeinen Wohngebiets von 55 dB(A) einge-
halten. In dem Bereich des Allgemeinen Wohngebiets "WA 2" liegen zur Tages-
zeit keine Beurteilungspegel » 55 vor.

Fenster von Wohnraumen nach DIN 4109

Dariiber hinaus ist als weitere Schallschutzmafinahme zum Schutz vor dem auf-
tretenden Verkehrslarm festgesetzt, dass mindestens ein Fenster eines Wohn-
raums jeder Wohnung zu einer Fassade zu orientieren ist, vor der die Beurtei-
lungspegel des Verkehrsldarms tags einen Wert von 64 dB(A) und nachts einen
Wert von 54 dB(A) nicht tiberschreiten. Von der Festsetzung kann ausnahms-
weise abgewichen werden, wenn durch die Gebaudekubatur (z. B. Abschirmung
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durch Gebdude) Fassaden entstehen, an denen die betreffenden Werte eingehal-
ten werden.

Zudem miissen Aufenthaltsrdume, die ausschlieBlich Fenster an Fassaden auf-
weisen, an denen der Beurteilungspegel des Verkehrslarms von 64 dB(A) am Tag
bzw. der Wert von 54 dB(A) in der Nacht tiberschritten ist, vor mindestens einem
Fenster durch bauliche Schallschutzmafinahmen so geschiitzt werden, dass der
Beurteilungspegel auBen am gedffneten Fenster einen Wert von 59 dB(A) am Tag
bzw. 49 dB(A) in der Nacht nicht iberschreitet. Fiir Rdume, die nicht iberwie-
gend zum Schlafen genutzt werden kénnen gilt der einzuhaltende Tag-Wert auch
nachts. Die Einhaltung dieser Festsetzung kann z. B. durch hinterliiftete Glas-
fassaden, vorgelagerte beliifteten Wintergdrten, verglaste beliiftet Loggien oder
vergleichbare Schallschutzmanahmen erreicht werden. Eine vergleichbare
MaBnahme stellt auch eine besondere Fensterkonstruktion dar, sofern hierdurch
ein Pegel von 44 dB(A) tags bzw. 34 dB(A) nachts innen unter Wahrung einer
ausreichenden Beliiftung bei teilge6ffnetem Fenster nicht Giberschritten wird.

Schallgeddmmte Beliiftungsanlagen

Das Plangebiet befindet sich neben den o.g. Verkehrsemittenten auch im Ein-
flussbereich des Flughafens Frankfurt am Main. Die Prognose der zu erwartenden
Gerdauschimmissionen zur Nachtzeit fiir das Jahr 2020 zeigen Pegel im Bereich
45 dB(A) bis 50 dB(A) auf. Da alleine durch den Fluglarm schon die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 {iberschritten werden, ist im Bebauungsplan festge-
setzt, dass alle Rdume, die iberwiegend zum Schlafen genutzt werden kdnnen,
mit schallgeddammten Beliiftungseinrichtungen auszustatten sind. In diesen
Raumen ist eine Mindestluftwechselrate nach DIN 1946, Teil 6 entsprechend der
Nennliftung zu gewdhrleisten. Hierdurch wird sichergestellt, dass auch bei ge-
schlossenen Fenstern der erforderliche Luftaustausch gewahrleistet ist. Die
Fenster selbst konnen jedoch 6ffenbar sein.

Zulassig sind zentrale und dezentrale Liiftungsanlagen sowie eine passive Luft-
zufiihrung bei aktiver Luftabsaugung. Nicht zuldssig sind Einrichtungen, die nur
tiber passive Luftzufiihrung ohne aktive Luftabsaugung verfiigen.

Die fiir den Schallschutz erforderlichen Nachweise sind im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens zu erbringen. Hierbei sind die Eingangsparameter der
"Schalltechnischen Immissionsprognose zu dem Bebauungsplan “Ehemalige
Brauerei Wormser StraBe (W 105)° in Mainz" des Ingenieurbiiros Pies vom
01.04.2020 heranzuziehen.

Tiefgaragenein- und -ausfahrten

GemadfR dem Schallschutzgutachten wird empfohlen, die Rampe im Bereich der
geplanten Tiefgarage an der Dr.-Friedrich-Kirchhoff-StraBe innerhalb des Allge-
meinen Wohngebiets "WA 1" als eingehauste Anlage auszufiihren. Daher ist im
Bebauungsplan fiir das Allgemeine Wohngebiet "WA 1" im Bereich der Dr.-
Friedrich-Kirchhoff-Straf3e festgesetzt, dass innerhalb der durch Planeintrag ge-
kennzeichneten Flache fiir Tiefgaragenein- und -ausfahrten eine dreiseitig ge-
schlossene Einhausung herzustellen ist. Der Begriff "Einhausung" schlief3t ne-
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ben Winden nach drei Seiten auch eine Uberdachung der Rampenanlage mit
ein. Hierdurch kann ein ausreichender Schutz der zuldssigen Wohnbebauung in-
nerhalb des Baufeldes 10 vor Richtwertiiberschreitungen gewahrleistet werden.

Fiur die geplante Tiefgaragenein- und -ausfahrt innerhalb des Allgemeinen
Wohngebiets "WA 2" sind keine zusatzlichen Festsetzungen erforderlich, da be-
reits anhand der erforderlichen Ausstattung der zum Schlafen nutzbaren Raume
mit Beliiftungseinrichtungen ein gewisser Schutz vor dem in Verbindung mit
Tiefgaragenbetrieb verbundenen An- und Abfahren von Fahrzeugen einhergeht.
Zudem handelt es sich bei der Tiefgarage um eine private, dem Wohngrundstiick
zugeordnete Anlage. Daher ist auch eine planerische Reaktion im Zuge der Ge-
bdude- und Grundrissgestaltung auf die durch die Lage der Tiefgarage gegebe-
nen Umstande mdoglich. Allerdings muss auch im Baugenehmigungsverfahren
dieser Sachverhalt nochmals im Detail beleuchtet werden, da die zu installie-
renden Beliiftungsanlagen nicht von verhadltnismaBigen Larmminderungsmaf-
nahmen nach dem Stand der Technik an der Tiefgarage selbst entbinden.

5.12  Anpflanzen von Bdaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
5.12.1 Anpflanzen von Bdaumen

Durch die Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen im Plangebiet wird der
Griinbestand im Plangebiet sinnvoll ergdanzt. Gleichzeitig wird durch die Bau-
mafinahme die Rodung von Einzelbdaumen erforderlich. Durch die Neupflanzun-
gen wird unter Beachtung des Baumschutzgutachtens fiir die Baume, die im Zu-
ge der Manahme gefdllt werden miissen, eine entsprechende Kompensation
geschaffen.

In der Planzeichnung sind unterschiedliche Stammumfange festgesetzt. Diese
gehen (ber die herkdmmlichen Stammumfange hinaus und sollen bereits nach
der Pflanzung eine hochwertige Ausstattung des Plangebiets mit Griinstrukturen
gewdhrleisten. An den durch Planeintrag festgesetzten Standorte fiir Baumpflan-
zungen mit der Kennzeichnung "B1" sind hochstdmmige landschafts- und
standortgerechte Baume mit einem Stammumfang von mindestens 40/45, ge-
messen in einem Meter Hohe, nach Mafigabe der Pflanzenvorschlagsliste zu
pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

An den durch Planeintrag festgesetzten Standorte fiir Baumpflanzungen mit der
Kennzeichnung "B2" sind hochstammige landschafts- und standortgerechte
Bdaume mit einem Stammumfang von mindestens 25/30, gemessen in einem
Meter Hohe, nach Mafigabe der Pflanzenvorschlagsliste zu pflanzen, dauerhaft
zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Die sonstigen durch Planeintrag festgesetzten Standorte fiir Baumpflanzungen
ohne besondere Kennzeichnung sind als hochstammige landschafts- und
standortgerechter Baume mit einem Stammumfang von mindestens 18/20, ge-
messen in einem Meter Hohe, nach Mafigabe der Pflanzenvorschlagsliste zu
pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Neben der Festsetzung von Einzelstandorten fiir Baumpflanzungen ist im Be-

bauungsplan ergdnzend festgesetzt, dass die neu anzupflanzenden Baume bei
Abgang gleichwertig zu ersetzen sind. Von den zeichnerisch festgesetzten
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Standorten fiir die anzupflanzenden Baume kann um 2,0 m abgewichen werden.
Zwingend vorgeschrieben ist jedoch die Anzahl der in der Planzeichnung festge-
setzten anzupflanzenden Bdume. Fiir die Baumpflanzungen sind standortge-
rechte einheimische Baumarten gemaf3 der Artenauswabhlliste zu verwenden.

Mit den in der Planzeichnung des Bebauungsplanes festgesetzten Einzelbaum-
strukturen und Qualitdaten werden die seitens der stddtischen Griinsatzung er-
forderlichen KompensationsmaBnahmen sowie die Ausstattung des Plangebiets
mit Griinelementen lberkompensiert. Ergdnzend soll als Grundlage zur Schaf-
fung einer entsprechenden Griinausstattung im Plangebiet der als Grundlage fiir
die Festsetzungen bereits erarbeitete Freiflaichenplan Gegenstand des stadte-
baulichen Vertrages werden.

5.12.2 Erhalt des Baumbestandes

Durch die Festsetzungen zum Erhalt von Baumen im Plangebiet, insbesondere
entlang der Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Straf3e sollen die in diesem Bereich stadt-
raumprdgenden Griinstrukturen weitgehend erhalten werden, die nicht unmittel-
bar in Konflikt mit der Planung stehen und deren Erhaltung aufgrund ihres jewei-
ligen Gesundheitszustandes sinnvoll ist. Genauere Untersuchungen und Be-
standserhebungen wurden im Baumgutachten durchgefiihrt.

Da bei der Erarbeitung des stdadtebaulichen Konzepts einige Standorte beriick-
sichtigt wurden, kénnen diese nun dauerhaft per Festsetzung gesichert werden.
Die Baume an den durch Planeintrag festgesetzten Standorten sind dauerhaft
gegen jede Beeintrachtigung zu schiitzen und bei Verlust an Ort und Stelle zu er-
setzen sowie dauerhaft zu unterhalten.

