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14, 1] 111 AT 42
15. (033 =) 1 42
Hinweis:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens "H 100" wurden folgende Gutachten erstellt,
die beim Stadtplanungsamt der Stadt Mainz zu den (iblichen Biirozeiten eingesehen wer-
den kénnen:

e Schalltechnisches Gutachten
Biiro WSW, Planungsbiiro fiir Umwelt, Stddtebau, Architektur, Kaiserslautern
(Stand 18.12.2020)

e Historische Erkundung und Konzeption umwelttechnischer Untersuchungen
Biiro UDL, Dr. Grimm Umweltdienstleistungen, Mainz (Stand 02.12.2019)

e Orientierende umwelttechnische Untersuchungen
Biiro UDL, Dr. Grimm Umweltdienstleistungen, Mainz (Stand 01.07.2021)

e Artenschutzgutachten mit Baumbestanderfassung
Biiro Willigalla - Okologische Gutachten, Mainz (Stand 13.07.2021)
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Begriindung "Noérdlich der Baentschstrafle (H 100)"

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der rdaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Nordlich der Baentsch-
strale (H 100)" liegt in der Gemarkung Mainz, Flur 16, und wird wie folgt be-
grenzt:

e im Norden durch die Mombacher Strae (K17) sowie die Fritz-Kohl-
Strafle,

e im Osten durch die nordwestliche Grundstiicksgrenze der an die Strafle
"“Mombacher Strafle" angrenzenden Bebauung der "Baentschsiedlung"
(Flurstiick mit der Flurstiicksnummer 29),

e im Siiden durch die siidlichen Grundstiicksgrenzen der an die Straf3e
"“Mombacher StraBBe" und "Fritz-Kohl-Strafle" angrenzenden Bebauung
(Flurstuicke mit den Flurstiicksnummern 28/3, 26/1, 24, 27/1, 22/5, 17,
16),

e im Westen durch die nordwestliche Grundstiicksgrenze der Bebauung an
der "Fritz-Kohl-StraBe 1" (Flurstiick mit der Flurstiicksnummer 16).

2. Erfordernis der Planung und Planungsziel

Bei dem hier relevanten Plangebiet handelt es sich um ein bereits bebautes,
stadtebaulich und stadtgestalterisch bedeutsames Areal im Nahbereich des
Mainzer Hauptbahnhofes. Das Geldande zwischen der "Mombacher Strale" im
Norden und der "Wallstraf’e" im Siiden ist durch eine bewegte Topografie ge-
kennzeichnet. Die "Mombacher Strale" stellt eine wichtige Hauptverkehrsader
der Stadt Mainz dar und ist, bedingt durch die Ausbildung als "HochstraBBe", im
Bereich des Geltungsbereichs des "H 100" zweigeteilt, die Fahrbahnen sind in
der Hohe zueinander versetzt.

In unmittelbarer Nachbarschaft des Bebauungsplanes "H 100" befindet sich,
siidlich des Geltungsbereiches, die "Baentschsiedlung”. Diese markante Haus-
gruppe wurde 1905 als baugenossenschaftlicher Wohnkomplex errichtet und ist
seit dem Jahr 1993 als Denkmalzone "Baentschstraf’e” unter Schutz gestellt
worden. Nordlich angrenzend an das Planungsgebiet besteht eine durchgangi-
ge, mehrgeschossige Bebauung entlang der "Fritz-Kohl-Straf3e".

Das Plangebiet selbst stellt sich als ein Areal mit einer sehr heterogenen Be-
bauungs- und Nutzungsstruktur dar. So sind hier neben Wohngebaduden ein
Gastronomiebetrieb und unterschiedliche Gewerbebetriebe (KFZ-Betriebe, Rol-
ladenbau- und Verkauf etc.) vorhanden. Diese gemischte Nutzung im Geltungs-
bereich des "H 100" gilt es auch in der Zukunft zu sichern. Hierzu werden
Mischgebiete (MI) im Bebauungsplan "H 100" festgesetzt.

Die vorhandenen Baustrukturen bewegen sich zwischen eingeschossigen Bau-

korpern (Gewerbebauten) und zwei- bis viergeschossigen Wohn-und Geschafts-
gebduden (Geschosswohnungsbau). Die Baukdrper sind sowohl direkt an der
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Begriindung "Noérdlich der Baentschstrafle (H 100)"

"Mombacher StraBBe" als auch in den hinteren Grundstiicksflachen (in zweiter
Reihe) angeordnet. Fiir das Plangebiet existiert aktuell kein rechtkraftiger Be-
bauungsplan. Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben richtet sich aktuell nach
§ 34 BauGB.

Durch die mogliche Errichtung von Neubauten im Areal besteht die Gefahr, dass
dieser stadtebaulich wichtige Bereich langfristig nicht mehr fiir eine stadtebau-
lich geordnete Aufwertung zur Verfligung steht und Gebdudestrukturen geschaf-
fen werden, welche vom Maf der baulichen Nutzung her stadtebaulich proble-
matisch sein kdnnen.

Z

| -
Luftbild 2018 mit Geltungsbereich des "H

100" Quele: Stadtplanungsamt Mainz ]

Aufgrund der uneinheitlichen stddtebaulichen Struktur (stark differierende Ge-
baudehohen, Gebdudegrundflichen und Gebdudestellungen) bedarf es einer
geordneten stdadtebaulichen Entwicklung des Areals. Hierbei spielt insbesonde-
re die bestehende Topographie, der Umgang mit dem Denkmalschutz der an-
grenzenden "Baentschsiedlung" sowie die Riicksichtnahme auf Bestandsge-
bdude (z.B. die riickwartigen Bereiche der Bebauung an der "Wallstraf3e") eine
wichtige Rolle.

Die zukiinftigen, als auch die bestehenden Nutzungen (gewerbliche Nutzungen
und Wohnen) im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Nordlich der Baent-
schstrafie (H 100)" sollen planungsrechtlich aufeinander abgestimmt werden,
um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich zu gewahr-
leisten.
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Begriindung "Noérdlich der Baentschstrafle (H 100)"

Hierbei sollen inshesondere das Maf3 der baulichen Nutzung und die Gebdude-
stellungen unter Beriicksichtigung der Bestandgebaude und der bestehenden
Topographie stadtebaulich sinnvoll geregelt werden.

Blick von dr "Mombacher Strafe" auf die Bebaungsstrukturen "; Quelle: Stadtplanungsamt Mainz

Weiteres Ziel des Bebauungsplanes ist zudem eine stadtebauliche Verkniipfung
zwischen der bestehenden Bebauung an der "Fritz-Kohl-StrafRe" und der denk-
malgeschiitzen "Baentschsiedlung".

Hierbei stellt die Fassung des StraBenraumes "Mombacher Strae" im Bereich
des Bebauungsplanes "H 100" durch straflenbiindige Gebaudestellungen und
gebietsvertrdagliche Gebdudehohen einen wesentlichen Baustein der Bauleit-
planung dar.

Baentsch Siedlung Fritz-Kohl-Strae

Bllck von der "Mombacher StrafSe" " auf d|e vorhandenen Bebauungsstrukturen Quelle Stadtplanungsamt
Mainz 2022

Baentsch Siedlung Fritz-Kohl-Strate

Bllck von der "Mombacher Strafe" Vauf d|e moglichen Bebauungsstrukturen m|t min. 12m Hohe Quelle:
Stadtplanungsamt Mainz 2022

Baentsch Siedlung Fritz-Kohl-Stralte

Bllck von der "Mombacher Straf%e"" auf dle mogllchen”Bebauungsstruktu
Stadtplanungsamt Mainz 2022

m|t max 20 m Héhe; Quelle:

q:\amt61\textverarbeitung\pc3\sg2\schuy\3.269.msy.docx Stand: 13.04.2022 7
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3. Beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB

Der Bebauungsplan "H 100" bildet die planungsrechtliche Grundlage fiir eine
Mafinahme der Innenentwicklung. Die im Bebauungsplan festgesetzte zuldssige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (iberbauba-
re Grundflache) unterschreitet den in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannten
Schwellenwert von 20.000 m2, bis zu dem ein beschleunigtes Verfahren ohne
Vorpriifung des Einzelfalls nach Anlage 2 des Baugesetzbuches durchgefiihrt
werden kann.

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-
eintrachtigung 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 gegeben, dass das Bauleitplanverfahren unter
Anwendung des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt wer-
den kann.

Die beriihrten Umweltbelange wurden im Verfahren untersucht und in der Be-
griindung zum Bebauungsplan dargestellt. Die Erstellung eines Umweltberichtes
ist gem. § 13a BauGB nicht erforderlich.

4, Anpassung an die Ziele der Raumordnung

GemadR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Die fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes "H 100" relevanten
Ziele der Raumordnung mit Blick auf die angestrebte Nutzung bestehen in Form
des Landesentwicklungsprogramms Rheinland-Pfalz IV (LEP IV) und des Regio-
nalen Raumordnungsplans Rheinhessen-Nahe 2014 (ROP 2014). Das LEP IV
weist der Stadt Mainz die Funktion eines Oberzentrums zu.

Das Plangebiet "H 100" ist in der Beikarte zum Regionalen Raumordnungsplan
ROP 2014 bereits als "Gemischte Bauflache ATKIS" ausgewiesen. Der Stadt
Mainz kommt unter anderem die Funktion eines regional bedeutenden Wohn-
standortes zu.

Es handelt sich beim vorliegenden Plangebiet um ein bereits fast vollstandig
bebautes Areal, welches eine gemischte Nutzung aus "Wohnen" und "Gewerbe"
aufweist. Diese Nutzungen werden durch die geplante Ausweisung eines
"Mischgebietes" in ihrer Funktion gesichert.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der Bebauungsplan "Nérdlich der Ba-

entschstrae (H 100)" die landes- und regionalplanerischen Vorgaben erfiillt
bzw. den dort fixierten Zielen entspricht.
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5.1

6.1

6.1.1

Begriindung "Noérdlich der Baentschstrafle (H 100)"

Planungsrechtliche Situation

Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan der Stadt Mainz stellt den betreffenden Bereich als
bestehende, gemischte Bauflache (M) dar. Die im Flachennutzungsplan darge-
stellte Zweckbestimmung einer gemischten Bauflache (M) wird mit der beabsich-
tigen Festsetzung zur Art der Nutzung als "Mischgebiet (MI)" gewahrt. Eine Ande-
rung des Flachennutzungsplanes wird nicht erforderlich, der Bebauungsplan ist
aus dem giiltigen Flachennutzungsplan entwickelt.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes
Art der baulichen Nutzung
Mischgebiete (MI)

Basierend auf der stdadtebaulichen Zielsetzung einer sinnvollen stadtebaulichen
“Nutzungsmischung" unter Beriicksichtigung der vorhandenen Nutzungen im
Plangebiet sowie unter Beriicksichtigung der nordlich gelegenen Bahnlinien und
der "Mombacher StraBe" ("Larmquellen") werden fiir den Geltungsbereich
Mischgebiete festgesetzt.
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Begriindung "Noérdlich der Baentschstrafle (H 100)"

Dabei geht es neben der Bereitstellung und Sicherung von Fldachen fiir Arbeits-
platze und gewerbliche Nutzungen auch darum, der bestehenden gro3en Nach-
frage nach Wohnraum in Mainz mit einem entsprechenden Angebot gerecht zu
werden. Hierfiir bietet sich der verkehrsgiinstig gelegene Standort sehr gut an,
da dieser bereits in das Siedlungsgefiige integriert und von mehreren Seiten von
Wohnnutzung umschlossen ist.

Die zuldssige Art der baulichen Nutzung in den Mischgebieten "MI 1" und "MI 2"
orientiert sich an den zuldssigen Nutzungen gemafd der Baunutzungsverord-
nung.

Neben dem Wohnen, den Geschafts- und Biirogebduden, den sonstigen Gewer-
bebetrieben sowie den Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind die regelzulassigen
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes als
erganzende Nutzungen stadtebaulich denkbar. Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len entsprechen jedoch nicht der stadtebaulichen Qualitat und Zielsetzung der
Lage des Plangebiets, sind flachenintensiv und ziehen quartiersfremden Verkehr
in diese sowieso schon stark belasteten Bereiche hinein. Diese Nutzungen sind
deshalb innerhalb der festgesetzten Mischgebiete ausgeschlossen.