5.12.3 Begriinung tiber Tiefgaragen und Kellern, Dachbegriinung, Vorgarten

Die im Bebauungsplan festgesetzte Tiefgaragenbegriinung tragt dazu bei, dem
Plangebiet einen durchgriinten Charakter zu verleihen und die stadtebauliche
Konzeption der "Bauterrassen” mit Blickbeziehung zum Rhein auch entspre-
chend umzusetzen. Die Tiefgaragendecken sind nach guter fachlicher Praxis in-
tensiv zu begriinen. Alle zu begriinenden Decken von Tiefgaragen und Kellern
sind vollstdndig mit einer Erdaufschiittung zu versehen und als Vegetationsfla-
chen nach MaBgabe der Pflanzenvorschlagsliste anzulegen, dauerhaft zu unter-
halten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Fiir die Erdaufschiittungen uber
Drainschicht sind folgende Starken festgesetzt:

Rasen/ Graser/ Krduter, niedrige Straucher: 60 cm,
hochwachsende Straucher und klein- und mittelkronige Baume: 100 cm,
groBkronige Bdaume: 150 cm.

Die Verwendung von nach guter fachlicher Praxis hergestellten Retentionsboxen
bei gleichbleibenden Substratstarken tiber Drainschicht ist hierbei zuldssig.

Mit dieser Festsetzung wird gewdhrleistet, dass auch auf den privaten Grund-
stiicksflachen eine ausreichende Bodenfunktion erhalten bleibt und die Frei-
rdume auch im Sinne einer naturnahen Freiraumnutzung zur Verfligung stehen.
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Zudem ist festgesetzt, dass die Anlage der Vor- und Hausgarten als lose Stein-
schiittungen, Schotter- oder Kiesgarten auch in Verbindung mit Folien unzulassig
ist. Die Vor- und Hausgarten sind nach Mafigabe der Pflanzenvorschlagsliste zu
begriinen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Dariiber hinaus ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass Flachdacher und flach
geneigte Dacher bis 5° Dachneigung und ab 10 m2 zusammenhdngender Dach-
flache mit Substratstarken von mindestens 0,2 m zu begriinen sind. Die Bewds-
serung soll ausschlieBlich liber Niederschlagswasser erfolgen. Alternativ kénnen
nach guter fachlicher Praxis Retentionsboxen mit Substratstarken von mindes-
tens 0,15 m und zusatzlich 0,09 m Drainschicht oder gleichwertigem Aufbau
zum Einsatz kommen.

Die festgesetzten Begriinungsmafinahmen dienen der Riickhaltung von Regen-
wasser, sowie der Schaffung von Lebensraum fiir Insekten. Damit kann ein wich-
tiger Baustein zur Minimierung der Eingriffe in Natur und Landschaft beigesteu-
ert werden. Dariiber hinaus heizt sich eine Dachbegriinung thermisch nicht so
stark auf wie andere Dachdeckungsmaterialien und trdagt somit auch zu einer
klimatischen Aufwertung im Quartier bei.

Zudem ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass - sofern Anlagen fiir Solarthermie
und Photovoltaik zum Einsatz kommen - diese mit der Dachbegriinung kombi-
niert werden miissen und eine Dachbegriinung beim Einsatz von Anlagen fiir So-
larthermie und Photovoltaik keinesfalls ausgeschlossen ist.

Diese Mafinahmen dienen der Durchgriinung des Wohngebietes, der Schaffung
von Lebensraum fiir Insekten und Vogel und bringen zudem Vorteile hinsichtlich
der kleinklimatischen Verhaltnisse im Plangebiet. Neben der Belebung und Pfle-
ge des Ortshildes wird anhand der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
so auch eine Verbesserung des Stadtklimas und Reinhaltung der Luft bewirkt.

5.12.4 Sockelbegriinung und Anpflanzflachen

Um auf die besondere stddtebauliche Situation im Plangebiet zu reagieren und

das Plangebiet mit einer Griingrundausstattung zu versorgen, wurden fiir die

festgesetzten Sockelbereiche dezidierte Festsetzungen zur Begriinung der Mau-

ersockel getroffen. Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass die nach Nordosten

ausgerichteten und in der Planzeichnung festgesetzten Sockelmauern wie folgt

zu begriinen sind:

- im Bereich der Baufelder 3 und 4 insgesamt 100 % der Sockelwandflache,

— im Bereich der Baufelder 5 und 6 in der Summe 50 % der Sockelwandflache,

- im Bereich der Baufelder 7, 8 und 9 ebenfalls in der Summe 50 % der So-
ckelwandflache,

- im Bereich der Baufelder 10 und 11 insgesamt 100 % der Sockelwandflache,

- im Bereich der Baufelder 13 und 14 in der Summe 25 % der Sockelwandfla-
che.

Neben der griinordnerischen Zielsetzung wird auch eine stadtgestalterische Ziel-
setzung mit dieser Festsetzung verbunden. Diesbeziiglich sollen nicht alle sicht-
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baren Sockelflachen einer vollstandigen Begriinung zugefiihrt werden, sondern
bewusst auch Abschnitte mit sichtbaren Mauerelementen als harte stadtebauli-
che Kante und auch als solche tatsachlich wahrnehmbare Riickseite des halbof-
fentlichen Raumes dienen.

Die Pflanzungen sind nach MaRgabe der Pflanzenvorschlagsliste mit Rank- oder
Kletterpflanzen gemafd der guten fachlichen Praxis auszufiihren, dauerhaft zu
unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Dariiber hinaus sind entlang der festgesetzten Sockelbereiche der Baufelder 10
und 11 sowie parallel zu den Sockelabschnitten der Baufelder 3, 4, 13 und 14
(mittlere Bauterrasse) und parallel zu den Sockelabschnitten der Baufelder 7, 8
und 9 Pflanzflachen festgesetzt. Diese Pflanzflachen sind nach Mafigabe der
Pflanzenvorschlagsliste mit Grasern, Krautern und grasartigen Pflanzen zu be-
griinen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Auch diese Malnahmen dienen wie die oben genannten der Durchgriinung des
Wohngebietes, der Schaffung von Lebensraum fiir Insekten und Vogel und brin-
gen Vorteile hinsichtlich der kleinklimatischen Verhdltnisse im Plangebiet.

Gestalterische Festsetzungen (geméB § 88 LBauO)
Dachform und Dachneigungen

Im Bebauungsplan sind konzeptbedingt und aus stadtgestalterischen Griinden
ausschlielich Flachddcher mit einer Dachneigung bis maximal 5 Grad zuldssig.
Dies gilt sowohl fiir die Hauptbaukdrper wie auch fiir alle im Plangebiet realisier-
baren Nebenanlagen. Die dadurch erreichte kubische Gebdudeform ist aus-
driickliches Ziel des stadtebaulichen Konzepts. Diese Festsetzung tragt dazu bei,
den geplanten und zuldssigen verschiedenen Bauformen einen optischen Zu-
sammenhalt zu geben. Durch die festgesetzte Flachdachform wird eine hetero-
gene Dachlandschaft fiir das am Ortseingang zu Mainz- Weisenau gelegene Ge-
biet sowie im Ubergang zur Rheinfront vermieden. Mit Blick auf die vorhandene
Nachbarschaftsbebauung tragt die Flachdachform auch dazu bei, die absolute
Gebdudehthe der geplanten Gebdude bei Beibehaltung der nachgefragten
Wohnflache auf ein vertragliches Mafl zu begrenzen. Bei Umsetzung der geplan-
ten Gebaudestruktur mit z.B. einem steil geneigten Satteldach wiirde die Nach-
barbebauung wesentlich mehr tangiert als durch die geplanten Flachdacher.

Die festgesetzte Dachform gilt auch fiir das Bestandsgebdude der ehemaligen
Brauerei an der Wormser Straf3e. Das Gebdude verfligt derzeit zwar iiber ein flach
geneigtes Walmdach, welches sich um den zentralen Erschliefungshof herum
gruppiert. Dieser ist derzeit nicht durch ein Dach verschlossen. Im Zuge von Um-
bau- oder SanierungsmafRnahmen kann auch fiir das Bestandsgebdude die
festgesetzte Flachdachform umzusetzen, da diese nicht explizit gestaltpragend
ist. Sofern es sich nur um eine (ggf. energetisch bedingte) Sanierung des Daches
oder der Dachhaut handelt, geniet die Dachform Bestandsschutz. Eine Sanie-
rung/ Instandsetzung ist im bestehenden Duktus dann méglich.
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6.2 Gestaltung der Dachflachen und Dachaufbauten

Mit der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzung, dass Anlagen und Einrich-
tungen zur Nutzung der Sonnenenergie im gesamten rdaumlichen Geltungsbe-
reich zuldssig sind, wird dem Ziel entsprochen, im Mainzer Stadtgebiet die Nut-
zung von regenerativen Energien zu fordern.

Dariiber hinaus ist im Bebauungsplan aus gestalterischen Griinden festgesetzt,
dass technische Bauwerke und technische Anlagen auf Dachflachen mindestens
2,0 Meter von den AuBenwdnden der Gebdude zuriicktreten miissen und voll-
standig einzuhausen sind. Zu diesen technischen Bauwerken zahlen z. B. Klima-
gerdte oder Aufzugsschdchte. Diese kdnnen insbesondere unter Beachtung der
vorhandenen Topografie und der damit einhergehenden Einsehbarkeit der Dach-
flachen durch die topografisch héher liegende Nachbarschaft negative gestalte-
rische Auswirkungen haben. Diese technischen Bauwerke und technischen An-
lagen auf Dachaufbauten diirfen zudem maximal 25 % der Dachflache in An-
spruch nehmen, damit durch eine {ibergroRe Einhausung nicht der unerwiinsch-
te stddtebauliche Eindruck eines weiteren Geschosses entsteht.

6.3 Miilltonnenstandpldtze

Die Gestaltung der in Wohngebieten in der Regel vielfdltigen Nebenanlagen be-
stimmt wesentlich das gestalterische Erscheinungsbild eines Gebietes. Um die
vorhandenen Freirdume von einer zunehmenden Beeintrachtigung durch die
Haufung von abgestellten Miilltonnen freizuhalten, wurde festgesetzt, dass Miill-
tonen oder Miillbehalter auf privaten Grundstiicken in Schranken oder geschlos-
senen Raumen unterzubringen bzw. als Gruppenanlagen im Freien durch Um-
mauerung oder Einhausung der Sicht und der direkten Sonneneinstrahlung zu
entziehen sind. Zudem sind diese Anlagen intensiv mit landschafts- und stand-
ortgerechten hochwachsenden Gehdlzen oder mit rankenden Pflanzen einzugrii-
nen. Die Festsetzungen sichern ein Mindestmaf} an gestalterischer Gemeinsam-
keit und tragen zur qualitdatvollen Gestaltung des Quartiers und des Ortsbildes
bei.