Gleiches gilt fiir Vergniigungsstatten, sowohl fiir die gemaf Baunutzungsverord-
nung allgemein  zuldssigen  Vergniigungsstdatten im  Sinne  des
§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (nicht-kerngebietstypische Vergniigungsstatten) in
den Teilen des Gebiets, die iberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt
sind als auch fiir die gemaf Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zuldssigen
Vergniigungsstatten im Sinne des §4aAbs. 3 Nr.2 BauNVO auf3erhalb der
tiberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragten Gebietsteile. Diese Anla-
gen und Betriebe storen die festgesetzte Wohnnutzung unter Beriicksichtigung
der oben genannten Rahmenbedingungen fiir Vergniigungsstdtten vor allem in
den Abend- und Nachtstunden. Ergdanzend sind die o.g. landesgesetzlichen Re-
gelungen zu beriicksichtigen.

Ein Ausschluss von Bordellen oder bordellahnlicher Betriebe in den Mischgebie-
ten "MI 1" und "MI 2" ist nicht erforderlich. Ein Bordell ist als ein Gewerbebetrieb
einzustufen, der mit Wohnnutzung in der Nachbarschaft nicht vereinbar ist, da
von ihm erhebliches Storpotential ausgeht. Solch ein Betrieb ist deshalb we-
sentlich stérend mit der Folge, dass sie mischgebietsunvertraglich sind (vgl.
BayVGH v. 16.5.2008 Az. 9 ZB 07.3221).

Insgesamt entstehen im Plangebiet zwei, der Baunutzungsverordnung entspre-
chende, reguldare Mischgebiete "MI 1" und "MI 2" mit stadtebaulich bedingten

Einschrankungen zur Art der baulichen Nutzung (Gartenbaubetriebe, Tankstel-
len, Vergnligungsstatten).

6.2 Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben

Der Stadtrat der Stadt Mainz hat im Jahr 1999 mit dem Stadtleitbild Mainz fol-
gende Ziele fiir die Einzelhandelsentwicklung beschlossen:
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Begriindung "Noérdlich der Baentschstrafle (H 100)"

o Die wohnortnahe Grundversorgung fiir die Bewohner des Stadtzentrums
sicherstellen
o Das Angebot in den Stadtteil- und Quartierszentren quantitativ und quali-

tativ weiterentwickeln, ohne das Stadtzentrum als Einkaufsstandort zu
schwdchen; die wohnortnahe Versorgung zumindest mit Waren des all-
taglichen Bedarfs gewadhrleisten

o Das Angebot auf der "Griinen Wiese" besonders fiir zentrenrelevante Sor-
timente begrenzen

Konkretisiert werden diese Ziele im vom Stadtrat am 9.3.2005 beschlossenen
Zentrenkonzept Einzelhandel. Darin werden Ziele, Leitlinien und MaBnahmen
benannt, mit denen die Einzelhandelsstruktur in der Stadt Mainz rdumlich und
stadtebaulich geordnet und weiterentwickelt werden soll. In dem Zentrenkon-
zept sind zentrale Versorgungsbereiche dargestellt, die erhalten und weiterent-
wickelt werden sollen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine "nicht integrierte Lage" nach dem
stadtischen "Zentrenkonzept". Aus diesem Grund sind Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevanten Sortimenten im rechtskraftigen Bebauungsplan "H 100"
nicht zugelassen. Im Zuge des Bebauungsplanes "H 100" wird der bestehende
Einzelhandelsausschluss an die aktuelle Sortimentsliste des Zentrenkonzeptes
Einzelhandel angepasst.

Die Ansiedelung von Einzelhandelsmarkten an diesem Standort insbesondere
mit zentrenrelevanten Sortimenten konnte mittelfristig zu einer Gefahrdung des
bestehenden Einzelhandels in der Ortslage fiihren. Aus diesem Grund wird die
Errichtung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten im
Geltungsbereich ausgeschlossen.

Da es sich im Geltungsbereich um festgesetzte Mischgebiete handelt, sind re-
gelmafig nur nichtgrofflachige Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Geschossfla-
che von 1.200 m2 (dies entspricht einer Verkaufsflache von 800 m2) gem. § 11
Abs. 3 BauNVO zuldssig. Die getroffenen Festsetzungen begrenzen diese zudem
auf jene Sortimente, die nicht zentrenrelevant sind. Ansiedelungen von grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben sind regelmafiig nicht zuldssig und kdnnen nur
im Einzelfall nach vorheriger Priifung der Auswirkungen zugelassen werden.

Die Regelung der Randsortimente ermoglicht den ansonsten zuldssigen Einzel-
handelsbetrieben branchentypische Sortimente zu erganzen und tragt damit zu
einer vertraglichen Anpassung an die aktuellen Rahmenbedingungen im Einzel-
handel bei.

6.3 Maf3 der baulichen Nutzung

Zur Festsetzung des Mafdes der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan die
maximal zuldssige Hohen fiir bauliche und sonstige Anlagen sowie eine zulassi-
ge Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt. Zusatzlich werden im Bereich des Misch-
gebietes "MI 1" die Mindestoberkanten baulicher und sonstige Anlagen festge-
setzt.
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Begriindung "Noérdlich der Baentschstrafle (H 100)"

Hohenfestsetzungen fiir bauliche und sonstige Anlagen

Die im Plan festgesetzte maximal zuldssige Oberkante baulicher und sonstiger
Anlagen beschreibt die absolute Oberkante des Gebdudes inkl. eines evtl. vor-
handenen Staffelgeschosses, Attika, Dachiiberstande und allen sonstigen Dach-
aufbauten.

Die festgesetzten maximal zuldassigen Oberkanten fiir bauliche und sonstige An-
lagen orientieren sich an der bestehenden Hohenentwicklung der umgebenden
Bestandsgebdude und formulieren ein zusatzliches Entwicklungspotenzial be-
zliglich der maximal zuldssigen Gebdudehdhen. Basierend auf den festgesetzten
maximal zuldssigen Gebdudeoberkanten und Mindestoberkanten soll beziiglich
der Hohenentwicklung der Gebdude eine einheitliche bauliche Raumkante ent-
lang der "Mombacher Straf3e" entstehen.

Das Niveau der "Mombacher Strafle" liegt nach den vorliegenden Daten zwi-
schen ca. 90,22 und 90,94 m {.N.N. und somit ca. 20 bis 22 m tiefer als die
StrafRenverkehrsflache "WallstraBBe". Da die bebauten Flachen von der "Momba-
cher Straf’e" bis zum Ende der Bebauung meist nur schwach ansteigen ist der
Hang an den bergseitigen Auflenflaichen der Bebauung im gesamten Untersu-
chungsbereich mehrere Meter hoch angeschnitten und durch massive Stiitz-
mauern gegen Abrutschungen gesichert. Teilweise bilden diese Stiitzmauern zu-
gleich die AuBenmauern von Gebduden. Die Hohenunterschiede zwischen der
Bebauungsebene (ohne Kellereinbauten) und der Oberkante der Stiitzmauern
betragt zwischen ca. 4,0 m auf dem Grundstiick "Mombacher Str. 37" und max.
ca. 10 m auf dem Grundstiick "Mombacher Str. 23",

Aus der Hohenentwicklung der Gebdude im Geltungsbereich des "H 100" sowie
im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes werden die maximal zuldssigen Ge-
baudehohen fiir den "H 100" abgeleitet. Hierzu wurden die Bestandsgebdude im
Geltungsbereich des "H 100" beziiglich der Trauf- und Firsthhen eingemessen.

Ziel des Bebauungsplanes ist neben einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung die Festsetzung gebietsvertraglicher Gebaudehdhen. Zudem soll der Stra-
3enraum an der "Mombacher StraBe" rdumlich gefasst werden. Der Bestand ent-
lang der "Mombacher Strafle" stellt sich derzeit als eine inhomogene Gebdu-
destruktur dar, welche sich beziiglich der absoluten Hohe der Gebdude zwischen
ca. 3,5 mund ca. 17,8 m bewegt.

Die unmittelbar siidlich an das Plangebiet des "H 100" angrenzende Baentsch-
siedlung nimmt aufgrund des historischen Kontextes eine bauliche Sonderstel-
lung an der "Mombacher Straf3e" ein. Diese Hausgruppe wurde 1905 als bauge-
nossenschaftlicher Wohnkomplex errichtet und ist seit dem Jahr 1993 als Denk-
malzone "BaentschstraBBe" unter Schutz gestellt. Der in sich geschlossene Ge-
baudekomplex weicht deutlich von den ibrigen Gebaudestrukturen an der
"Mombacher StraBBe" und der "WallstraBBe" ab. Die Hausergruppe in steiler Hang-
lage konstituiert sich aus zehn fiinfgeschossigen Gebduden, die durch ihre An-
ordnung eine stark verwinkelte StrafRensituation schaffen. Die wie miteinander
verzahnt wirkenden Hauser bilden eine geschlossene stadtebauliche Situation
mit einer Betonung der Kopfbauten, die, ausgerichtet auf die vorbeifiihrenden
Straflen, den Gebaudekomplex nach auBen abschliefen. Aus stdadtebaulichen
Griinden erfolgt beziiglich der Parameter "Gebdaudehdhen" und "Gebdudestel-
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lungen"” eine Orientierung an den vorhandenen Gebdudestrukturen in erster und
zweiter Reihe im Geltungsbereich des "H 100" entlang der "Mombacher Straf3e"

Im Bereich der Grundstiicksgrenzen zur benachbarten "Baentschsiedlung" wur-
den die Bestandshohen aufgrund der Schutzwiirdigkeit der "Denkmalzone" de-
zidiert aufgenommen.

BaentschstralRe

Haus-Nr. 9

Haus-Nr. 11 FH=126.55

Haus-Nr. 13 FH=12250

Haus-Nr. 21

FH=118 82

FH=116,47

nat. Geldnde

Baenischstr.
FH=102,03 OK - =10222 -
Pl B 3 v WAl
=g 9,1
r_' o] _-QEEI"_:*I
Mauer. hv3
M bach Sl \ 84,58| g gszg__ﬁ o403 [l 8 E 3 i
ombacher i G 2] & oty
Stralle [ mn [ gt
T e 1 s1jo2 :{ o

Grundstlicksgrenze
Haus-Nr. 23

Geldndehdhen im Bereich der "Baentschsiedlung; Quelle: Stadtplanungsamt Mainz 2022

Im Bereich der "Mombacher StraRe" ist zur Umsetzung einer stadtebaulich pra-
genden und den StraBenraum fassenden StraBenrandbebauung eine maximal
zuldssige Oberkante von 20,0 m festgesetzt. Diese Gebdaudehdhe orientiert sich
an den bestehenden Gebdudehdhen in der Umgebung des Areals, so etwa an
der Traufhohe der Baentschsiedlung (Mombacher Strafle 19 und 21) sowie der
Gebdudehdhen der "Fritz-Kohl-Strale 3". Hierdurch wird ein deutliches Entwick-
lungspotenzial beziiglich der Gebdudehdhen generiert und zusammen mit der
Festsetzung von maximal 6 Vollgeschossen eine den StraBenraum fassende Ge-
baudestruktur entlang der "Mombacher Straf’e" ermoglicht.

Zusatzlich werden im Bereich des Mischgebietes "MI 1" die Mindestoberkanten
baulicher und sonstige Anlagen festgesetzt. Um das stddtebauliche Ziel einer
geschlossenen Raumkante entlang der "Mombacher Straf3e" zu erreichen, wird
eine Mindestoberkante von 12,0 m festgesetzt. Hierdurch soll der relativ breite
Straenraum der "Mombacher Strafle" mittels einer Mindesthohe baulicher An-
lagen rdaumlich gefasst werden.

Durch die Festsetzung von Baulinien entlang der Mombacher Strafle soll eine
klare Raumkante ausgebildet werden. Im Zusammenspiel mit der in diesen Be-
reichen festgesetzten Mindestgebdaudehdhe von 12 m wird diese stadtebauliche
Zielsetzung umgesetzt. Die Bildung einer "harten" Raumkante ist stadtebaulich
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erforderlich, weil durch die Breite des offentlichen Stralenraums der "Momba-
cher Straf3e" nur die Umsetzung eines gewissen Bauvolumens dazu beitragt, den
vorhandenen Strafenraum stadtebaulich zufriedenstellend zu fassen. Ohne die
getroffenen Festsetzungen bestiinde die Gefahr, dass der offentliche Straf’en-
raum der Mombacher Strafle ausufert.

Im riickwartigen Bereich in Richtung der Bebauung an der "Wallstraf’e" staffelt
sich die zuldssige Gebdaudehdhe ab. In diesem Bereich des Mischgebietes "MI 2"
ist eine maximal zuldssige Oberkante von 17,0 m festgesetzt. Die vorhandenen
Gebdudehdhen bewegen sich in der "2. Reihe" zwischen 10,0 m und 15,5 m. Die
getroffene Hohenfestsetzung im Mischgebiet "MI 2" ermoglicht ebenfalls ein
Entwicklungspotenzial, etwa in Form einer Aufstockung der Gebdude, bzw. Ande-
rungen der Dachform etc. in diesem Bereich.

Ausnahmeregelung fiir Dachaufbauten

Um die notwendigen technischen Einrichtungen insbesondere im Bereich "Haus-
technik" umsetzen zu kénnen, ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass die ma-
ximal zuldssigen Oberkanten baulicher und sonstiger Anlagen durch Dachauf-
bauten, technische Anlagen und Treppenaufgdnge um bis zu 3,00 m iiberschrit-
ten werden diirfen.

Hierzu zahlen auch sonstige technische Anlagen und Dachaufbauten wie zum
Beispiel Anlagen und Einrichtungen fiir den Mobilfunkbetrieb, Fahrstuhlanlagen,
Klimagerate, Solar- und Photovoltaikanlagen etc. Dadurch werden ggf. techni-
sche Schwierigkeiten bei der Realisierung der einzelnen Gebdude verhindert. Zur
besseren optischen Einbindung sind dariiber hinaus weitere gestalterische Re-
gelungen fiir Dachaufbauten getroffen. Einschrankungen fiir die Gré3e und die
Lage der o0.g. Anlagen ergeben sich aus den getroffenen bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen zu Dachaufbauten.

Dachaufbauten in Form von technischen Anlagen (z. B. Fahrstuhlanlagen, Solar-
anlagen, Klimagerate) sowie Treppenaufgange diirfen max. 25% der Dachfldache
in Anspruch nehmen und sind in Gruppen zusammenzufassen, vollstandig ein-
zuhausen und in einen Mindestabstand von 3,00 m von den Auf’enwdnden der
jeweiligen Gebdude zu errichten. Die Errichtung von Anlagen fiir Solarthermie
und Photovoltaikanlagen sind hiervon ausgenommen.

6.3.2 Zahlder Vollgeschosse

Zur Begrenzung der Anzahl der Vollgeschosse unter Beriicksichtigung der maxi-
mal zuldssigen Gebdudeoberkanten ist im Bebauungsplan fiir das Mischgebiet
im Bereich an der "Mombacher Straf3e" die Zahl der maximal zuldssigen Vollge-
schosse festgesetzt.

Unter Annahme einer Wohnnutzung mit einer, im Vergleich zur gewerblichen
Nutzung, reduzierten Geschosshdhe von ca. 2,85 m wadren unter Beriicksichti-
gung der zulassigen Oberkanten baulicher und sonstiger Anlagen sieben Vollge-
schosse fiir eine reine Wohnbebauung moglich und zuldssig.

Stddtebaulich erwiinscht ist jedoch eine Bebauung mit maximal sechs Vollge-
schossen und ggf. einem Staffelgeschoss. Daher erfolgt fiir den straf’enseitigen
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Teilbereich des Mischgebietes "MI 1" die Festsetzung von maximal zuldssigen
sechs Vollgeschossen. Diese Festsetzung ermdglicht zudem erdgeschossige ge-
werbliche Nutzungen, welche meistens deutlich hohere Geschosshéhen gegen-
tiber einer Wohnbebauung aufweisen bzw. bendtigen.

6.3.3 Grundflichenzahl

Fiir die Mischgebiete "MI 1" und "MI 2" ist jeweils eine Grundflachenzahl von 0,6
festgesetzt und entspricht damit der in der Baunutzungsverordnung vorgegebe-
nen Obergrenze fiir die Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung fir
Mischgebiete. Die Festsetzung der in der Baunutzungsverordnung vorgegebenen
Obergrenze ist stadtebaulich erforderlich, um die fiir den Standort im Mainzer
Innenstadtbereich und die fiir das Plangebiet gewiinschte Baustruktur und Bau-
volumen zu ermdoglichen. Dies auch vor dem Hintergrund, dass das Areal bereits
fast vollstandig bebaut ist und die bisherige Nutzungen im Gebiet auch weiter-
hin ermoéglicht werden sollen.

Basierend auf den im Bebauungsplan festgesetzten Grundflachenzahlen erfolgt
damit insgesamt in etwa die gleiche bauliche Inanspruchnahme des Plangebiets
wie in der aktuellen Situation. Es ergibt sich eine fiir den innerstadtischen Be-
reich entlang der "Mombacher Straf’e" addquate Bodeninanspruchnahme, die
eine Nachnutzung und Nachverdichtung ohne iibermafiige Beeintrachtigungen
ermoglicht.

Fiir die Mischgebiete "MI 1" und "MI 2" gilt die Regelung des § 19 BauNVO, wo-
nach die zuldssige Grundflaiche durch die Grundflachen der in Satz 1 des
§ 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert iiberschritten
werden darf, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Abgrenzung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen basiert auf der aktuellen
Bestandsituation im Areal. Dies gilt insbesondere fiir die bestehenden Gebau-
destrukturen im riickwartigen Bereich in Richtung der Bebauung an der "Wall-
straf3e”.

Die Baufeldtiefe orientiert sich an den ortlichen Gegebenheiten, bzw. den Ge-
bdudestellungen.

Um eine Fassung des Straflenraumes an der "Mombacher Straf’e" zu erreichen,
wird im Bereich entlang der "Mombacher Strae" eine Baulinie festgesetzt. Hier-
durch soll bei Neubauvorhaben eine Straf’enrandbebauung erfolgen, welche
durch die Gebdudestellung an der "Mombacher Straf’e" eine Raumkante ausbil-
det.

Der stadtebauliche gewiinschte direkte Anschluss einer Neubebauung an das
Gebdude "Mombacher Strafle 21" erfolgt durch die Festsetzung einer Baulinie in
direktem Anschluss an das Gebdude "Mombacher Strae 21" in entsprechender
Gebdudebreite.
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Die Tiefe des Baufensters mit der festgesetzten maximalen Gebdaudehohe von
20,0 m betragt 15,0 m und stellt somit eine Bautiefe dar, welche den gdngigen
Gebdudetiefen im Geschosswohnungsbau von ca. 12,0 m bis 15,0 m entspricht.
Im sidlichen Bereich des geplanten Mischgebietes " MI 2" orientiert sich die
festgesetzte Baugrenze stringent an den vorhandenen Gebadudestrukturen sowie
den bestehenden Grundstiicksgrenzen.

Unmittelbar siidlich angrenzend an das Plangebiet des "H 100" befindet sich die
Denkmalzone "Baentschsiedlung”. Diese Hausgruppe wurde 1905 als bauge-
nossenschaftlicher Wohnkomplex errichtet und seit dem Jahr 1993 als Denkmal-
zone "BaentschstrafBe" unter Schutz gestellt. Aktuell werden im hinteren, stra-
enabgewandten Bereich/"Riickseiten" der Gebdude "Baentschsiedlung" au-
3enliegende Fluchttreppenhduser nachgeriistet.

Die Unterschutzstellung erfolgte zum Zweck der Erhaltung des 1904 projektier-
ten und 1905 durch die Gebriider Mertes fiir die Beamten-Baugenossenschaft
realisierten Wohnkomplexes zwischen "Mombacher StraBe" und der "Wallstra-
3e". Die Hdusergruppe in steiler Hanglage konstituiert sich aus zehn flinfge-
schossigen Gebduden, die durch ihre Anordnung eine stark verwinkelte Strafien-
situation schaffen. Die wie miteinander verzahnt wirkenden Hauser bilden eine
geschlossene stddtebauliche Situation mit einer Betonung der Kopfbauten, die,
ausgerichtet auf die vorbeifiihrenden Strafien, den Gebdaudekomplex nach au-
3en abschliefen. Die Thematik der "Sichtbarkeit" der denkmalgeschiitzen Haus-
gruppe und Sichtbeziehungen zum Gebdudeensemble sind zu beriicksichtigen.

Ein Ziel des Bebauungsplanes sind zudem Regelungen beziiglich einer sinnvol-
len stdadtebaulichen Verkniipfung zwischen der bestehenden Bebauung an der
“Mombacher Strafie" und der denkmalgeschiitzen "Baentschsiedlung”. Die his-
torischen Gebdude der Baentschsiedlung riicken im Bereich der "Mombacher
Strae 21" und der "BaentschstraBBe 13" auf ca. 3,0 m bis 4,0 m an die Grenze
zum Flurstiick 28/2 ("Mombacher StraBe 23") heran. Die Wohnrdaume sind zu
dieser Grundstiicksgrenze hin orientiert und besitzen Festerd6ffnungen und Bal-
kone in diesen Bereich. Bei den bestehenden Traufhthen in diesen Bereichen
zwischen ca. 20,0 m und 23,0 m ergeben sich rechnerisch Abstandflachen (0,4
h) in einer Dimensionierung von ca. 8,0 m bzw. 9,2 m.

Durch ein Abriicken der Baugrenzen um 6,0 m von der Grundstiicksgrenze wird
erreicht, dass die im "H 100" zuldssigen Gebadaudestrukturen mit moglichen Ge-
bdaudehdhen von 17,0 m und 20,0 m einen angemessenen Abstand zur Bebau-
ung "Baentschsiedlung" einhalten. In diesem Streifen kdnnen jedoch Gebdude,
bzw. Gebdudeteile errichtet werden, welche eine maximale Hohe von 4,0 m bzw.
in 7,0 m nicht tberschreiten. Durch den festgesetzten Abstand werden die Be-
standsgebdude im Geltungsbereich des "H 100"und die Bewohner der "Baent-
schsiedlung" vor einer zu dichten Bebauung geschiitzt. Hierbei sind eine ausrei-
chende Belichtung und die Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse zu nennen.

Durch die festgesetzte, differenzierte "Hohenstaffelung" erfolgt zudem ein "opti-
sches" Abriicken von der "Baentschsiedlung”. Durch eine maximale Gebdude-
héhe von 17,0 m in einer Breite von ca. 6,0 m wird einerseits ein direkter stadte-
baulicher Anschluss an die Baentschsiedlung ermdglicht, andererseits eine klare
“Fuge" und ein optisches Abriicken von der historischen Bausubstanz definiert.
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Bauweise

Das Ziel einer geschlossenen Gebaudestruktur als StraBenrandbebauung ent-
lang der "Mombacher Straf’e" leitet sich zum einen aus dem stadtebaulichen
Kontext der angrenzenden Bebauungsstrukturen an der "Mombacher StraBe"
und der "Fritz-Kohl-StraBe" und zum anderen aus der stdadtebaulichen Zielvor-
stellung einer durchgangigen Fassung des StraBenraumes ab. Um eine Fassung
des Stralenraumes an der "Mombacher Strafle" zu erreichen, wird im Bereich
entlang der "Mombacher Strafie" eine Baulinie festgesetzt.

Ausnahmsweise darf auf dem Grundstiick "Mombacher StraBBe 33" (Flur 16, Flur-
stlicksnummer 22/5) fiir die Einhaltung der geschlossenen Bauweise anstelle
eines Gebdudes auch eine geschlossene, sonstige bauliche Anlage an der fest-
gesetzten Baulinie errichtet werden.

Die Grundstiickssituation stellt sich wie folgt dar: Das im riickwartigen Bereich
bebaute Grundstiick (Flurstiicksnummer 22/5) wird von einem ca. 4,5 m breiten
und ca. 13 m langen "Grundstiicksteil" von der "Mombacher Strafse" aus er-
schlossen. Das Bestandsgebdude liegt mit der StraBenfront des Gebdudes ca.
20- 21 m von der StraRenhinterkante entfernt.