6.4 Einfriedungen

Wichtig fiir das stddtebauliche Erscheinungsbild entlang der Dr.-Friedrich-
Kirchhoff-Straf3e ist eine stadtgestalterisch harmonische Stralenabwicklung.
Durch die sich in Verbindung mit den festgesetzten Mauersockelhohen ergeben-
den Bauterrassen und der topografisch in Nordwestrichtung ansteigenden Dr.-
Friedrich-Kirchhoff-Straf3e kann im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete "WA 1"
und "WA 2" ein Gelandesprung zwischen Strafle und privaten Grundstiicksfla-
chen resultieren. Um diesen Geldandesprung nicht noch grofier in Erscheinung
treten zu lassen, ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass Einfriedungen beidseits
entlang der Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Strafle als bauliche Einfriedungen ausschlief3-
lich eine Einfriedungsmauer mit einer Héhe von 0,5 m (Mauersockel) sowie da-
rauf aufgesetzt ein Stabgitterzaun mit einer Hohe von maximal 1,0 m zuldssig
sind. Die Einfriedung ist zudem auf der stra’enzugewandten Seite mit einer He-
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ckenpflanzung einzugriinen. Hierdurch kann in diesen Bereichen die gewiinsch-
te Privatheit zur 6ffentlichen Verkehrsflache bzw. auch von benachbarten priva-
ten Freibereichen erreicht werden.

Zur Herstellung der erforderlichen Absturzsicherung im Bereich der festgesetzten
Sockelmauern im Allgemeinen Wohngebiet "WA 1" ist zudem festgesetzt, dass
zur Herstellung von Absturzsicherungen eine Uberschreitung der festgesetzten
Sockelhdhe ausschliefilich durch Erhohung der Sockelmauer bis zu einem Maf}
von 0,5 m zuldssig ist. Als bauliche Einfriedung sind in diesen Bereichen aus-
schlieBlich Stabgitterzaune, Glasbriistungen oder Heckenpflanzungen bis zu ei-
ner Hohe von maximal 1,0 m zu verwenden. Die Einfriedung darf hierbei eine
Hohe von insgesamt 1,5 m - gemessen an der in der Planzeichnung festgesetz-
ten Sockelhdhe - nicht liberschreiten. Mit der Festsetzung soll erreicht werden,
dass Blickbeziehungen aus dem privaten Raum in den halbéffentlichen Raum
und dariiber hinaus in Richtung Rhein dauerhaft ermdglicht werden sollen. Wa-
ren in diesen Bereichen anstatt blickdurchldassige Briistungen oder Einfriedun-
gen auch hohe blickdichte Mauern zuldssig, wiirden sich optisch noch grofiere
Hohenunterschiede zwischen den Bauterrassen und den tiefer liegenden halbof-
fentlichen Freirdumen ergeben - schluchtenartige Rdume waren die Folge. Diesen
gestalterisch negativen Folgen sollen mit der Festsetzung entgegengetreten wer-
den.

6.5 Werbeanlagen

Auch in Allgemeinen Wohngebieten kdnnen Werbeanlagen der hier zuldssigen
Nutzungen (beispielsweise "nicht storendes Gewerbe" oder "Beherbergungsbe-
triebe" etc.) fiir das stadtebauliche und stadtgestalterische Erscheinungsbild
storend sein. Im Plangebiet betrifft dies insbesondere den Bereich entlang der
Wormser Strafle sowie entlang der Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Straf3e. Daher sind im
Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen zu Werbeanlagen getroffen wor-
den.

Da die im rdumlichen Geltungsbereich zuldssigen Nutzungen in der Regel einen
Quartiersbezug besitzen und liberwiegend den Einwohnerinnen und Einwohner
im Quartier dienen, sind diese nicht zwingend auf eine Fernwirkung ihrer Werbe-
anlagen angewiesen. Aus diesem Grund sind Werbeanlagen nur unterhalb der
Fensterbriistung des 1. Obergeschosses zuldssig. Zudem stehen grofiflachige
Werbeanlagen dem Charakter eines Wohngebietes entgegen, weshalb im Be-
bauungsplan besondere Regelungen zur Begrenzung der absoluten Gréf3e von
Werbeanlagen getroffen worden sind.

7. Fachgutachten

7.1 Radongutachten
Wie aus dem Untersuchungsbericht zur "Radonbelastung in der Bodenluft, Ehe-
malige Brauerei Wormser StraBBe (W105), Mainz-Weisenau" von GeoConsult Rein

(26.06.2018) hervorgeht, sind die erfassten Langzeit- Radonwerte im Untersu-
chungsgebiet als unkritisch einzustufen.
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Von den insgesamt ermittelten 14 Werten liegen elf Radonwerte in einem Be-
reich unter 20 kBg/m3 und fallen somit in das "Radonvorsorgegebiet 0". Ledig-
lich drei Radonwerte liegen mit 20,4 - 22,5 kBg/m3 knapp iiber dem unteren
Grenzwert des "Radonvorsorgegebietes I". Auf dieser Grundlage wird das Unter-
suchungsgebiet insgesamt dem "Radonvorsorgegebiet I" zugeordnet.

Typische PrdventivmaBnahmen in einem "Radonvorsorgegebiet|" umfassen,

folgende DIN- gerechte Dichtungsmafinahmen (gegen Bodenfeuchte):

e konstruktiv bewehrte Beton-Bodenplatte,

e Abdichtung von Bdoden und Wéanden im erdberiihrten Bereich gegen Boden-
feuchte sowie

e die Abdichtung der Zu- und Ableitungen.

Da die im Gutachten empfohlenen Praventivmainahmen fiir das "Radonvorsor-
gegebiet " ohnehin dem "Stand der Technik" entsprechen, sind keine weiteren
(bauplanungsrechtlichen) MaBnahmen oder Festsetzungen im Bebauungsplan
erforderlich.

7.2 Schalltechnisches Gutachten

Im Zuge des Schallschutzgutachtens wurden die auf das Plangebiet einwirken-
den Verkehrsgerduschimmissionen durch StraBBenverkehr, Schiffsverkehr,
Schienenverkehr und Flugverkehr ermittelt und untersucht. Bei der Ermittlung
und Untersuchung der Verkehrsgerduschimmissionen wurde die im Plangebiet
vorherrschende Topografie mitberiicksichtigt. Im Schallschutzgutachten wur-
den zudem sowohl aktive als auch passive Malnahmen zum Larmschutz be-
trachtet.

Aufgrund der teils deutlichen Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005 an den larmzugewandten Fassaden wurde in einem ersten Schritt ge-
priift, ob durch aktive Malnahmen wie z. B. Geschwindigkeitsbegrenzungen o-
der Larmschutzwande der erforderliche Schallschutz sichergestellt werden kann.
Aufgrund der Tatsache, dass der Einfluss der Bahnstrecke vor allem zur Nacht-
zeit flir die ermittelten Larmpegel mafigeblich ist, kamen Geschwindigkeitsredu-
zierungen auf den umliegenden Verkehrswegen nicht in Betracht. Auch die Er-
richtung von Larmschutzwanden direkt an den Schallquellen "Bahnstrecke" und
“Straf’enverkehrswegen" mit der dann erforderlichen sehr groBen Wandhdhe
wiirde sich aufgrund der topografischen Hochlage des Plangebiets nicht zwin-
gend positiv auf eine Larmminderung auswirken. Zudem ist eine Larmschutz-
wand in der im Gutachten ermittelten erforderlichen Bauhohe im Bereich der
Wormser Straf’e oder der Bahnlinie aus stddtebaulichen Gesichtspunkten abzu-
lehnen, da sich derartige bauliche Anlagen nachhaltig stadtebaulich negativ auf
die Lagegunst des Plangebiets am Rhein auswirken wiirden.

Neben den o. g. Schallschutzmafinahmen wurden im schalltechnischen Gutach-
ten auch die im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens bereits durchgefiihrten
planerischen Maflnahmen zur Immissionsreduzierung dargestellt. Ein positives
Ergebnis in den vorab durchgefiihrten Planungswerkstdatten war die Positionie-
rung von langgestreckten Gebdudekdrpern moglichst in der vorderen zu den
Schallquellen orientierten Baureihe. Ferner wurden im Gutachten weitere plane-
rische MaBRnahmen wie die geschickte Anordnung von Wintergarten, vollverglas-
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ten Loggien oder Dachterrassen zum Schutz von dahinterliegenden Wohnrau-
men untersucht. Es wurde nachgewiesen, dass im Plangebiet Gebdude so errich-
tet werden kdnnen, dass alle Wohnungen {iber einen schutzbediirftigen Raum
mit einem Fenster zum Liiften verfiigen, vor dem die Orientierungswerte einge-
halten werden kénnen.

Uber die planerischen und aktiven MaRnahmen der Reduzierung der Schallein-
wirkungen hinaus wurden im Schallschutzgutachten auch passive Manahmen
zum Schallschutz untersucht. Im Ergebnis resultieren aus den Ergebnissen des
Gutachtens mehrere Festsetzungen fiir den Bebauungsplan. So sind aufgrund
der Lage des Plangebiets im Einflussbereich des Frankfurter Flughafens alle
Fenster von Schlafraumen mit schallgedammten Beliiftungsanlagen auszustat-
ten. Dariiber hinaus resultieren aus den Untersuchungen des Gutachtens Fest-
setzungen fiir die Anforderungen an die Bausubstanz in Form von erforderlichen
Schallddmmmafien der Auenbauteile. Zudem wurden Maf’nahmen zum Schutz
der AuBenwohnbereiche erarbeitet und als Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen. Und schliefilich haben die Ergebnisse des Schallschutzgutach-
tens in Bezug auf die im Plangebiet geplanten Tiefgaragenein- und -ausfahrten
zu einer entsprechenden Festsetzung im Bebauungsplan gefiihrt.

Die detaillierten Ergebnisse zur Gesamtheit der Verkehrslarmimmissionen sind
dem Gutachten des Biiros Pies zu entnehmen.

Geotechnische Untersuchungen/ Altlasten

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurden umfassende geotechnische Un-
tersuchungen durchgefiihrt.

In einem ersten geotechnischen Untersuchungsbericht (Rubel&Partner: Geo-
technischer Bericht vom 09.08.2018/ 15.10.2019) wurde der im Plangebiet vor-
zufindende Schichtaufbau des Untergrundes untersucht und dargestellt. Auf der
Grundlage der bodenmechanischen Feld- und Laborversuche wurde nachgewie-
sen, dass im Plangebiet kiinstliche Auffiillungen anstehen, die dem natiirlich
anstehenden Baugrund aufliegen. Der oberste Horizont des natiirlich anstehen-
den Baugrundes wird von tertidren Boden in Form von Kiesen, Sanden, Tonen
und Schluffen eingenommen. Grundsdtzlich ist im Plangebiet mit Hohlraumen
aus Kellerrdumen zu rechnen.