Um das stdadtebauliche Ziel, mittels einer geschlossenen Raumkante entlang der
"Mombacher StraBBe" den StraRenraum zu fassen, wird fiir dieses speziell zuge-
schnittene Grundstiick eine Ausnahmeregelung getroffen. Anstelle eines Gebau-
des darf die festgesetzte Baulinie und die geschlossene Bauweise durch eine
sonstige bauliche Anlage geschlossen werden. Diese bauliche Anlage sollte wei-
testgehend fugendicht an die Nachbarbebauung angeschlossen werden und ei-
ne Schallddmmung von mindestens 25 dB ermittelt nach einem anerkannten
akustischen Verfahren aufweisen. Aufgrund der geringen Grundstiicksbreite ist
ein Gebdude fiir eine Wohn- und/oder Gewerbenutzung hier nicht realisierbar.

Fiir das Mischgebiet "MI 2" wird keine Bauweise festgesetzt. Hierbei werden die
Baugrenzen in diesem Bereich so gefasst, dass die heutigen Baustrukturen in
der aktuellen Lage durchaus bei einer Neuplanung wieder aufgenommen werden
kdnnen. Hierbei sind jedoch die landesrechtlichen Vorschriften zu beachten.

Grundsatzlich ist die Bauweise nicht Teil des Mafes der baulichen Nutzung son-
dern eine besondere Bestimmung fiir die Anordnung der Gebdude im Verhdltnis
zu den Nachbargrundstiicken. Die "Kann-Vorschrift" des § 22 Abs. 1 BauNVO
ldsst zu, dass von der Festsetzung der Bauweise kein Gebrauch gemacht werden
kann, obwohl ein Baugebiet festgesetzt wird. Auf die Festsetzung der Bauweise
kann u.a. verzichtet werden, wenn die Anordnung der Baukorper auf den Grund-
stiicken bereits durch Festsetzungen der lberbaubaren Grundstiicksflachen
durch Baulinien und Baugrenzen geregelt wird. Dabei werden die iiberbaubaren
Grundstiicksflachen mit beliebigem oder ohne seitlichen Grenzabstand festge-
setzt, die landesrechtlichen Vorschriften iber Abstande und Abstandflachen ge-
hen dann in der Regel vor.
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6.6 Stellpldtze, Garagen, Nebenanlagen und Gemeinschaftsanlagen

Aufgrund der bestehenden stadtebaulichen Situation bestehen im Geltungsbe-
reich des "H 100" bereits viele versiegelte Flachen. Eine Inanspruchnahme der
verbleibenden Freiflachen auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen
durch die Errichtung von Nebenanlagen und Stellpldatzen und damit ein Verlust
begriinter Freiraume sind daher zu vermeiden. Aus diesem Grund ist die Errich-
tung von Nebenanlagen und oberirdischen Stellpldatzen und Garagen innerhalb
der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen unzulassig.

6.7 Offentliche Verkehrsfldchen

Die Parzellen mit der Flurstiicksnummer 22/6 (ca. 27 m?), die Parzelle mit der
Flurstiicksnummer 22/7 (ca. 6 m2?) sowie ein Teilbereich der Parzelle mit der
Flurstiicksnummer 26/1 (ca. 60 m2) werden als "offentliche Verkehrsflache"
festgesetzt.

Die "Mombacher StraBe" stellt eine wichtige Hauptverkehrsader der Stadt Mainz
dar. Der direkt an den Geltungsbereich angrenzende Bereich der "Mombacher
Strafle" ist verkehrstechnisch hoch belastet. Eine wichtige Fahrradwegeverbin-
dung verlduft entlang des Fahrbahnrandes der "Mombacher Straf3e". Von Seiten
des Landesbetriebes Mobilitdt (LBM) bestehen Uberlegungen, in diesem Bereich
einen "Radschnellweg" vorzusehen.

Die Parzellen mit der Flursticksnummer 22/6 sowie die Parzelle mit der Flur-
stiicksnummer 22/7 stellen kleine Teilflaichen der hinterliegenden Grundstiicke
dar und werden derzeit als Grundstiickszufahrten, bzw. fiir Einfriedungen ge-
nutzt.

Die Teilflache der Parzelle mit der Flurstiicksnummer 26/1 ragt mit einem Teilbe-
reich deutlich in den vorhandenen Straf’enraum, bzw. in den vorhandenen Fuf3-
und Radweg entlang der "Mombacher Straf’e". Hier bildet der heutige Grund-
stlickszuschnitt eine deutliche Engstelle aus, welche den Stralenraum massiv in
seiner Funktion beeintrachtigt.

Da der Bewegungsraum bereits heute einer vielfdltigen Nutzung unterliegt (Park-
platze, Fuf3- und Radweg, Straenbdume, Grundstiickszufahrten etc.) wird durch
die getroffene Festsetzung der Straenraum in diesen Bereichen in seiner Funk-
tion gesichert, die Flachen stehen fiir eine anderweitige Nutzung (z.B. Bebauung,
Stellplatze etc.) nicht zur Verfligung.

Durch die Festsetzung wird die Nutzung der betreffenden Grundstiicke als Ver-
kehrsflache aus stadtebaulichen Griinden sowohl fiir die Eigentiimer als auch fiir
die Anlieger unmittelbar rechtlich geordnet. Verkehrsflachen sind unverzichtbare
Elemente jeder stddtebaulichen Ordnung. Fiir den in Rede stehenden Teilbereich
des Grundstiicks enthalt der Bebauungsplan die nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
zuldssige Festsetzung "Straf’enverkehrsflache”.
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6.8 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Die direkt an den Geltungsbereich angrenzenden Bereiche der "Mombacher
Strafle" und der "Fritz-Kohl-StraBe" sind verkehrstechnisch hoch belastet. Der
definierte Bereich im Kreuzungsbereich "Mombacher Straf3e"/"Fritz-Kohl-Straf3e"
ist beziiglich moglicher Grundstiickszu- bzw. Ausfahrten problematisch (Kreu-
zungsbereich, FuBgangeriiberweg etc.).

Grundstiickszufahrten werden in diesem Bereich ausgeschlossen. Hierzu wird
die Festsetzung eines Bereiches ohne Ein- und Ausfahrt getroffen.

6.9 Leitungsrecht

Im Geltungsbereich befindet sich eine stadtische, offentlich gewidmete Wege-
parzelle mit der Flurstiicknummer 113/2. Die Funktion als Fufweg, bzw. Er-
schlieBung wird jedoch nicht mehr benétigt.

Die urspriingliche Funktion des Weges als Fuflwegeverbindung in Richtung der
"WallstraBBe" ist nicht mehr gegeben. In dem Teilbereich der bestehenden o6ffent-
lichen Verkehrsflache (Gemeindestrafle mit ca. 2,0 m Breite) befinden sich aus-
schlieBBlich Ver- und Entsorgungsleitungen fiir Hausanschliisse.

Zur Sicherung der bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen wird daher ein
Leitungsrecht zu Gunsten des berechtigten Ver- und Entsorgungstragers festge-
setzt.

6.10 Geforderter Wohnungsbau

Beim Neubau von Gebdauden mit mehr als zehn Wohneinheiten sind 25 % der
neu entstehenden Wohnungen so zu errichten, dass sie mit Mitteln der sozialen
Wohnraumforderung gefordert werden konnen. Der Begriff des "Gebadudes" ist in
der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) unter § 2 Abs. 2 und 3 definiert.

Um den Belangen der sozialen innerstadtischen Wohnraumversorgung gerecht
zu werden, erfolgt die Festsetzung eines Anteils von Wohnungen, die so errichtet
werden miissen, dass sie mit Mitteln der sozialen Wohnraumforderung geférdert
werden kdonnten. Damit werden die Voraussetzungen geschaffen, dass ein Min-
destanteil von Wohnungen auch fiir Personenkreise der sozialen Wohnraumfor-
derung angeboten werden kdnnen. Als Angebotsplanung kann der Bebauungs-
plan nur mit dem Rechtsinstrument des § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB die Forderfahig-
keit von Wohnbebauung in Bebauungsplanen regeln. Durch die Regelung kann
sichergestellt werden, dass der jeweils Verfiigungsberechtigte die in den Forder-
programmen der sozialen Wohnraumférderung normierten Forderkriterien bei
der Schaffung von Wohnraum beachtet. Ein Forderzwang ergibt sich aus der
Festsetzung nicht. Nach heutigem Stand sind je nach moglicher Forderart, die
entsprechenden Wohnflachenobergrenzen des zugrunde liegenden Forderpro-
gramms einzuhalten. Mit der Festsetzung wird des Weiteren sichergestellt, dass
auch bei der zukiinftigen Realisierung von Bauvorhaben die zu diesem Zeitpunkt
mafigeblichen Forderprogramme mit den darin festgelegten Forderbestimmun-
gen zwingend zu beachten sind.
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6.11 Private Griinflachen

Im Plangebiet befinden sich in den riickwartigen Bereichen der Bebauung ent-
lang der Mombacher Strafie und der WallstraRe zusammenhdngende Freiflachen
mit Gartennutzung. Diese privaten Griinflachen weisen teilweise einen hochwer-
tigen Geholzbestand auf und sollen als innergebietliche Griinstrukturen dauer-
haft in ihrer Funktion gesichert werden. Eine Bebauung dieser Flachen, auch mit
Nebenanlagen etc. ist in Teilbereichen stadtebaulich nicht gewiinscht. Griinfla-
chen besitzen vielfdltige 6kologische, klimatische und soziale Funktionen. Auf-
grund der thermischen Gunstwirkungen der Vegetation konnen Griinflachen als
kiihlende Trittsteine innerhalb der Bebauung fungieren. Der Erhalt der Griinfla-
chen trdgt zur Minderung des stadtischen Warmeinseleffektes, zur Anpassung
an die Folgen des Klimawandels und gleichzeitig auch zur Sicherung der Woh-
numfeldqualitat bei.

Innerhalb der durch Planeintrag festgesetzten privaten Griinflache "G 1" mit der
Zweckbestimmung "Naturnaher Garten mit flachigem Gehdélzbestand" sind bau-
liche und sonstige Anlagen sowie Ablagerungen jeglicher Art unzuldssig. Der na-
turnahe Charakter der Griinfldichen wird hierdurch dauerhaft erhalten. Gemaf
dem Artenschutzgutachten stellen die Freiflachen mit flachigem Geholzbestand
im Westen (Flurstiicke 16 und 17) ein bedeutsames Nahrungs- und Riickzugsha-
bitat fiir die im Plangebiet und angrenzend nachgewiesenen Brutvogel der Ge-
biische und Laubwalder dar und sind als solches zu erhalten. Zudem befindet
sich in dieser Flache eine Vielzahl schiitzenswerter Baume.

Innerhalb der durch Planeintrag festgesetzten privaten Griinflachen "G 2" mit der
Zweckbestimmung "Naturnahe Garten" sind bauliche und sonstige Anlagen fiir
die Garten- und Freizeitnutzung ausnahmsweise auf bis zu maximal 30 % der
Flache zuldssig. Ausgenommen hiervon sind die Bereiche der festgesetzten Ein-
zelbdume. Die als zu erhaltend festgesetzten Baume diirfen nicht geschadigt
oder beseitigt werden. Im Kronenbereich der Bdume sind Aufschiittungen, Pflas-
terungen, Versiegelung und Bodenverdichtung unzulassig.

Durch diese Festsetzung soll ermoéglicht werden, dass zweckgebundene bauli-
che Anlagen wie z.B. Gartenhduser, Gerdteschuppen, Gewdchshduser, iiber-
dachte Freisitze oder Spielgerdte etc. errichtet werden diirfen, ebenso wie Fla-
chen fiir eine gdrtnerische Nutzung.

Unter einer gartnerischen Nutzung ist hierbei die nichterwerbsmafiige, gartneri-
sche Nutzung insbesondere zur Gewinnung von Gartenbauerzeugnissen fiir den
Eigenbedarf, etwa in Form von Gemiisebeeten, Obstbaumen, Beerenstrauchern
etc., zu verstehen. Die der Garten- und Freizeitnutzung dienende Nutzung wie
z.B. das Abstellen oder auch Ablegen von Materialien wie z.B. um (Brenn-) Holz,
Steine, Erde, kompostierbare Gartenabfalle (Kompost) ist zudem als ausnahms-
weise zulassige Nutzung vorgesehen.

Diese Ausnahmeregelung soll eine extensive, freizeitbezogene Nutzung der vor-
handenen Griinbereiche im Sinne von "naturnahen Gadrten" und unter Beriick-

g:\amt61\textverarbeitung\pc3\sg2\schuy\3.269.msy.docx Stand: 13.04.2022 20



Begriindung "Noérdlich der Baentschstrafle (H 100)"

sichtigung der dkologischen Funktionen ermdéglichen, welche im Quartier als
pragendes Element zur Sicherung der Wohnumfeldqualitat zu erhalten sind.

6.12  MafBinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

6.12.1 Versiegelung

Um die Bodenfunktion in dem ohnehin dicht beplanten Quartier nicht unnétig zu
beeintrachtigen, wird festgesetzt, dass nicht iiberdachte Zuwege, Fuf- und Rad-
wege, sowie ebenerdige Kfz-Stellpldatze ausschlieBlich in wasserdurchldssigen
Beldagen und versickerungsfahigem Unterbau auszufiihren sind. Damit soll der
Eingriff in das Schutzgut Boden auf ein Minimum reduziert werden.

Durch die Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen im Plangebiet kann die
Niederschlagsversickerung in eingeschranktem Umfang erhalten und die
Grundwasserneubildung weiterhin erméglicht werden.

6.13  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
6.13.1 Festsetzungen zum Schallschutz

Zur Ermittlung der Larmeinwirkungen auf das Plangebiet "H 100" wurde vom Bii-
ro WSW & Partner GmbH ein schalltechnisches Gutachten (Stand 18.12.2020)
erstellt. Auf der Grundlage des Gutachtens und dem darin erarbeiteten Schall-
schutzkonzept wurden im Bebauungsplan zum Schutz vor Gerdauscheinwirkun-
gen textliche Festsetzungen getroffen.

Einwirkende Schallquellen auf das Plangebiet sind der Straenverkehr der "Mo-
mbacher StrafRe" und der "Fritz-Kohl-StraBe" sowie der Schienenverkehr auf den
Eisenbahnstrecken im Bereich des Hauptbahnhofs Mainz.

Aufgrund der festgestellten Uberschreitungen der maBgeblichen Orientierungs-
werte wurde hinsichtlich des einwirkenden Verkehrslarms die Erarbeitung eines
Schallschutzkonzepts erforderlich. Zur Erarbeitung eines Schallschutzkonzepts
stehen die folgenden grundsatzlichen Moglichkeiten zur Verfiigung, deren Reali-
sierbarkeit, schalltechnische Wirksamkeit und Verhdltnismafiigkeit im Einzelfall
zu priifen waren:

o MaBnahmen an der Quelle

) Einhalten von Mindestabstanden (Trennung der Nutzungen)

. Differenzierte Baugebietsausweisungen (Nutzungsgliederung)

. Aktive SchallschutzmaBnahmen (Larmschutzwélle und/oder Larmschutz-
wdnde)

o Schallschutzmainahmen an den schutzwiirdigen Nutzungen (Grundriss-
orientierung, 2. Fassade, geschlossene Laubengdnge, Winterloggien o.4.,
passive Schallschutzmafinahmen (Verbesserung der Schallddmmung der
Auflenbauteile und Einbau von technischen Liiftungseinrichtungen in
Schlaf- und Kinderzimmern)
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Entsprechende MaBnahmen an der Schallquelle sind, ebenso wie das Einhalten
eines Mindestabstandes nicht im Zuge der Bauleitplanung durchsetzbar und
werden daher bei der Erarbeitung des Schallschutzkonzeptes nicht beriicksich-
tigt. Eine differenzierte Baugebietsausweisung an diesem Standort nicht in Fra-
ge. Aufgrund der ErschlieBungssituation des Plangebiets, der topographischen
Situation und der stdadtebaulich gewollten Hohe der geplanten Bebauung sind
aktive Schallschutzmafinahmen nicht moglich. Durch die Festsetzung einer Bau-
linie und der geschlossenen Bauweise ohne seitlichen Grenzabstand wird fiir die
abgeschirmten Gebdudeseiten sowie die dahinter liegenden Flachen bereits ein
optimaler Schallschutz erreicht.

Als SchallschutzmaBnahmen an den schutzwiirdigen Nutzungen werden Vorga-
ben fiir die Orientierung von Fenstern von Aufenthaltsraumen bzw. der Aufent-
haltsrdume selbst oder die Durchfiihrung passiver Schallschutzmafinahmen
(Verbesserung der Schalldammung der Aufienbauteile sowie Einbau von schall-
geddmmten Liiftungseinrichtungen in zum Schlafen genutzten Aufenthaltsrau-
men) getroffen.

6.13.2 Schutzbediirftige Rdume von Wohnungen

Innerhalb der Mischgebiete "MI 1" und "MI 2" sind Fenster schutzbediirftiger
Rdaume in Wohnungen an der zur Straf’enverkehrsflache "Mombacher Strafe"
hin zugewandten Fassade unzuldssig.

Hiervon kann fiir Rdume, die eindeutig nicht zum Nachtschlaf genutzt werden
kénnen, ausnahmsweise abgewichen werden, wenn

1. aufgrund einer tatsachlich vorhandenen Bebauungsstruktur (bauliche An-
lage) nachgewiesen werden kann, dass vor diesem Fenster am Tag (06:00-
22:00 Uhr) ein Beurteilungspegel aufgrund des Strafien- und Schienenver-
kehrslarms von 64 dB(A) nicht tiberschritten wird.

oder

2. der schutzbediirftige Raum auch iiber Fenster an einer Fassade mit einem
Beurteilungspegel von nicht mehr als 64 dB(A) am Tag verfiigt.
Fenster an der Fassade zur "Mombacher Strae" sind ausnahmsweise zu-
ldssig, wenn ein weiteres Fenster an einer Fassade mit einem Beurtei-
lungspegel von weniger als 64 dB(A) vorhanden ist. Sowohl &ffenbare als
auch feststehende Fenster bediirfen also eines weiteren zum Liiften geeig-
neten Fensters an einer "leiseren" Fassade mit weniger als 64 dB(A).

oder

3. vor mindestens einem Fenster des schutzbediirftigen Raumes durch bauli-
che Schallschutzmafinahmen, wie z.B. hinterliiftete Glasfassaden, vorge-
lagerte beliiftete Wintergdrten, verglaste beliiftete Loggien oder vergleich-
bare Schallschutzmafnahmen sichergestellt ist, dass vor diesem Fenster
am Tag (06:00-22:00 Uhr) ein Beurteilungspegel aufgrund des Straf3en-
und Schienenverkehrslarms von 60 dB(A) nicht tiberschritten wird.
Eine vergleichbare Mafinahme stellt auch eine besondere Fensterkonstruk-
tion dar, sofern hierdurch ein Pegel von 45 dB(A) tags innen unter Wahrung
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einer ausreichenden Beliiftung bei teilgedffnetem Fenster nicht {iberschrit-
ten wird.

Innerhalb des Mischgebiets "MI 2" kann fiir Rdume, die zum Nachtschlaf genutzt
werden kdnnen, von der Festsetzung ausnahmsweise abgewichen werden, so-
weit im bauordnungsrechtlichen Verfahren nachgewiesen wird, dass aufgrund
tatsachlich vorhandener Bebauungsstrukturen an dieser Fassade in der Nacht
ein Beurteilungspegel aufgrund des StraBen- und Schienenverkehrslarms von
weniger als 54 dB(A) vorliegt.

6.13.3 AufBRenwohnbereiche

Innerhalb der Mischgebiete "MI 1" und "MI 2" sind Auf’enwohnbereiche, an der
an der zur Stralenverkehrsflache "Mombacher Strale" hin zugewandten Fassa-
de unzuldssig.

Innerhalb des Mischgebiets "MI 2" kénnen Ausnahmen von dieser Festsetzung
zugelassen werden, soweit im bauordnungsrechtlichen Verfahren nachgewiesen
wird, dass aufgrund tatsachlich vorhandener Bebauungsstrukturen (bauliche An-
lagen) an dieser Fassade am Tag und in der Nacht ein Beurteilungspegel auf-
grund des StraBBen- und Schienenverkehrslarms von weniger als 64 dB(A) vor-
liegt.

Von der Festsetzung kann ausnahmsweise auch abgewichen werden, wenn die
AuBBenwohnbereiche als Wintergarten/ verglaste Loggien ausgefiihrt werden und
hierdurch der Wert von 64 dB(A) tags und nachts gewadhrleistet wird.

Die Einhaltung der Anforderungen ist sicherzustellen und im Rahmen des bau-
ordnungsrechtlichen Antragsverfahrens nachzuweisen.

6.13.4 Anforderungen an die Schallddmmung der Auf3enbauteile zum Schutz gegen
Auf3enlarm

Die Anforderungen an die Qualitdt der passiven LarmschutzmaBnahmen be-
stimmen sich nach den Vorschriften in dem Kapitel 7 der DIN 4109-1: 2018-01.
Auf den berechneten Beurteilungspegel ist ein Zuschlag von 3 dB zu erteilen.

Wenn die Beurteilungspegel am Tag und in der Nacht um weniger als 10 dB aus-
einanderliegen, wird es entsprechend der DIN 4109-2: 2018- 01 erforderlich, fiir
schutzbediirftige Raume mit Nachtschlaf zusdtzlich einen Zuschlag von 10 dB
zum Schutz des Nachtschlafes zu addieren, um den maBgeblichen Auenlarm-
pegel fiir diese Raume zu berechnen.

Weiterhin sieht die aktuelle Fassung dieser Norm vor, dass aufgrund der Fre-
guenzzusammensetzung von Schienenverkehrsgerdauschen in Verbindung mit
dem Frequenzspektrum der Schalldamm-Mafe von Auflenbauteilen der Beurtei-
lungspegel, der fiir die Berechnung des mafBgeblichen Auflenlarmpegels heran-
gezogen wird, fiir den Schienenverkehr pauschal um 5 dB zu mindern ist.

Bei dieser Vorgehensweise ergeben sich auf aufgrund der in der Nacht deutlich
kritischeren schalltechnischen Situation (ca. 11 dB) fiir schutzbediirftige Raume,
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die zum Nachtschlaf genutzt werden, hohere Anforderungen als fiir schutzbe-
diirftige Raume, die eindeutig nicht zum Nachtschlaf genutzt werden.

Aufgrund des deutlichen Unterschieds zwischen Tag und Nacht wurde in der vor-
liegenden Planungssituation in den Festsetzungen des Bebauungsplans zwi-
schen schutzbediirftigen Rdumen, die eindeutig nicht zum Nachtschlaf und
schutzbediirftigen Raumen, die zum Nachtschlaf genutzt werden kénnen, unter-
schieden.

Bei der Errichtung und Anderung von Gebduden sind die Aufenbauteile (d.h.
Fenster, AuBenwande und Dachflachen) schutzbedirftiger Rdume mindestens
gemafl den Anforderungen der DIN 4109-1 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1:
Mindestanforderungen”, Januar 2018, Kapitel 7 (DIN 4109-1: 2018-01) auszu-
bilden. Die dafiir maBgeblichen AuBenlarmpegel aufgrund des Verkehrslarms
sind in den Themenkarten 1 und 2 dargestellt.