Im Rahmen eines weiteren Erkundungskonzeptes (Rubel& Partner: Historische
Erkundung mit Datum vom 14.02.2020) wurden alle zu Beginn des Verfahrens
ermittelten umwelttechnischen Daten in einem Gutachten zusammengefasst
und eine mogliche Altlastenrelevanz durch die Vornutzung des Areals abgeleitet
und bewertet. Aufbauend hierauf wurden konkrete Untersuchungsschritte zur
umwelttechnischen Erkundung abgeleitet.

Im Zuge einer weiteren Gefdhrdungsabschdtzung (Rubel&Partner: Umwelttech-
nischer Bericht/ Erweiterte Gefdhrdungsabschatzung vom 31.03.2020) wurden
alle relevanten geotechnischen Informationen zusammengetragen und im Gut-
achten dargestellt. Weiterhin wurden diese Ergebnisse im Hinblick auf die ge-
plante Bebauung aus umwelttechnischer Sicht bewertet. Demnach sind im Plan-
gebiet in dessen AuBBenbereich (auBerhalb Keller und Sdulenhalle) keine weite-
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ren Maflnahmen zu beachten, da der Bereich vollstandig iberbaut wird. Auch im
zentralen Kellergang sind keine Mafinahmen zu beachten, da die proben keine
Auffalligkeiten aufweisen.

In der Sadulenhalle dagegen sind im Bereich der Wartungsgrube Belastungen
festgestellt worden. Aufgrund der Nicht-Begehbarkeit der Keller war eine Ein-
grenzung zundchst nicht moglich. Es wird aber empfohlen, den Boden der War-
tungsgrube vollstandig zu entfernen und das organoleptisch auffdllige Material
auszuheben. Diese Mafinahmen konnten bislang im Vorfeld der eigentlichen
Baumafinahme noch nicht durchgefiihrt werden. Sofortige Mafinahmen sind
auch nicht erforderlich, da u. a. die Sdulenhalle unter Denkmalschutz steht und
erhalten bleibt. Aufgrund der Versiegelung und Uberdachung der S4ulenhalle ist
eine Ausbreitung des Schadens durch Auswaschung und durch Sickerwasser ak-
tuell nicht zu befiirchten. Allerdings wurde eine Kennzeichnung der Belastung in
der Planzeichnung des Bebauungsplanes erforderlich. Weitergehende Regelun-
gen zum Entfernen des auffdlligen Materials werden im Rahmen des stddtebau-
lichen Vertrages mit dem Vorhabentrdger getroffen.

7.4 Verkehrsuntersuchung

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Verkehrsuntersuchung er-
stellt, da es sich bereits im Rahmenplanverfahren abgezeichnet hatte, dass fiir
das geplante Vorhaben ggf. verkehrliche Sonderlésungen erforderlich werden. In
der vorliegenden Untersuchung wurde die Bestandssituation bewertet sowie ei-
ne Prognose des zu erwartenden Verkehrs inklusive seiner Nebenwirkungen im
Straennetz untersucht.

So wird festgestellt, dass der durch die geplante neue Wohnnutzung einherge-
hende Neuverkehr zu geringfiigigen Mehrbelastungen in der Dr.-Friedrich-
Kirchhoff-Strae fiihren wird. Diese zusatzlichen Verkehrsstrome liegen aber
stets in GrofRenordnungen, die mit der Randnutzung Wohnen vertraglich sind
und stehen im Einklang mit dem giiltigen Regelwerk. Dem geplanten Vorhaben
kann aus verkehrlicher Sicht zugestimmt werden, jedoch ist die Leistungsfahig-
keit des Knotenpunktes Wormser StrafRe/ Dr.-Friedrich-Kirchhoff-StraBe zu be-
obachten.

Im Zuge der Realisierung des geplanten Bauvorhabens ist nach Aussage des
Gutachters zudem zu erwdgen, die bestehende Linksabbiegespur am Knoten-
punkt Wormser Straf3e in die Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Strafe zu verlangern. Fiir den
Bestand wurde bei den Verkehrszahlungen festgestellt, dass in der Spitzenstun-
de maximal 72 Kfz/h als Linksabbieger aus der Wormser Straf’e in die Dr.-
Friedrich-Kirchhoff-Straf3e auftreten; im Planfall sind dies bis zu 84 Kfz/h (also
etwa 1,5 pro Minute). Die Knotenpunktgeometrie der in Rede stehenden Ein-
miindung ist geméaf} der Richtlinie fiir die Anlage von Stadtstrafen (RASt 067)
auszubilden. Unter Anwendung der genannten Richtlinie ergibt sich, dass ein
"Aufstellbereich" (= Linksabbiegestreifen) vorgehalten werden muss. Dieser
setzt sich zusammen aus der Aufstellstrecke (IA = Stauraum) und der Verzie-
hungslange (12). Die Wormser StraBBe ist an dieser Stelle als "anbaufrei" zu be-
zeichnen. Somit ist fiir die Bemessung auch die zuldssige Hochstgeschwindig-
keit mafigebend, aus der sich die notwendige Verziehungsldange errechnet. Dar-
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aus und gemafd der genannten Richtlinie ist abzuleiten, dass der Linksabbiege-
streifen insgesamt rund 70 Meter lang sein sollte. Der eigentliche Aufstellbereich
selbst verfiigt dann Uber eine Lange von 20 Meter. Im Bestand ist bereits ein
entsprechender Fahrstreifen vorhanden. Dieser hat eine Ldnge von rund 50 Me-
ter (A + 12), sodass eine Verlangerung erforderlich wéare. Diese Forderung gilt al-
lerdings bereits fiir die beengte Bestandssituation und ist unabhangig von der
geplanten Neubebauung gegeben.

Als ergdanzende Maflnahme, die der Verbesserung der Annahme vorhandener
Zeitliicken dient, wird vom Gutachter vorgeschlagen, die im westlichen Bo-
schungsbereich befindliche Werbeanlage zu entfernen. Hiermit werden die
Sichtverhdltnisse fiir die aus der Dr.-Friederich-Kirchhoff-Straf’e in die Wormser
Strafse einbiegenden Fahrzeuge verbessert.

An der neu entstehenden Anbindung des Bebauungsplangebietes an die Worm-
ser Strafle kann nach Aussage des Gutachters eine "schlafende" Lichtsignalan-
lage gezielt die Linkseinbieger aus der geplanten Tiefgarage in die Wormser
Straf3e leiten ("Rot-Dunkel-Schaltung"). Diese geht nur bei Bedarf in Betrieb, in-
dem ein links "abbiegewilliges" Fahrzeug z. B. per Infraroterkennung zwar regis-
triert, aber nicht sofort in die Signalschaltung an der Wormser Stra3e eingespeist
wird. Stattdessen wird eine Zeitmessung aktiviert und dem Fahrzeug wird erst
dann ein positives Lichtsignal gegeben, wenn eine noch zu definierende Warte-
zeit (z. B. 45 Sekunden) verstrichen ist, ohne dass das Fahrzeug eine "natiirli-
che" Zeitliicke hat annehmen kdnnen. Gelingt dem Fahrzeug die Ausfahrt wah-
rend der Wartezeit z. B. in Schwachlastzeiten von alleine, so bleibt die Anlage
passiv. Andernfalls werden die Geradeausstrome in der Wormser Strafe per Rot-
Signal gestoppt. Hierbei erhdlt das ausfahrende Fahrzeug jedoch keine eigene
Signalisierung.

Zur Umsetzung und Detailausbildung dieser Verkehrslosung zur Anbindung des
Plangebiets an die Wormser StraRe werden nach Maf3gabe des Gutachters einer-
seits zwingende Mafinahmen, andererseits optionale bzw. nur bei im Zuge des
Verkehrsmonitoring festgestellten Bedarf erforderlich. Diese werden im Zuge des
stadtebaulichen Vertrages auf Grundlage der Ergebnisse des Gutachtens mit
dem Vorhabentrdager geregelt.

Sonstige aus verkehrlicher Sicht einschrdnkende Aspekte, die einer Realisierung
unangemessen hohe oder gar uniiberwindliche Hiirden in den Weg stellen kdnn-
ten, sind laut Gutachter nicht erkennbar. Die mit der Neubebauung verbundenen
induzierten Verkehrsstrome lassen nicht erwarten, dass spiirbare Einschrankun-
gen beziiglich der Verkehrssicherheit oder Verkehrsqualitdat auftreten werden,
die nicht bereits durch die Bestandssituation gegeben waren.

Angesichts des duferst moderaten Zuwachses durch die neuen Nutzungen von
29 bzw. 28 Kfz-Fahrten pro Spitzenstunde kann unter dem Aspekt der Erschlie-
ungsqualitat und der Erreichbarkeit sowohl eine Anbindung des Plangebiets an
die Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Straf3e erfolgen als auch an die Wormser Straf3e.

Die Sicherung der erforderlichen verkehrstechnischen Mafinahmen und des Ver-

kehrsmonitoring erfolgt Giber Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag mit
dem Vorhabentrager.
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7.5 Energiekonzeption

Das vorliegende Energiekonzept zur Warmeversorgung besteht aus einer Kombi-
nation von PVT- Kollektoren (PV [Photovoltaik] und T [Thermischer Kollektor]) und
Sole- Wasser- Warmepumpen. Die thermische Energie aus den PVT- Kollektoren
wird hierbei liber eine Solefliissigkeit zu den Warmepumpen oder zu einem Lat-
entwdrmespeicher gefiihrt. Die Photovoltaikmodule werden auf diese Weise ge-
kiihlt und erreichen einen hoheren Wirkungsgrad. In jedem Gebadude heben die
Warmepumpen das Medium dann auf die gewiinschte Temperatur.

Um die Einhaltung der Vorgabe einer anndahernd CO,- neutralen Warmeversor-
gung zu gewabhrleisten, beinhaltet das Konzept neben PVT- Kollektoren und Sole-
Wasser- Warmepumpen ein kaltes Nahwdrmenetz, einen Eisspeicher sowie
Stromspeicher, die priméarregelleistungsfahig (PRL) sind.

Das kalte Nahwarmenetz arbeitet in der Regel mit einer Temperatur von 8 bis
10 °C und ist als Ringleitung aufgebaut. Durch die Fahrweise in diesem niedrigen
Temperaturniveau entstehen so gut wie keine Netzverluste. Ist die Umgebungs-
temperatur an der kalten Nahwdrmeleitung hoher als die Mediumstemperatur,
kann zusatzlich Energie aus der Umwelt aufgenommen werden. Die einzelnen
Gebdude sind an das Ringnetz angeschlossen. So kann die Sole zu den einzel-
nen Warmepumpen gefiihrt werden, die dann mithilfe der elektrischen An-
triebsenergie aus den PVT- Kollektoren die gewiinschte Temperatur zur Gebau-
deheizung und zur Warmwasserbereitung bereitstellen.