Verkehrslarm im Plangebiet

berechnet nach DIN 4109-2: 2018-01 [ Hauptaebiude
Mebengebaude

=3 Sehiene

= SiraBe

= = Gelwngsbereich des Bebauungsplans

zum Nachtschlaf genutzt werden kénnen.
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Verkehrslarm im Plangebiet " - i
Freie Schallausbreitung- Nacht (22:00-06:00 Uhr)

Rasterlarmkarte 19,5 m iiber Geldnde berechnet nach DIN 4109-2: 2018-01 [ Hauptgebiude
MaRgebl. AuRenlarmpegel nach DIN 4109-1: 2018-01, m [ nebengesaude
berechnet nach DIN 4109-2; 2018-01
Aufenthaltsriume, die zum Nachtschlaf genutzt werden 600 < I <= g50
kénnen 65,0 < IV <- 70,0

55,0 < N <= 60,0 Schiene.
Strae

= = Geltungsbereich des Bebauungsplans

Themenkarte 2: MaBigebliche AufRenldarmpegel fiir schutzbediirftige Rdume, die zum Nachtschlaf
genutzt werden kénnen (z.B. Schlafrdume, Kinderzimmer, Ubernachtungsrdume in Beherber-

gungsstdatten).

Die Einhaltung der Anforderungen ist sicherzustellen und im Rahmen des bau-
ordnungsrechtlichen Antragsverfahrens nach DIN 4109-2 "Schallschutz im
Hochbau — Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforderungen”, Ja-
nuar 2018 (DIN 4109-2: 2018-01) nachzuweisen. Es konnen Ausnahmen von
dieser Festsetzung zugelassen werden, soweit im bauordnungsrechtlichen Ver-
fahren nachgewiesen wird, dass -insbesondere an gegeniiber den Larmquellen
abgeschirmten oder den Larmquellen abgewandten Gebdudeteilen- geringere
mafdgebliche AuBBenldarmpegel vorliegen. Die Anforderungen an die Schallddm-
mung der Aufenbauteile sind dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1:
2018-01 zu reduzieren.

Soweit in relevantem Umfang Gewerbe- bzw. Anlagenlarm auf schutzwiirdige
Nutzungen einwirkt, ist dieser zusatzlich bei der Ermittlung des mafigeblichen
Auf3enlarmpegels im bauordnungsrechtlichen Verfahren sowie der Dimensionie-
rung der AuBBenbauteile schutzbediirftiger Raume zu beriicksichtigen.

Die Einhaltung der Anforderungen ist sicherzustellen und im Rahmen des bau-
ordnungsrechtlichen Antragsverfahrens nachzuweisen.

6.13.5 Schallgeddammte Liiftungseinrichtungen

Schutzbediirftigen Raume, die zum Nachtschlaf genutzt werden kdénnen, sind
bautechnisch (z.B. durch fensterunabhangige, schallgeddammte Liiftungen) so
auszustatten, dass bei Einhaltung der Anforderungen an die Schallddmmung
gemafl der textlichen Festsetzung Nr. 1.10.3 ein ausreichender Mindestluft-
wechsel (Nennliiftung) gemaf der zum Zeitpunkt der Genehmigung giiltigen Fas-
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sung der DIN 1946-6: "Raumlufttechnik - Teil 6: Liiftung von Wohnungen - Allge-
meine Anforderungen, Anforderungen an die Auslegung, Ausfiihrung, Inbetrieb-
nahme und Ubergabe sowie Instandhaltung" (derzeit giiltige Fassung DIN 1946-
6:2019-12) sichergestellt wird.

Es kdnnen Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen werden, soweit im
bauordnungsrechtlichen Verfahren nachgewiesen wird, dass der schutzbeddirfti-
ge Raum uber ein Fenster verfiigt, an dem der Beurteilungspegel einen Wert von
50 dB(A) einhdlt. Die Einhaltung der Anforderungen ist sicherzustellen und im
Rahmen des bauordnungsrechtlichen Antragsverfahrens nachzuweisen.

Mit den im Bebauungsplan "H 100" getroffenen Festsetzungen zum Schutz vor
schddlichen Umwelteinwirkungen wird die Einhaltung der immissionsschutz-
rechtlichen Anforderungen hinsichtlich Gerdusche gewahrleistet und den Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse entsprochen.

Beleuchtung

Zum Schutz der Insekten sind zur Minderung von beleuchtungsbedingten Locke-
ffekten und Totalverlusten Festsetzungen zu geeigneten Leuchtmitteln getroffen.
Im Freien sind ausschlieBlich geschlossene, warmweify getdnte LED-Lampen
(Lichttemperatur max. 3000 K, Abstrahlwinkel von max. 70° zur Vertikalen) mit
gerichtetem, nur zum Boden abstrahlendem Licht zu verwenden.

Griinplanerische Festsetzungen
Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, Erhaltungsflache

Im Plangebiet befinden sich private Griinflachen, welche teilweise einen hoch-
wertigen Gehdlzbestand aufweisen. Diese Vegetationsstrukturen stellen auf-
grund ihrer Vielfalt, ihres Alters und Ausprdagung wertvolle Lebens-, Nahrungs-
und Riickzugsraume fiir Tiere, insbesondere Vogel und Insekten, innerhalb des
Siedlungsraumes dar und dienen der Biotopvernetzung. Sie leisten damit
gleichzeitig einen wesentlichen Beitrag zum Erhalt der Biodiversitat. Im Gel-
tungsbereich des "H 100" werden diese baum- und strauchbestandenen Flachen
zum Erhalt von Bdaumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festge-
setzt, um die Griinstrukturen dauerhaft gegen jede Beeintrachtigung zu schiitzen
und zu erhalten. Mit der Festsetzung kdonnen auch die positiven klimatischen
Wirkungen der Baum- bzw. Gehdlzbestdande und ihre bereichernde Funktion fiir
das Ortsbild und Wohnumfeld dauerhaft gesichert werden. Des Weiteren werden
hierdurch Laubbdume auf den Flurstiicken 16 und 17 mit einem Stammumfang »
80 c¢m aufgrund ihres Feldgehdlzcharakters innerhalb des Siedlungsbereiches
dauerhaft erhalten.

Die getroffene Festsetzung zum Erhalt der Einzelbdume erfolgte aufgrund ihres
Alters und ihrer Grof3e, ihrer ma3stabsbildenden und stadtbild- bzw. raumpra-
genden Wirkung sowie aufgrund ihrer Artenschutzbedeutung als nachgewiesene
Fortpflanzungs- und Ruhestdtte von Tieren.
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Bei Verlust und naturbedingter Abgangigkeit von Bdaumen sind diese durch
standortgerechte und vorrangig heimische Baume an Ort und Stelle gemaf} der
Pflanzenvorschlagsliste zu ersetzen. Ebenso ist der Verlust von Strauchern durch
gleichwertige Nachpflanzungen von Strauchern zu ersetzen.

6.14.2 Dach- und Fassadenbegriinung

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass die Dacher bzw. Dachflachen bis 20°
Dachneigung und ab 15 m2 zusammenhangender Dachflache mit Substratdicken
von mindestens 10 cm zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten sind. Es ist
mindestens eine Extensivbegriinung bestehend aus naturnaher Vegetation vor-
zusehen. Die Bewdsserung der Dachbegriinung soll ausschliefilich mit Nieder-
schlagswasser erfolgen.

Die festgesetzten Dachbegriinungsmafinahmen dienen insgesamt der Riickhal-
tung und verzogerten Ableitung von Niederschlagswasser. Auflerdem heizt sich
eine Dachbegriinung thermisch nicht so stark auf wie andere Dachdeckungsma-
terialien. Durch die verminderte Warmeriickstrahlung begriinter Dacher und die
Verdunstung kénnen klimatisch nachteilige Effekte von Bauk&rpern gemindert
werden. Die Dachbegriinung kann somit zur Verbesserung der kleinklimatischen
Situation im Planbereich beitragen.

Fiir den Fall, dass Anlagen fiir Solarthermie und Photovoltaik vorgesehen, bzw.
installiert werden, wird im Bebauungsplan explizit festgesetzt, dass diese im Fall
einer Dachneigung bis 20° mit der o0.g. Dachbegriinung kombiniert werden miis-
sen. Nutzbare Dachterrassen, verglaste Dachteile, technische Dachein- und Auf-
bauten bis zu einem Anteil von max. 30 % der Gesamtdachfldche sind von der
Begriinungspflicht ausgenommen. Dachbegriinung und Anlagen fiir Solarthermie
und Photovoltaik schlieen sich gegenseitig nicht aus. Die Kombination von
Dachbegriinung und derartigen Anlagen ist -ohne unverhaltnismafiig hohen
Aufwand- technisch umsetzbar.

Im Bebauungsplan ist zudem festgesetzt, dass Tiir- und fensterlose Wand- oder
Fassadenflachen und zusammenhangende Teilflachen von Wand- oder Fassa-
denflachen mit Tiir- und / oder Fensterdffnungen ab einer Grof3e von 20 gm, mit
Geholzen bzw. mit Rank- oder Kletterpflanzen zu begriinen sind. Diese Mafinah-
me dient -wie auch die Dachbegriinung- der Durchgriinung der Mischgebiete und
bringt ebenfalls Vorteile hinsichtlich der kleinklimatischen Verhdltnisse im Plan-
gebiet. U.a. werden dadurch eine geringere Aufheizung der Luft sowie die Redu-
zierung der Oberflachentemperatur erreicht und neue Lebensraume fiir Tiere und
Pflanzen geschaffen.

6.14.3 Begriinung von Tiefgaragen und unterbauten Flachen

Vor dem Hintergrund der hohen Grundstiicksausnutzung in "Mischgebieten" be-
stehen hinsichtlich der Begriinung und Uberdeckung von unterbauten Fldchen
wie Tiefgaragen erhdhte Anforderungen. Decken von Tiefgaragen und unterbau-
ten Flachen, die nicht mit Gebduden, Stellpldtzen und deren Zufahrten sowie
Nebenanlagen iiberbaut werden, sind vollstandig mit einer Erdaufschiittung zu
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versehen und als Vegetationsflachen anzulegen, dauerhaft zu unterhalten und
bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Mit dieser Festsetzung wird gewdhrleistet, dass auch auf den privaten Grund-
stiicksflachen, die vollstandig unterbaut sind, eine ausreichende Bodenfunktion
erhalten bleibt und die Freirdume auch im Sinne einer gartnerischen Nutzung zur
Verfligung stehen.

Im Bebauungsplan sind beziiglich der Erdaufschiittungen {iber Drainschicht
Mindeststarken festgesetzt. Mit den festgesetzten Starken zum Bodenaufbau
konnen ein langfristiger Erhalt und eine artgerechte Entwicklung der Bepflan-
zungen gewabhrleistet werden und die sich mit den Bepflanzungen verbundenen
Gunstwirkungen (Klima, Artenschutz, Freiraumgliederung) langfristig einstellen.
Auch der Abfluss des anfallenden Niederschlagswassers wird durch die festge-
setzten Erdiiberdeckungen der Tiefgaragen deutlich gemindert.

6.14.4 Begriinung der nicht {iberbaubaren Grundstiicksflachen

Durch die Festsetzungen zur Begriinung der nicht iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen werden neue Biotopstrukturen geschaffen. Die Festsetzung dient zudem
der Durchgriinung und Gliederung der Mischgebiete mit Strduchern und Bau-
men. Mindestens 20 % der Grundstiicksflachen der bebauten Grundstiicke sind
vollstandig zu begriinen und zu unterhalten. Auf den zu begriinenden Flachen ist
ein Gehdolzanteil von min. 20% aus standortgerechten und vorrangig heimischen
Arten gemaf} der Pflanzenvorschlagsliste vorzusehen. Mit der Festsetzung wird
eine bodengebundene Mindestbegriinung und der Erhalt bzw. die Entwicklung
unversiegelter Freiflachen sichergestellt. Im Vergleich zur heutigen Bestandssi-
tuation bedeutet dies fiir die bereits heute fast vollstdandig versiegelten Flachen
in den Mischgebieten eine Verbesserung der Umweltsituation.

Ab einer Mindestflache von 100 gm zu begriinender Grundstiicksfldche ist je an-
gefangene 100 gm der zu begriinenden Grundstiicksflaiche mindestens ein
standortgerechter Baum 2. Ordnung (Stammumfang 18/20 cm, gemessen in ei-
nem Meter Hohe) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei einer zu begrii-
nenden Grundstiicksfliche von weniger als 100 gm ist ein standortgerechter
Baum 3. Ordnung (Stammumfang 18/20 cm, gemessen in einem Meter Hohe)
oder ein Grof3strauch (3x verpflanzt, Mindesthohe 80-100 cm) zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Mit den verschiedenen Vorgaben zur Anpflanzmenge
und Qualitat kann unter Beriicksichtigung der zuldssigen baulichen Ausnutzung
den unterschiedlichen Grundstiicksgroflen im Plangebiet Rechnung getragen
werden.

Die Pflanzverpflichtung fiir die Baumpflanzungen ist zusatzlich zu den Strauch-
pflanzungen auszufiihren. Neben der Verbesserung des Mikroklimas und der
Beschattung leisten Gehdlzpflanzungen einen wichtigen Beitrag zur Biodiversi-
tat.

Vor dem Hintergrund der zunehmenden Gestaltung des Aufenraumes mit ge-
schotterten Flachen wird klargestellt, dass die Anlage bzw. Kombination aus
Steinschiittungen, sogenannte Schottergdrten, auch in Verbindung mit Folien
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keine Begriinung darstellen und unzuldssig sind. Schottergdrten fiihren zu einer
Minderung und Verarmung der Artenvielfalt (Biodiversitdt) und zu einer reduzier-
ten Versickerung, insbesondere bei Verwendung wasserundurchldssiger Folien.
Aufgrund der zusatzlichen Erwdarmung der mineralischen Schiittungen haben sie
negative Auswirkungen auf das Mikroklima.

Begriinung der Stellplatze

Ab einer Mindestzahl von 2 ebenerdigen nicht iberbauten Stellplatzen fiir Kraft-
fahrzeuge sind je angefangene 4 Stellpldatze mit mindestens einem Laubbaum 1.
oder 2. Ordnung (Stammumfang 18/20 gemessen in 1m Hohe) zu iiberstellen
bzw. ist dieser den Stellpldtzen in rdumlicher Nahe zuzuordnen. Damit kann eine
weitegehend gleichmaBige Uberdeckung der Stellplatzanlagen durch Baumkro-
nen sichergestellt werden.

Da gerade Stellplatzflachen in den gewerblich genutzten Bereichen in einem er-
hohten Umfang erforderlich werden kdnnen, wirken sich diese beziiglich der Fla-
chenerwarmung und des Niederschlagsabflusses in besonderem Mafe auf das
Mikroklima aus. Durch die Aufnahme einer Festsetzung zur Uberstellung von
oberirdischen Stellplatzen mit Baumen kénnen diese Effekte deutlich minimiert
werden, was sich positiv auf das Lokalklima auswirkt. Gleichzeitig dient die
Festsetzung der gestalterischen Gliederung und Einbindung der Anlagen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes
Dachaufbauten

Anlagen und Einrichtungen fiir den Mobilfunkbetrieb, sonstige technische Dach-
aufbauten sowie Treppenaufgdange dienen der infrastrukturellen Versorgung des
Gebiets bzw. der Gebdude und diirfen daher auch iiber die festgesetzte Ober-
kante der Gebdude hinausragen. Gerade bei der Errichtung von Gebduden mit
Flachdach ist aufgrund fehlender Raumlichkeiten im Dachraum mit einem erhoh-
ten Anteil an technischen Dachaufbauten (z.B. Gebdudetechnik) zu rechnen. Um
zu vermeiden, dass diese technischen Anlagen das spdtere Erscheinungsbild
der Gebdude zu stark beeinflussen, sind Regelungen getroffen, welche die An-
ordnung der Anlagen auf den Gebaduden betreffen.

Zur besseren gestalterischen Einbindung sind Dachaufbauten in Gruppen zu-
sammenzufassen, komplett einzuhausen und miissen zur Verhinderung der di-
rekten Einsichtnahme mindestens 3,00 m von den einsehbaren AuBenwdnden
der Gebdude zuriicktreten. Somit kann erreicht werden, dass die Dachflachen
nicht iberall durch verstreut liegende einzelne Technikanlagen etc. dominiert
werden.

Die Regelungen zu Dachaufbauten stellen das angemessene gestalterische Ein-
fligen von Vorhaben in das vorhandene stadtebaulich-gestalterische Umfeld si-
cher. Festsetzungen hierzu sind erforderlich, da die Obergeschosse der Gebaude
durch die Lage an wichtigen VerkehrsstrafRen der Stadt Mainz (Mombacher Stra-
3e und Fritz-Kohl-Straf3e) gut einsehbar sind.

g:\amt61\textverarbeitung\pc3\sg2\schuy\3.269.msy.docx Stand: 13.04.2022 29



Begriindung "Noérdlich der Baentschstrafle (H 100)"

7.2 Miilltonnenstandpldtze

Die Gestaltung der in der Regel vielfdltigen Nebenanlagen und Einfriedungen be-
stimmt wesentlich das gestalterische Erscheinungsbild eines Gebietes. Um die
neu entstehenden Freirdume von einer zunehmenden Beeintrachtigung freizu-
halten, wurde im Geltungsbereich die Errichtung von Nebenanlagen auf den
nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen reglementiert. Erganzend ist geregelt,
dass Miilltonnen und Miillbehdlter in Schranken oder geschlossenen Raumen
unterzubringen sind, bzw. als Gruppenanlagen anzuordnen und entsprechend
einzuhausen und zu begriinen sind. Diese Regelungen sichern ein Mindestmaf}
an gestalterischer Gemeinsamkeit und tragen zur qualitatvollen Gestaltung des
Quartiers und des Ortsbildes bei.

7.3 Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen dienen dazu, eine Aufwertung des Ortsbil-
des zu erreichen. Werbeanlagen sind in besonderem Maf3e geeignet, das Orts-
bild negativ zu beeinflussen, da sie ihrem Zwecke nach dazu dienen, die Blicke
auf sich zu lenken und die besondere Aufmerksamkeit des Betrachters zu bin-
den. Dabei besteht die Gefahr, dass Werbeanlagen aufgrund ihrer besonderen
Erscheinung nicht mehr als Teil eines Gebietes wirken, sondern die gestalteri-
sche Wirkung des Quartiers beeintrachtigen. Von besonderer Bedeutung dabei
ist, dass im Geltungsbereich auch die Errichtung von Gewerbebetrieben erfolgt,
die auf Werbeanlagen angewiesen sind.

Werbeanlagen sind unabdingbare Bestandteile von Gewerbebetrieben und zur
Sicherung eines Gewerbebetriebes und dessen Kontakt nach Auf3en unverzicht-
bar. Einschrankungen erfolgen daher nur fiir solche Anlagen, die in besonders
starker Weise zu einer Beeintrachtigung des Ortsbildes fiihren.

Hierzu zahlen vor allem Werbepylone oder Werbetiirme. Sie stellen stadtebauli-
che Solitdre dar, die inshesondere wegen ihrer weit liber die eigentliche Bebau-
ung hinausragenden Erscheinung das Orts- und Landschaftsbild héchst negativ
beeintrachtigen. Eine zusatzliche Beleuchtung dieser Anlagen in der Dédmmerung
oder in den ndchtlichen Abendstunden wiirde diesen negativen Eindruck nach-
haltig verstarken. Aus diesem Grund wird die Errichtung von Pylonen und Werbe-
tlirmen im gesamten Geltungsbereich ausgeschlossen.

Eine dhnliche Wirkung wie Pylone besitzen Uberdachwerbeanlagen, die eben-
falls die darunterliegenden Gebdude {iberragen und damit eine besondere ab-
strahlende Wirkung entfalten. Aus diesem Grund sind derartige Werbeanlagen
grundsatzlich ausgeschlossen.

Gleiches gilt fiir die Errichtung von Werbeanlagen mit wechselndem, laufendem
oder blinkendem Licht, sowie Laserwerbung oder Skybeamer. Diese Anlagen
sind aufgrund ihrer Auffalligkeit insbesondere in den Nachtstunden in besonde-
rem Maf3e geeignet das Ortsbild nachhaltig zu beeintrachtigen und daher im Gel-
tungsbereich ausgeschlossen.

8. 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
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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.

Vor diesem Hintergrund ist ein Ausgleich oder Ersatz nicht erforderlich. Die na-
tur- und umweltschutzbezogenen Belange wurden jedoch erfasst und in einem
entsprechenden Gutachten umfassend untersucht.

9. Artenschutzgutachten und Baumbestandserfassung

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens "Nordlich der BaentschstraBe (H 100)"
wurde ein Artenschutzgutachten mit Erfassung und Bewertung des Baumbe-
standes erstellt.

Erfassung und Bewertung des Baumbestandes

Fir die Erfassung und Bewertung des Baumbestandes im Geltungsbereich des
»,H 100“ und angrenzend wurde die Lage samtlicher Baume luftbildgenau veror-
tet sowie Art, Stammumfang (gemessen in einer Hohe von 1m {iber dem Boden)
und Kronendurchmesser der Baume erfasst. Bei der anschlie’enden Bewertung
wurden Kriterien wie Alter, Grofe und Vitalitdt beriicksichtigt. Auf markante
Strukturen an Baumen, wie etwa Hohlungen oder Astabbriiche, wurde besonders
geachtet.

Im gesamten Untersuchungsgebiet wurden 76 Baume kartiert. Davon lagen 52
Bdume innerhalb der Grenzen des B-Planes und 24 Baume auf3erhalb. Von den
insgesamt 76 erfassten Baumen sind 45 gemafl der Rechtsverordnung zum
Schutz des Baumbestandes innerhalb der Stadt Mainz geschiitzt. 29 von diesen
geschiitzten Baumen liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,H 100*.
Drei Baume werden aufgrund ihres Alters, ihrer Grofle (Stammumfang) und Ar-
tenschutzrelevanz als sehr wertvoll eingestuft. Ein Spitz-Ahorn (Stammumfang
219 cm) und eine Platane (Stammumfang 316 cm) wuchsen innerhalb der Gren-
zen des B-Planes, eine Rot-Buche (Stammumfang 251 cm) auflerhalb. Arten-
schutzrelevante Strukturen fanden sich bei vier Bdumen, die alle innerhalb der
Grenzen des B-Planes wuchsen. Aufgrund der festgestellten Wertigkeiten der
einzelnen Bdume werden im Gutachten insgesamt 26 Baume vorgeschlagen, die
im B-Plan zum Erhalt festgesetzt werden sollten. Der Vorschlag zum Erhalt erfolgt
aufgrund des Alters und der Grof3e, der Artenschutzrelevanz und -bedeutung so-
wie der Baumfunktionen (Stadtbildpragung, Klimafunktion). Des Weiteren sollen
alle Laubbdume auf den Flurstiicken 16 und 17 mit einem Stammumfang > 80 cm
aufgrund ihres Feldgehdlzcharakters innerhalb des Siedlungsbereiches dauer-
haft erhalten und festgesetzt werden.

Artenschutzpriifung

Im Rahmen der faunistischen Erhebungen fiir die Artenschutzpriifung wurden als
planungsrelevante Tierarten 19 Vogelarten und eine Fledermausart erfasst.

Neun Vogelarten konnten als Brutvogel im Gebiet festgestellt werden, eine wei-
tere Art wurde als potenzielle Brutvogelart eingestuft und neun Arten als Uber-
flieger und Nahrungsgaste. Das Artenspektrum setzt sich entsprechend der Ha-
bitatausstattung aus Brutvidgeln der Stadtparks, Laubwdlder und Gebiische zu-
sammen sowie auch aus Gebaudebriitern des Siedlungsbereiches. Bedeutsam
fiir die Avifauna ist insbesondere der zusammenhangende Baumbestand im
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Westen des Gebietes (Flurstiick 16 und 17). Hier wurden mehrere Brutreviere von
Gebiischbriitern wie Amsel, Monchsgrasmiicke und Rotkehlchen festgestellt.
Von den nachgewiesenen Brutvogelarten gilt der Star in Deutschland als gefahr-
det, in Rheinland-Pfalz wird er auf der Vorwarnliste gefiihrt. Die librigen Brutvo-
gelarten sind aktuell ungefahrdet sowohl in Deutschland als auch in Rheinland-
Pfalz. Der Star wurde 2019 mit einem Brutpaar am Gebdude WallstraRe 8 nach-
gewiesen, dieses liegt auBerhalb der Grenzen des B-Planes. Auch die andere an
Gebduden briitende Vogelart, die im Gebiet festgestellt wurde, wie der Hausrot-
schwanz, briitete in Gebduden entlang der Wallstraf’e auBerhalb der Grenzen
des B-Planes.