Ein weiterer Baustein des Energiekonzepts ist ein Latent- oder Eisspeicher. Die-
ser basiert auf dem Prinzip der Kristallisationswarme, die freigesetzt wird, wenn
Wasser vom fliissigen in den festen Aggregatzustand wechselt. Der Eisspeicher
versorgt die Sole- Wasser- Warmepumpen mit Quell-Energie. Regeneriert wird er
durch Warme, die aus den PVT- Modulen zugefiihrt wird. Zum Ende der Heizperi-
ode kann die Regeneration des Eisspeichers entfallen, wodurch sich in diesem
nach und nach Eis bildet. Damit wiederum ist es moglich, im Sommer eine pas-
sive Kiihlung der Gebdude {iber die Fu3bodenheizung zu realisieren.

Der letzte Baustein des Energiekonzepts bilden die primarregelleistungsfahigen
(PRL- fahigen) Stromspeicher. Der Ubertragungsnetzbetreiber erhilt die Moglich-
keit, die Speicher aus Griinden der Netzstabilitdt anzusteuern. Fiir diese Dienst-
leistung erhalt der Besitzer des Stromspeichers Freistrom im Ausmaf} des von
der PV- Anlage erzeugten Griinstroms.

Zudem befinden sich im Quartier mehrere stillgelegte Brunnen, die potentiell fiir
eine geothermische Warmenutzung reaktiviert werden kénnten. Grundsatzlich ist
eine Nutzung von Brunnenwasser zum emissionsfreien Heizen oder Kiihlen sehr
effizient. Das Grundwasser in den Brunnen hat in der Regel eine Temperatur zwi-
schen 8 °C und 12 °C und lasst sich somit optimal liber Warmetauscher in das
kalte Nahwarmenetz einspeisen. Zur Klarung, ob die vorhandenen Brunnen ge-
nutzt werden kdnnen, miissen auf Grundlage des vorliegenden Energiekonzep-
tes einige Voruntersuchungen zum Zustand der Brunnen, der hydrogeologischen
Standortbedingungen und insbesondere der Grundwasserchemie durchgefiihrt
werden. Zusatzlich miissten Auflagen der Genehmigungsbehdrde abgefragt wer-
den. Zum jetzigen Zeitpunkt kann mit den vorliegenden Unterlagen eine Vorab-
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schatzung auf ca. 250 kW Entzugsleistung vorgenommen werden. Die Nutzung
der Brunnen hdtte eine Reduzierung der bendtigten PVT- Kollektorflache sowie
des Eisspeichers zur Folge, was einen positiven Einfluss auf die Wirtschaftlich-
keit des Projekts hatte.

Die Inhalte des Energiekonzeptes bzw. die Sicherung deren Umsetzung wird in
den stdadtebaulichen Vertrag aufgenommen.

7.6 Artenschutzuntersuchung und Baumgutachten

Im Zuge der Erarbeitung des Artenschutzgutachtens wurde festgestellt, dass
keine gesetzlich geschiitzten Biotoptypen gemaf § 30 BNatSchG im Plangebiet
vorkommen. Es wurden zudem 44 Flechten und 34 Moosarten erfasst. Bei Bege-
hung der oberirdischen Hallen und Dachrdume wurde vereinzelt Kot von Bilchen
(Gartenschlafer) und Mdusen gefunden.

Die Untersuchung der Kellergewdlbe ergab eine Vielzahl an Verbindungen zur
AuBBenwelt bzw. potenzielle Einflugmoglichkeiten fiir Fledermduse. Es gelangen
aber trotz intensiver Nachsuche keine Nachweise von Fledermdusen. Die Unter-
suchung der Nutzung der Gebdude und Keller als Quartiere streng geschiitzter
Fledermduse ergab keine Hinweise auf Wochenstubenquartiere. Einzelquar-
tiernutzung kann trotz fehlender Fledermausnachweise nicht sicher ausge-
schlossen werden, da ein Einschlupf in die grof¥flachigen Fassaden durch Spal-
ten etc. jederzeit moglich ist. Der Erhaltungszustand der Artengruppe der Fle-
dermduse in Mainz ist derzeit schlecht. Gleichzeitig finden sich im Bereich des
Allgemeinen Wohngebiets "WA 1" ein altes Brunnenhaus sowie der Dachboden
des Bestandsgebdudes an der Wormser Straf’e, die im Rahmen eines Fleder-
mausschutzkonzepts fiir ein Winter- und Sommerquartier hergerichtet werden
kdnnen. Dies entspricht der aus dem EU- Recht resultierenden Aufgabe, Arten
(hier: Fledermduse), die sich in keinem guten Erhaltungszustand befinden, wie-
derin einen "glinstigen Erhaltungszustand" zu versetzen.

Insgesamt wurden 27 Vogelarten im Untersuchungsgebiet und nahen Umfeld
nachgewiesen, davon haben 13 den Status Brutvogel im Plangebiet, die Ubrigen
sind Gastvogel oder briiten auBerhalb des Plangebietes innerhalb des Untersu-
chungsgebietes.

Unter den nachgewiesenen Vogelarten befindet sich der Haussperling, ungiins-
tig-schlechter Erhaltungszustand in Rheinland-Pfalz (Ampel = ,,rot“). Dieser bri-
tet in einer Kolonie im Gebdudebestand des Plangebietes. Dariiber hinaus nut-
zen nur allgemein hadufige und ungefdhrdete, stérungstolerante Vogelarten das
Plangebiet zur Brut. Im nahen Siedlungsbereich siidwestlich, aufierhalb des
Wirkraums des Vorhabens, briitet der Star, ungiinstig-unzureichender Erhal-
tungszustand in Rheinland-Pfalz.

Reptilien wurden im Plangebiet dagegen nicht nachgewiesen. Allerdings wurden
20 Bienenarten erfasst, darunter zwei Rote- Liste- Arten, die Langkopf-
Schmalbiene (Lasioglossum clypeare) und die Filzzahn-Blattschneiderbiene
(Megachile pilidens). Es wurden dariiber hinaus neuen Arten der Landschnecken
im Plangebiet nachgewiesen, darunter aber keine Arten, die in Rheinland-Pfalz
gefdhrdet sind.
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Zur Vermeidung der Verbotstatbestande des §44 BNatSchG sind Vermeidungs-
und Minderungs- und ErsatzmaBnahmen sowie eine CEF-MaRnahme notwendig.
Die ausfiihrlich beschriebenen MaRnahmen zum Artenschutz kénnen dem Kapi-
tel 9 des von BGNatur im Marz 2020 fertiggestellten Artenschutzgutachtens ent-
nommen werden. Unter Beriicksichtigung der Wirkungsprognose und der vorge-
sehenen MaBnahmen treten keine Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 Nrn. 1-3
des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) ein.

Von insgesamt 115 ermittelten Baumen kénnen 18 Baume erhalten werden, fiinf
weitere Bdume werden dahingehend in der weiteren Realisierungsphase (iber-
priift. Von insgesamt 92 zu fallenden Baumen unterliegen 45 Bdaume der Rechts-
verordnung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Mainz. Durch Festsetzun-
gen zum Anpflanzen der Baume "B1" und "B2" in Verbindung mit weiteren Ein-
zelstandorten mit geringerem Stammumfang kann der Ersatz fiir die Baumverlus-
te innerhalb des Quartiers jedoch kompensiert werden. Zudem werden die zu
erhaltenden Baume per Festsetzung im Bebauungsplan gesichert. Die fiir den
Baumerhalt erforderlichen Schutzvorkehrungen werden im Kapitel "Durchzufiih-
rende Mafsnahmen, MaRnahmenkatalog Il, Baumschutz" des Fachberichts iiber
den Baumbestand (Bechstein Baumpflege 2020) ausfiihrlich beschrieben. Wei-
tergehende Regelungen erfolgen im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages.

7.7 Entwdsserungskonzept

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden auch die Entwasserungsmog-
lichkeiten von Niederschlagswasser im Plangebiet untersucht. Zu diesem Zweck
wurde die Bestandssituation gepriift sowie darauf aufbauend eine Konzeption
zur Niederschlagswasserentwdsserung erstellt.

Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen diversen Kelleranlagen sowie der To-
pografie wurde bereits im Zuge des Rahmenplanverfahrens eine nur einge-
schrankte Niederschlagswasserversickerung in Aussicht gestellt. Die vorhande-
ne Bebauung sowie die befestigten Freiflachen im Plangebiet werden zurzeit in
den bestehenden Mischwasserkanal in der Wormser Straf3e eingeleitet. Hierzu
gehoren samtliche Dachflachen der vor genannten Bebauung und Belagsfla-
chen, welche an Abldufe angeschlossen sind. Die Vegetationsflachen werden vor
Ort versickert. Auf dem Grundstiick Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Strae wird das Ge-
bdude 99A sowie eine Asphaltflache tiber den in der StraBBe liegenden Misch-
wasserkanal angeschlossen. Die restlichen Freiflachen sind mehr oder weniger
mit einer wassergebundenen Wegedecke ausgestaltet, die den anfallenden Nie-
derschlag zu Teilen aufnehmen und versickern. Ein Restanteil wird oberflachlich,
z. B. bei Starkregen iiber das Grundstiick hinaus auf die StraBe abgeleitet. Ins-
gesamt sind die Versickerungsmoglichkeiten aufgrund der Gegebenheiten vor
Ort (Kellergewdlbe, Rampenanlage, Bestandsgebdude und dessen Freiflachen,
Saulenhalle) sowohl in der Bestandssituation als auch im Zuge der Planung des
Wohnquartiers als sehr gering zu bewerten.

Im Rahmen der rechtlichen und technischen Priifung mit dem Wirtschaftsbetrieb
wurde festgelegt, dass die geplante Wohnbebauung Wormser StraBe an die
Mischkanalisation in der Wormser Strafle angebunden werden kann. Das anfal-
lende Niederschlagswasser darf mit maximal 90 |/sec abgeleitet/ eingeleitet
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werden. Bei dem Projektgebiet "Eiskeller" wurde rechtlich und technisch die
gleiche Festlegung getroffen. Niederschlagswasser wird, falls notwendig, an den
in der Dr.-Friedrich-Kirchhoff-StraBBe verlaufenden Mischwasserkanal eingeleitet.

Im Zuge des Entwasserungskonzeptes wurden mehrere MaBnahmen erarbeitet,
die zu einer Minderung der Einlaufmenge fiihren werden. So werden z. B. die
zurzeit grof¥flachig angelegten Asphalt—, Beton— und Pflasterflaichen zu Teilen
entsiegelt und mit nachhaltigen Baustoffen wie Drain-Pflaster, Rasenwaben/ Ra-
senplatten etc. ausgestaltet. Die Vegetationsflachen werden mit entsprechenden
Aufbausubstraten hergestellt und speichern das anfallende Niederschlagswas-
ser und vermindern damit ebenfalls, wie die teilentsiegelten Flachen, den Ge-
samtabfluss in den Mischwasserkanal.

Gebdude und Tiefgaragenflaichen werden mit einem "Retentionsdach-
Drosseldach“ geplant. Die Gesamtkonzeption sieht vor, dass alle Wohngebadude
“Neubau" mit einem Retentionsdach ausgestaltet werden. Dabei werden die ins-
gesamt 14 Gebdude an der Wormser Straf3e sowie die acht Gebdude an der Dr.-
Friedrich-Kirchhoff-Straf’e mit entsprechenden Wasserretentionsboxen sowie ei-
ner extensiven Dachbegriinung ausgelegt.

Die unter den Gebduden liegende Tiefgarage wird ebenfalls flachig mit einem
Retentionsdach ausgestaltet. Der Aufbau ist hier deutlich héher ausgefiihrt, so-
dass diverse Intensivpflanzflachen, Gehwege und Platze darauf aufbauend her-
gestellt werden kdonnen.

Im Ergebnis wird im Rahmen des Entwdsserungskonzeptes festgestellt, dass
trotz der fehlenden Versickerungsmoglichkeiten ein nachhaltiges und zukunfts-
orientiertes Entwasserungskonzept fiir Niederschlagswasser entwickelt wurde.
Auf Grund der eingesetzten Retentionselemente in Verbindung mit den extensi-
ven und intensiven Begriinungen auf den Ddachern und der Tiefgarage wird fiir
die Ableitung von Niederschlagswasser unter Beriicksichtigung des Bestandes
eine deutliche Verbesserung erreicht. Die geplanten Retentionsmafinahmen in
Verbindung mit der geplanten Begriinung des Quartiers sorgen fiir eine optimale
Regenwasserbewirtschaftung und entlasten die Kanaleinleitungen ausschlagge-
bend. Insgesamt ist die vorgelegte Konzeption wirtschaftlich und technisch auf
dem neuesten Stand.

7.8 Statisches Konzept im Bereich der vorhandenen Gewdlbekeller

Die geplanten Gebdude im Nordteil des Plangebiets im Bereich der ehemaligen
Brauerei werden zwangslaufig tiber und auf den vorhandenen Kellergewdlben er-
richtet werden. Die bisher durchgefiihrten ortlichen Aufschliisse und statischen
Vorbemessungen haben ergeben, dass die Abtragung der neuen Gebadudelasten
unabhangig von den vorhandenen Stahlstiitzen erfolgen muss und die Gewdlbe
nicht belastet werden diirfen. Hierzu werden die Gebdudelasten iber freitragen-
de Bodenplatten, respektive Tragerrosten, auf neue Stiitzen mit entsprechender
Griindung abgelastet. Die Stellung der neuen Stiitzen ist der beiliegenden Abbil-
dung zu entnehmen.

In wie weit die Gewdlbegrundmauern und deren Griindung zur Abtragung der
neuen Gebdudelasten genutzt werden kénnen, muss noch durch weitere ortliche
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Aufschliisse untersucht werden. Hierzu sollen an den markierten Stellen (siehe
Abbildung) noch weitere Aufschliisse der Gewdlbegrundmauern erfolgen und
das Bodengutachten konkretisiert werden. Sollte hier keine ausreichende Trag-
fahigkeit nachgewiesen werden kénnen, so werden auch hier neue Stiitzen mit
entsprechender Griindung hergestellt.

Erganzend zu den Ausfiihrungen zur Statik- und Baukonstruktion wird auf die
Ausfiihrungen unter Punkt 12 (Belange des Denkmalschutzes) verweisen.

Aufbauend auf der oben beschriebenen ersten statischen Konzeption wurden im
Zuge des Bebauungsplanverfahrens erganzend noch drei weitere Gutachten er-
arbeitet, in denen weitere detaillierte statische Erfordernisse untersucht sowie
die grundsatzlichen Standsicherheitsnachweise gefiihrt worden sind. Insgesamt
lasst sich unter Bezugnahme auf die statischen Voruntersuchungen feststellen,
dass die Festsetzung von iiberbaubaren Grundstiicksflachen im Allgemeinen
Wohngebiet "WA 1" fachlich berechtigt ist und sich eine Bebauung in dem im
Bebauungsplan festgesetzten Umfang realisieren lasst.

FAERBER ARCHITEKTEN

GROSSE WE
[1619 Wormser Strae ‘ UG3_Kellergewslbe ‘M 11:500 ‘ 06.02.2019 ‘ DIN A3 J -69608-D - FAX 08131 -89608-3(
= QP Arcnitekten von Gerkan. Mara o PRAERDFAERBER-ARCHITEKTEN DE

JEntwurf

Abbildung: Lageplan mit Darstellung des geplanten Stiitzenrasters im Bereich der Sdulenhalle
und der bestehenden Gewdlbekeller, Quelle: Ing.-Biiro fiir Statik und Baukonstruktion Estenfeld,
Mainz.

7.9 Monitoring zur Eiskellerwand

Das Grundstiick bzw. die Mauer des ehemaligen Eiskellers stand bislang unter
einem jahrelangen Monitoring seitens der Stadt Mainz. Fiir die senkrecht zur Dr.-
Friedrich-Kirchhoff-Straf’e verlaufenden Fliigelwdande sind eine Teilstatik sowie
ein TUV-Monitoring vorhanden. Zudem liegt ein vor dem Bebauungsplanverfah-
ren erarbeitetes Gutachten vor, in dem festgestellt worden ist, dass die Stiitz-
wand nicht ursdchlich fiir eine fortschreitende Rissbildung an umliegenden Ge-
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bduden ist. Insgesamt ist nachgewiesen und vor Durchfiihrung des Bebauungs-
planverfahrens bereits dokumentiert worden, dass die Standsicherheit der Mau-
er gewdhrleistet ist.

Die Stiitzmauer wurde als Bestandteil des Eiskeller- Grundstiicks zwischenzeit-
lich an den Vorhabentrager verdauf3ert. Die sich hieraus ergebenden Rechte und
Pflichten sind Bestandteil des Kaufvertrages und nicht Gegenstand des Bebau-
ungsplanes oder des stddtebaulichen Vertrages.

Umweltbelange

Bei dem Bebauungsplan "Ehemalige Brauerei Wormser Strale (W 105)" handelt
es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB, der
im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird. Eine Umweltpriifung gemaf} § 2a
Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB sind
deshalb nicht erforderlich. Die Umweltbelange sind jedoch bei der Aufstellung
des Bebauungsplans zu beachten, abwdgend zu beriicksichtigen und werden in
dieser Begriindung dargestellt, sofern sie nicht bereits in den o. a. Kapiteln dar-
gelegt wurden.

Schutzgiiter

Naherholung

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets "WA 1" stand das Geldande im Rahmen
der friiheren Nutzung der Erholung fiir die breite Bevolkerung nur eingeschrankt
zur Verfiigung. Im Allgemeinen Wohngebiet "WA 2" dagegen wurde die unter al-
ten Bdaumen befindliche wassergebundene Flache zur ruhigen Naherholung in
Verbindung mit unterschiedlichen sportlichen Aktivitaten genutzt, die nach Rea-
lisierung der Bebauung nicht mehr zur Verfiigung steht. Im Allgemeinen Wohn-
gebiet "WA 1" werden nun ein Nachbarschaftsspielplatz mit Rheinblick fiir die
gesamte Bevilkerung sowie eine zusatzlicher Quartiersplatz entstehen, die die
verlorengegangenen Funktionen kompensieren werden.

Die Entwicklung als autofreies Quartier in Verbindung mit den umfangreichen
Festsetzungen zur Freiraumgestaltung, Begriinung sowie zum Erhalt und zur
Neupflanzung von Baumen wird dariiber hinaus zu einer hohen Freiraumqualitat
innerhalb des Quartiers beitragen.

Klima

Das alte Brauereigelande war bereits in Verbindung auch mit den ausgedehnten
Kelleranlagen durch einen sehr hohen Versiegelungsgrad und wenig Baumbe-
stand geprdgt. Der Versiegelungsgrad wird durch die denkmalgeschiitzten und
zu erhaltenden Kelleranlagen mit Realisierung der Planung sowohl im Allgemei-
nen Wohngebiet "WA 1" als auch im Allgemeinen Wohngebiet "WA 2" beibehal-
ten. Demgegeniiber steht ein hoher Anteil an griinordnerisch wirksamen Festset-
zungen fiir den Erhalt bzw. die Neuentwicklung von Griinstrukturen, sodass sich
die kleinklimatische Situation insgesamt nicht verschlechtern wird.
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Landschaftsbild

Durch die im gesamten Plangebiet vorgenommenen Erhaltungs- bzw. Neupflan-
zungsverpflichtungen, insbesondere auch entlang der Dr. Friedrich- Kirchhoff-
Strafle, wird das Landschaftsbild in Teilen entweder erhalten bzw. neu struktu-
riert. Es werden sich jedoch im Zeitraum der Umgestaltung des Plangebiets ein-
schneidende Veranderungen ergeben, die sich aber auf das Erscheinungsbild
des Quartiers nicht nachhaltig negativ auswirken. Es wird sich nach und nach
ein sich in die Umgebung einfligendes Wohnquartier entwickeln.

8.2 Eingriff/ Ausgleich

Auf Grundlage des Baugesetzbuches gelten bei Bauleitpldanen fiir die Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zuldssig und damit als nicht ausgleichspflichtig.

9. Partnerschaftliche Baulandbereitstellung

Der Grundsatzbeschluss zur partnerschaftlichen Baulandbereitstellung ist im
weiteren Verfahren anzuwenden. Eine entsprechende Vereinbarung wurde mit
dem Vorhabentrager abgeschlossen. Darin enthalten ist die Verpflichtung, einen
Anteil an geférdertem Wohnungsbau in Hohe von 25 % bezogen auf die im Plan-
gebiet vorgesehenen Wohneinheiten zu erbringen.

Die erforderlichen Regelungen zur Partnerschaftlichen Baulandbereitstellung
werden im stdadtebaulichen Vertrag getroffen.

10. Familienfreundlichkeitspriifung

Die familienorientierten Entwicklungsziele kdnnen innerhalb des Plangebietes
erfiillt werden. Seitens der tangierten stadtischen Fachdamter sind im Rahmen der
Behordenbeteiligung keine Anregungen zu geschlechtsspezifischen Folgen vor-
getragen worden.

11. Belange des Denkmalschutzes

11.1  Kulturdenkmal
Im Plangebiet befindet sich eine Vielzahl von iiberwiegend im Untergrund lie-
genden Kellerraumen und Kellergewdlben. Markant sind vor allem die histori-
schen und raumwirksamen Gewdlbekeller im Sockelgeschoss des ehemaligen

Hauptgebdudes.

Bei den Kelleranlagen der ehemaligen Rheinischen Brauerei (in) Wormser Straf3e
151, 153, 159 handelt es sich um ein unbewegliches Kulturdenkmal im Sinne
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von § 8 Abs. 1 Satz 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG). Dieses ist als geschiitzte
Denkmalzone (bauliche Gesamtanlage) nach § 5 Abs. 1 Nr. 1 ausgewiesen.

Zum Kulturdenkmal "Kelleranlagen der ehem. Rheinischen Brauerei" (bauliche

Gesamtanlage) - erbaut 1866 durch Usinger & Strebel - gehdren im Wesentli-

chen, zum Teil auf unterschiedlichen Ebenen gelegen, die folgenden Bestandtei-

le:

e mehrschiffige Lager- und Garkeller mit Kreuzgratgewdlben (iber Gussei-
sensdulen bzw. Tonnengewdlben,

e weitere Betriebsrdume und Zisternen,

e ein langer stollenartiger Verbindungsgang zur Kelleranlage in der Ménchstra-
3e 17 sowie

e ein Tondo (kreisrundes Bildwerk) mit Bauinschrift von 1866 am Frontgebdu-
de.

Die oberirdischen Bauten auf dem Grundstiick sind, sofern es sich nicht um Be-
standteile der o. g. Kelleranlagen (z. B. Sdulenhalle) handelt, keine geschiitzten
Kulturdenkmaler. Sie liegen jedoch in Teilen in der unmittelbaren Umgebung des
geschiitzten Kulturdenkmals Kelleranlagen und fallen daher unter den Umge-
bungsschutz. Gleiches gilt fiir Teile der Neubauten.

MaBnahmen am AuBeren der Alt- und Neubauten und auf dem Grundstiick
selbst, bediirfen der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung, sofern sie in Be-
zug zu dem geschiitzten Kulturdenkmal Kelleranlagen bzw. seiner oberirdischen
Bestandteile stehen. Ziel ist die Vermeidung einer Beeintrdachtigung des ge-
schiitzten Kulturdenkmals.

Da der Umfang der baulichen Gesamtanlage des Kulturdenkmals "Kelleranlagen
der ehem. Rheinischen Brauerei" zur stadtebaulichen Beurteilung von Baugesu-
chen erforderlich und hilfreich ist, wurde dieser in die Planzeichnung des Be-
bauungsplanes als nachrichtliche Ubernahme iibernommen.

11.2  Konzeption zum Umgang mit baulichen Eingriffen in das Kulturdenkmal

Die geplante Bebauung im Plangebiet auf Grundlage des erarbeiteten stadtebau-
lichen Konzeptes hat aufgrund statischer Erfordernisse bauliche Eingriffe in den
Untergrund und damit auch Eingriffe in den Kellerbestand zur Folge. Diese bauli-
chen Eingriffe sind jedoch aufgrund der Lage der Kelleranlagen und der geplan-
ten Gebdude sowie der Topografie im Plangebiet von Bereich zu Bereich unter-
schiedlich. So ergeben sich beispielsweise entlang der Dr.-Friedrich-Kirchhoff-
Strafle aufgrund der vorhandenen Geldandeaufschiittungen auf den Kelleranlagen
nur sehr geringfiigige statische Zwangspunkte fiir eine Bebauung "an der Ober-
flache", wohingegen sich im Bereich der vorhandenen Saulenhalle am tiefsten
Punkt des Plangebiets erhdhte Anforderungen ergeben. Auch sind im Bebau-
ungsplan liberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt, unter denen keine Be-
standskelleranlagen liegen und damit keine erhdhten Anforderungen an die
Baustatik zu erfiillen sind. Hierzu zahlt die am siiddstlichen Rand des Allgemei-
nen Wohngebiets "WA 1" geplante Bebauung aus insgesamt drei Gebduden in-
klusive Tiefgarage.
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Ferner wurde im nordwestlichen Bereich des Allgemeinen Wohngebiets "WA 1" -
dort wo ein unterirdischer Verbindungsgang mit Steigungsneigung in Richtung
Weisenauer Ortskern festgestellt wurde - zu Gunsten des Denkmalschutzes auf
die urspriingliche Ausdehnung der geplanten Tiefgarage und zusatzliche Keller-
anlagen gadnzlich verzichtet und hierdurch von den Vorgaben des Rahmenplanes
abgewichen.

Insgesamt sind innerhalb des nérdlichen, als Allgemeines Wohngebiet "WA 1"
festgesetzten Plangebietsteils drei wesentliche Baureihen auszumachen: in der
"Baureihe 1" soll auf der Saulenhalle ein Gebdude errichtet werden, in der "Bau-
reihe 2" mehrere Gebdude inklusive Tiefgarage und in der "Baureihe 3" an der
Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Straf3e ebenfalls mehrere Gebdaude mit Tiefgarage. Im Zu-
ge des Bebauungsplanverfahrens erfolgte aufgrund der statischen Erfordernisse
und der zu erwartenden baulichen Eingriffe eine inhaltliche Abstimmung mit der
GDKE und dem Bauamt, Abt. Denkmalpflege. Man einigte sich auf nachfolgend
skizzierte Vorgehensweise:

Bebauung auf Sdulenhalle ("Baureihe 1")

Das fiir das geplante Gebdude mit vier Geschossen in der Grofie des ausgewie-
senen Baufeldes erforderliche statische Konzept sieht eine sekundare statische
Konstruktion mit zusatzlichen Betonstiitzen vor, die mittig in das bestehende
historische Gusseisenstiitzenraster der Sdulenhalle gesetzt werden und das
Stiitzenraster somit optisch erganzen. Die alten Sadulen sollen hierbei jedoch
keine neuen Lasten aufnehmen. Das erforderliche Fundament dieser neuen Stiit-
zen wiirde aufgrund der Beschaffenheit des Untergrundes ca. 3,0 m unter dem
heutigen Niveau der historischen Fundamente bzw. ca. 3,0 m unter FuBbodenni-
veau der Sdulenhalle liegen. Dieses sekunddre Konstruktionskonzept wird sei-
tens der GDKE und der stadtischen Denkmalpflege mitgetragen.

Man hat sich zudem mit der GDKE darauf verstandigt, dass die erforderliche
Stiitzendicke erst nach der letztendlichen Berechnung der Statik festgelegt wer-
den kann. Es wurde diesbeziiglich vereinbart, dass sich die Stiitzendicke - die
derzeit in der Konzeption vorgesehen und auf Grundlage von Masseannahmen
eines viergeschossigen Gebdudes getroffen wurde - méglichst an die Dicke der
bestehenden Gusseisenstiitzen anpassen sollte. Geringfiigige Abweichungen in
der Dicke und/ oder gestalterische Abweichungen von der "Rundform" der Stiit-
ze ggf. hin zu einer "Ovalform" mit dann gréerem Durchmesser kdnnen erst im
Zuge des Baugenehmigungsverfahrens festgelegt werden.

Uber die zusétzlich erforderlichen Stiitzen im Bereich der AuBenwiande der Siu-
lenhalle muss sich nach Vorliegen der exakten statischen Berechnungen dann
im Detail ebenfalls noch im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens abgestimmt
werden. Diskutiert wurde eine - falls vorhanden - Erganzung der seitlichen Guss-
eisenstiitzen durch Betonstiitzen oder aber eine Erganzung durch an die Auf3en-
wadnde angelagerte Stiitzsdulen.

Bebauung auf Kelleranlagen in "Baureihe 2" (Zentrum)

Auch fiir die siidlich der Saulenhalle im Zentrum des Gebiets geplanten Baufel-
der sind Eingriffe in die Kelleranlagen zur Gebdude- bzw. Tiefgaragengriindung
erforderlich. Auch fiir diese zu erwartenden Eingriffe in die vorhandenen Keller-
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anlagen wird seitens der GDKE und stddtischer Denkmalpflege ein Stiitzenkon-
zept erwartet. Sofern auch hierdurch Eingriffe in die Keller erforderlich sind, wer-
den diese analog zur vorgeschlagenen Konzeption zur Saulenhalle nachgewie-
sen und das fiir die Saulenhalle erarbeitete sekundare Stiitzenkonzept auch auf
die 2. Bebauungsreihe {ibertragen.

Bebauung der Kelleranlagen "Baureihe 3" (Bereich entlang der Dr.-Friedrich-
Kirchhoff-Straf3e)

Fiir die an der Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Strafe geplanten Gebdude ergeben sich
aufgrund der Hohenlage des Geldndes keine Konflikte mit den darunterliegen-
den Kelleranlagen. Zur Erfiillung der statischen Anforderungen an die Gebdu-
degriindung in diesem Bereich des Plangebiets sind keine Stiitzendurchbriiche
in die Keller erforderlich.

Mit Ricksicht auf einen Hochkellerteil wurde die entlang der Dr.-Friedrich-
Kirchhoff-Strafe verlaufende Tiefgaragenkante in einem Abschnitt zuriickver-
setzt. Hierdurch wird ein baulicher Eingriff in die historischen Keller in diesem
Bereich vermieden.

Bebauung im Osten (Baufelder 9, 10 und 11)

Auch im 0Ostlichen Bereich sind einzelnen Kelleranlagen gefunden worden, die
jedoch nicht unmittelbar mit der gro3en zentralen Kelleranlage raumlich/ funkti-
onal in Verbindung stehen. Diese Keller werden in Absprache mit der GDKE kate-
gorisiert, und eingemessen und sodann im Zuge der Realisierung des Bauvorha-
bens mit Erdreich verfiillt.

Abbildungen: Visualisierungen mit Darstellung der bestehenden Kelleranlagen und der Séulen-
halle, Quelle: gmp Architekten + Stadtplaner, Hamburg und Faerber Architekten, Mainz.
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Hinweis auf iiberschwemmungsgefdhrdetes Gebiet

Der nordostliche Teil des Plangebiets ("WA 1") befindet sich in der durch eine
stationdre Hochwasserschutzwand gegen Rheinhochwasser geschiitzten Rhein-
niederung. Diese ist zwischen der DB- Strecke und Leinpfad angeordnet. Es be-
steht Hochwasserschutz im Planbereich bis ca. 87,65 m NN.

Bei extremen Hochwdssern, die iiber dem Bemessungshochwasser der Schutz-
einrichtungen liegen (HQ extrem) oder bei Versagen der Hochwasserschutzanla-
gen, kann eine Uberflutung der Wormser Strale, des Hofs, teilweise der Stell-
platze, der Rampe und der Kelleranlagen nicht ausgeschlossen werden. Da sich
das Plangebiet bzw. die vorhandene und geplante Bebauung vom Rhein bzw.
von der Wormser StraBe aus in unterschiedlichen topografischen Terrassen in
Richtung der Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Strae hinaufstaffelt, ist aber davon auszu-
gehen, dass im Schadensfall nur sehr wenige bebaute bzw. durch den Bebau-
ungsplan festgesetzte iberbaubare Flachen hiervon tangiert sein kdnnen.
Nichtsdestotrotz sind bei entsprechenden Hochwdssern die vorhandenen und
geplanten Kelleranlagen inklusive der im Gebietszufahrtsbereich liegenden Sau-
lenhalle potenziell gefahrdet. Daher wurde in Abstimmung mit der SGD Siid ein
entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen. Die betroffenen
Bereiche sind in dem Hinweisskizze schraffiert dargestellt. Ein Anspruch auf
Schadensersatz oder auf Verstarkung oder Erhohung der Hochwasserschutzan-
lagen besteht nicht.

Erhaltungssatzung

Gemaf} § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr.1 BauGB sind die Gemeinden ermdchtigt, durch
Satzung Gebiete zu bezeichnen, in denen zur Erhaltung der stadtebaulichen Ei-
genart des Gebietes aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt der Riickbau, die
Anderung oder Nutzungsianderung sowie die Errichtung baulicher Anlagen der
Genehmigung bediirfen. Die Erhaltungssatzung dient der Festlegung des Erhal-
tungsgebietes und der Begriindung des besonderen Genehmigungsvorbehaltes
flir die in der Satzung bezeichneten Vorhaben. Die Entscheidung iiber die Errich-
tung oder die Erhaltung einzelner baulicher Anlagen wird nicht in der Satzung,
sondern im Genehmigungsverfahren liber das jeweilige Vorhaben getroffen.

Im rdumlichen Geltungsbereich der Erhaltungssatzung fiir das stadtebaulich
pragende Ensemble an der Wormser Strafe bediirfen zur Erhaltung der stadte-
baulichen Eigenart aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt der Riickbau, die
Anderung oder die Nutzungsidnderung der Genehmigung. Der rdumliche Gel-
tungsbereich der Erhaltungssatzung ist durch zeichnerischen Eintrag einer Gel-
tungsbereichslinie in die Planzeichnung des Bebauungsplanes festgelegt.

Ziel der integrierten Erhaltungssatzung ist es, den ortsbildpragenden Charakter
der stdadtebaulich prdgenden Rheinfront an der Wormser Straf’e bestehend aus
dem Gebdude "Wormser Strafe Nr. 153" bzw. "Wormser Strae 153a" in Verbin-
dung mit der hier vorzufindenden Gebdudekubatur und der Hochlage iiber der
Wormser StraBBe, den prdagenden Maueranlagen entlang der Wormser Strafle
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(1. Reihe) und entlang des Gebdudes "Wormser Strafle Nr. 153" bzw. "Wormser
Strafle 153a" (2. Reihe) sowie der in die Maueranlage der 2. Reihe baulich ein-
gebundenen sogenannten "Sdulenhalle" zu erhalten. Bauliche Veranderungen
missen sich insbesondere an Gréf3e, Mafistab, Form und Farbgebung sowie hin-
sichtlich des zu verwendenden Materials eng am Charakter des vorhandenen
Ensemblebildes orientieren.

Die stdadtebauliche Eigenart und deren stadtbildpragende Qualitdt ergeben sich
innerhalb des Satzungsbereiches durch das Zusammenspiel der baulichen An-
lagen entlang der Wormser Strafle. Das Gebdude "Wormser Stra3e Nr. 153" bzw.
"Wormser Strafle 153a", Restbestandteil des Hauptgebdudes der im Jahr 1866
durch Usinger & Strebel erbauten (ehemaligen) Rheinischen Brauerei, pragt auf-
grund seiner Hochlage im Zusammenspiel mit den vorgelagerten hohen Maue-
relementen die Ortssilhouette an der Wormser Straf3e an einem wichtigen Main-
zer Stadteingang. Ortsbildprdgend ist die gebaute Topografie der Mauern- und
Rampenanlage mit seiner Massivitdt entlang der Wormser StraBe - angeordnet in
insgesamt zwei Mauerreihen -, die Positionierung des ehemaligen Brauereige-
baudes "Wormser StraBe Nr. 153" bzw. "Wormser Strae 153a" mit seiner volu-
mindsen Baumasse auf einem Hochpunkt der Mauer- Rampenkonstruktion so-
wie die Abfolge von Platz- und Freirdaumen westlich und 0stlich des Bestandsge-
bdudes. Selbst von der gegeniiberliegenden Rheinseite ist das dominante Ge-
baude sehr gut als besonderes Bauwerk und Blickfang der Ortsbildsilhouette
wahrnehmbar. Auch die durchgehende Maueranlage mit ihrer Hohe und Materi-
algestaltung wird als wesentlicher Baustein der Ortssilhouette angesehen und
ist daher Bestandteil der Erhaltungssatzung. Wichtiger Bestandteil der Erhal-
tungssatzung ist zudem der nordlich des Gebaudes "Wormser Strafle Nr. 153"
bzw. "Wormser StraBBe 153a" als "Sdulenhalle" bezeichnete Gebdudeteil, der zu-
gleich Bestandteil der Maueranlage ist.

Die Gesamtsituation an der Wormser StrafRe prdgt die Stadtgestalt Strafle und
leistet einen wichtigen Beitrag fiir den genius loci. Der Erlass einer in den Be-
bauungsplan integrierten Erhaltungssatzung ist auch vor dem Hintergrund des
Eigentumschutzes gerechtfertigt. Der Eigentlimer - in diesem Fall und zum Zeit-
punkt der Satzungsaufstellung der Vorhabentrager der fiir die Realisierung der
tibrigen durch den Bebauungsplan "W 105" zuldssigen Gebdude - ist die Bedeu-
tung der Erhaltungssatzung bekannt.

14. Statistik

GroBBe des rdumlichen Geltungsbereiches: ca. 24.200 m2
Allgemeines Wohngebiet (WA): ca. 18.500 m2
Allgemeines Wohngebiet (WA 1): ca.16.610 m2
Allgemeines Wohngebiet (WA 2): ca. 1.889 m2
Offentliche Griinfliche: ca. 770m2
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Offentliche Verkehrsflichen: ca. 4.810 m2
Verkehrsflachen, Zweckbestimmung "Wirtschaftsweg" ca. 120mz2
Anzahl an Wohneinheiten (WE): ca. 210WE
Anzahl an Einwohnern (EW; 2 Personen/ WE): ca. 420EW

15. Stddtebaulicher Vertrag

Ergdnzend zum Bebauungsplan "Ehemalige Brauerei Wormser Strale (W 105)"
erfolgt der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages zwischen dem Vorhaben-
trager und der Stadt Mainz. Hierin werden Belange gesichert, die nicht mittels
Festsetzung im Bebauungsplan regelbar sind.

Zu diesen Belangen zdhlen:

e die Sicherung des Infrastrukturbeitrages und der Regelungen zur sozialen
Wohnraumforderung;

e die Umsetzung und Kostentragerschaft der verkehrsplanerischen Mafinah-
men im Einfahrtsbereich an der Wormser Stra3e und

e die Sicherung des Verkehrsmonitoring und der Umsetzung der ggf. erforderli-
chen zusatzlichen verkehrlichen MaRnahmen;

e die Umsetzung und anteilige Kostentrdagerschaft zur Umgestaltung des Kno-
tenpunktes Wormser Straf3e / Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Straf3e;

e die Sanierung und gestalterische Optimierung von Mauerabschnitten entlang
der Wormser Straf3e;

e die Umsetzung des Regenwasserbewirtschaftungskonzeptes,

e die Herstellung der internen barrierefreien/ barrierearmen ErschlieBungsan-

lagen sowie
e die Umsetzung von ArtenschutzmaBnahm, u.a. eines Vogel- und Fleder-
mausschutzkonzeptes.
16. Kosten

In dem im Bauleitplanverfahren erarbeiteten Verkehrsgutachten wurde festge-
stellt, dass zur Optimierung der Verkehrssituation am Knotenpunkt Wormser
Straf3e/ Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Strafie verkehrliche Umbaumafinahmen erforder-
lich werden. Die erforderliche Optimierung des Knotenpunktes ergibt sich aber
nicht alleine durch das geplante Vorhaben "Ehemalige Brauerei Wormser Stra-
3e". Auf Grundlage des im Verfahren erarbeiteten Verkehrsgutachtens miissen
die zur Optimierung des Knotenpunktes anfallenden Kosten daher zwischen dem
Vorhabentrdager und der Stadt aufgeteilt werden. Auf Grundlage der Inhalte des
Verkehrsgutachtens ergibt sich eine Kostensplittung von 60 (Stadt):40 (Vor-
habentrager). Die ermittelte Splittung der Kosten wird sowohl fiir die anfallenden
Grund-erwerbskosten als auch fiir die Herstellungskosten der eigentlichen Maf3-
nahme angewandt. Die erforderlichen Planungskosten werden von der Vorha-
bentrdagerin getragen. Ei-ne entsprechende Regelung wurde in den stadtebauli-
chen Vertrag aufgenommen.
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Die Festsetzung der offentlichen Griinflache im Siiden des Plangebietes hat kei-
ne finanziellen Auswirkungen auf die Stadt Mainz, da die Flache bereits in der
Unterhaltung des Griin- und Umweltamtes liegt.

Die Kosten fiir die erforderlichen Fachgutachten sowie die im stadtebaulichen
Vertrag vereinbarten Mafnahmen (Ausnahme: Kostensplittung fiir die Optimie-

rung des Knotenpunktes Wormser StraBe/ Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Strafle) tragt
der Vorhabentrager.

Mainz,

Marianne Grosse
Beigeordnete
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