Bei der festgestellten Fledermausart im Gebiet handelt es sich um die Zwergfle-
dermaus, die in Rheinland-Pfalz als gefdhrdet eingestuft und streng geschiitzt
gemafd § 7 Abs. 2 Nr. 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist.

Hinweise auf ein Vorkommen weiterer planungsrelevanter Arten wurden nicht
entdeckt. Aufgrund der Habitatausstattung erscheint ein Vorkommen von Igeln
sehr wahrscheinlich. Nester von Eichhérnchen oder Bilchen wurden jedoch nicht
entdeckt. Ein Vorkommen von Eidechsen kann ausgeschlossen werden, da die
umliegenden Straflen aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens fiir Eidechsen
uniiberwindbare Barrieren darstellen.

Im Gutachten wurden die Auswirkungen durch die Vollziehung der Festsetzun-
gen des ,H 100“ auf die planungsrelevanten Arten ermittelt und vorausschau-
end gepriift, ob die artenschutzrechtlichen Verbote gemaf} § 44 BNatSchG dau-
erhaft tangiert und verletzt werden kdnnten. Im Ergebnis stellt das Gutachten
fest, dass bei Umsetzung der folgenden Schutz-, Vermeidungs- und Kompensa-
tionsmaRnahmen ein Eintreten von Verbotstatbestanden fiir die vorkommenden
und planungsrelevanten Arten nicht zu erwarten ist:

Vermeidungsmapnahmen

V1 Erhalt der Habitatbdaume Nr. 2, 13, 23, 34 sowie des zusammenhadngenden
Baumbestandes auf Flurstiicken 16 und 17.

V2  Quartierkontrolle

V3a Rodung von Bdumen mit nachgewiesenen Winterquartieren von Fleder-
madusen im Zeitraum 1.10. bis. 30.11., Rodung von Bdaumen mit nachge-
wiesenen Sommerquartieren von Fledermdusen im Zeitraum 1.11. bis
28.2./29.02.

V3b Durchfiihrung von Bauarbeiten an Gebdauden mit Fledermauswinterquartie-
ren im Zeitraum 1.4. bis 30.10., bei Gebduden mit Fledermaussommer-
quartieren im Zeitraum 1.11. bis 30.03.

V3c Beginn von stérungsintensiven Bauarbeiten vor Beginn oder nach Ende der
Brutzeit, also bis Ende Februar oder ab Anfang September.

V3d Rodung vorhandener Geholzbestande nur auflerhalb der Brutzeit der Vo-
gelarten, d.h. Rodung nur in der Zeit vom 01.10. bis 28./29.02. gemaf3 §39
Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG

V4 Schutz vor Vogelschlag an risikotrachtigen Glasbauteilen

Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen
A1 Montage von kiinstlichen Nisthilfen
A2 Brutvogel- und Fledermaus-Monitoring
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Im Gutachten werden weitere Empfehlungen gegeben, um fiir die erfassten Arten
eine dauerhafte Perspektive im Plangebiet zu gewdhrleisten. Dies betrifft insbe-
sondere die Freiflache im Westen, die ein bedeutsames Nahrungs- und Riick-
zugshabitat fiir die Brutvogel der Gebiische und Laubwalder darstellt und als
solches zu erhalten bzw. durch die Anpflanzung weiterer beerentragender, regi-
onaler Strducher zu entwickeln ist.

Im Bebauungsplan werden die zu erhaltenden Habitatbaume und Gehdlzstruktu-
ren durch Festsetzung gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB dauerhaft gesi-
chert. Der Bebauungsplan enthalt einen Hinweis in den textlichen Festsetzung
zum Artenschutz u.a. in Bezug auf die zu beachtenden Bau- und Rodungszeiten,
die erforderlichen gezielten (Nach-)Kartierungen und die Vermeidung von Vogel-
schlag an Glas.

Bei Umsetzung aller Manahmen ergeben sich keine negativen Beeintrachtigun-
gen der lokalen Populationen der streng geschiitzten Arten und europdischen
Vogelarten durch den Vollzug des B-Planes.

10. Schalltechnisches Gutachten

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens "Nordlich der BaentschstraBBe (H 100)"
wurde ein Schalltechnisches Gutachten (Stand 18.12.2020) erstellt. Das Plan-
gebiet selbst stellt sich als ein Areal mit einer sehr heterogenen Bebauungs- und
Nutzungsstruktur dar. Auf das Plangebiet wirken verschiedene Schallquellen ein:

e StrafRenverkehr der Mombacher StrafRe und der Fritz-Kohl-Straf3e,
e Schienenverkehr auf den Eisenbahnstrecken im Bereich des Hauptbahnhofs
Mainz.

Da bereits derzeit Nutzungen im Plangebiet stattfinden und das Plangebiet un-
mittelbar an das libergeordnete StraBennetz angebunden ist, wurde die Veran-
derung des Verkehrslarms an bestehenden schutzwiirdigen Nutzungen als nicht
untersuchungsrelevant eingestuft. In dem schalltechnischen Gutachten zum Be-
bauungsplan ,,Nordlich der Baentschstraf’e® wurde daher die folgende Aufga-
benstellung untersucht und bewertet.

Die Gerduscheinwirkungen aufgrund der auf das Plangebiet einwirkenden Ver-
kehrswege (Strafie und Schiene) wurden ermittelt und anhand der ma3geblichen
Beurteilungsgrundlage DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" vom Juli 2002 in
Verbindung mit dem Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1 "Schallschutz im Stadtebau,
Schalltechnische Orientierungswerte fiir die stdadtebauliche Planung" vom Mai
1987 bewertet. Bei einer Uberschreitung der Orientierungswerte am Tag oder in
der Nacht wurde ein Schallschutzkonzept zur Umsetzung im Bebauungsplan er-
arbeitet (Festsetzung von Grundrissorientierungen, Anforderungen an die Au-
3enbauteile nach DIN 4109, Festsetzung von schallgedammten Liiftungseinrich-
tungen in Schlafraumen, soweit erforderlich, Festsetzung von Anforderungen an
Aufienwohnbereiche).
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In dem Bebauungsplan "Nordlich der Baentschstrafe" die Ausweisung von
Mischgebieten vorgesehen. Die beurteilungsrelevanten Orientierungswerte (OW)
des Beiblatts 1 zu DIN 18.005 Teil 1 "Schallschutz im Stadtebau, Schalltechni-
sche Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung", vom Mai 1987 nennt
die Gebietsart "Mischgebiet" Orientierungswerte in dB(A) fiir den Tag von 60
dB(A) und fiir die Nacht von 50 dB(A).

Die zugrundeliegenden Verkehrszahlen auf den Straf’en wurden von der Lan-
deshauptstadt Mainz bereitgestellt. Auf den Schienenstrecken 3510, 3520,
3521, 3522, 3523, 3526, und 3527 wurden die Prognoseangaben der Deut-
schen Bahn AG fiir das Jahr 2030 in Ansatz gebracht.

Bestandsbebauung

Am Tag (06:00-22:00 Uhr) treten an den der Mombacher Strafle und den Bahn-
gleisen zugewandten Fassaden sowie an den Seitenfassaden Uberschreitungen
des mafigeblichen Orientierungswerts von 60 dB(A) auf. Die hochsten Pegel tre-
ten in Zuordnung zu der "Osteinunterfiihrung" auf. Hier werden bis zu 72 dB(A)
ermittelt.

An den {ibrigen von Uberschreitungen betroffenen Fassaden werden Pegel zwi-
schen 61dB(A) und 70 dB(A) ermittelt. Lediglich an den von den Hauptlarmquel-
len abgewandten Fassaden wird der Orientierungswert eingehalten.

In der Nacht (22:00-06:00 Uhr) wird nahezu an allen Fassaden der ma3gebliche
Orientierungswert von 50 dB(A) tiberschritten. Nur an besonders giinstig gelege-
nen, abgewandten Gebdudeseiten kann der Orientierungswert eingehalten wer-
den. In der Nacht stellen neben der Mombacher Straf3e die Schienenstrecken mit
hohem Giiterzugaufkommen die Hauptlarmquellen dar. An den Fassaden, die
den Hauptlarmquellen zugewandt sind, werden Pegel ermittelt, die in der Gro-
Renordnung der Pegel am Tag liegen: 61 dB(A) bis 71 dB(A).

Freie Schallausbreitung

Bei einer freien Schallausbreitung im Plangebiet wird am Tag (06:00-22:00 Uhr)
auf allen Berechnungshohen der mafigebliche Orientierungswert von 60 dB(A)
tberschritten. Selbst die 64 dB(A)-Linie wird - bis auf Ausnahme kleiner Teilfla-
chen bei einer Berechnungshéhe von 2 m- im gesamten bebaubaren Bereich
tiberschritten.

Auf der Berechnungshdhe von 2 m liber Geldnde liegen die Beurteilungspegel im
bebaubaren Bereich des Plangebiets zwischen 64 dB(A) und 71 dB(A), bei einer
Berechnungshohe von 19,5 m iiber Geldnde bei 67 dB(A) bis 72 dB(A). Der maf3-
gebliche Orientierungswert wird um bis zu 12 dB(A) tiberschritten.

In der Nacht (22:00-06:00 Uhr) stellt sich die schalltechnische Situation noch
kritischer dar. Neben der Mombacher Straf3e treten die Schienenstrecken mit
hohem Giiterzugaufkommen als pegelbestimmende Quellen hinzu. Der mafigeb-
liche Orientierungswert von 50 dB(A) wird im gesamten Plangebiet auf allen Be-
rechnungshohen sehr deutlich tiberschritten. Die ermittelten Pegel liegen im be-
baubaren Bereich des Plangebiets zwischen 64 dB(A) und 72 dB(A). Der maf-
gebliche Orientierungswert von 50 dB(A) wird um bis zu 22 dB(A) liberschritten.

Zukinftige Bebauung entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplans
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Bei Beriicksichtigung einer Bebauung entsprechend der Festsetzungen des Be-
bauungsplans (Baulinie und geschlossene Bauweise ohne seitlichen Grenzab-
stand) ergeben sich aufgrund der Eigenabschirmung der Gebdude sowie den An-
schluss an die bestehenden Gebdude an der abgewandten Fassade und im
riickwartigen Bereich des Plangebiets deutlich geringere Pegel.

Am Tag (06:00-22:00 Uhr) wird der Orientierungswert von 60 dB(A) an der abge-
wandten Gebdudefassade sowie im riickwartigen Bereich des Plangebiets ein-
gehalten bzw. deutlich unterschritten. Die Beurteilungspegel liegen an der Fas-
sade zwischen 45 dB(A) und 49 dB(A), im riickwartigen Bereich werden auf der
obersten Berechnungshéhe von 16,5 m iiber Gelande Pegel von bis zu 57,5
dB(A) ermittelt. An den der Mombacher Strafie zugewandten Geb&dudefassaden
treten unverdandert hohe Pegel von 68 dB(A) bis 73dB(A) auf. An den Seitenfas-
saden liegen die Beurteilungspegel zwischen 61 dB(A) und 64 dB(A). Der maf3-
gebliche Orientierungswert wird weiterhin {iberschritten.

Bei einer vollstandigen Entwicklung des Plangebiets wird auch in der Nacht
(22:00-06:00 Uhr) aufgrund der Eigenabschirmung der Geb&dude an den abge-
wandten Fassaden der mafigebliche Orientierungswert von 50 dB(A) eingehal-
ten. In dem von der Bebauung abgeschirmten Bereich des Plangebiets wird auf
Hohe der unteren Geschosse der Orientierungswert ebenfalls eingehalten. Mit
zunehmender Berechnungshdhe nimmt die abschirmende Wirkung des vorgela-
gerten Gebduderiegels ab und auf einer Berechnungshdhe von 16,5 m iiber Ge-
lande liegen die Pegel zwischen 50 dB(A) und 58 dB(A).

Schallschutzkonzept

Aufgrund der festgestellten Uberschreitungen der maRgeblichen Orientierungs-

werte wurde hinsichtlich des einwirkenden Verkehrslarms die Erarbeitung eines
Schallschutzkonzepts erforderlich. Bei der Erarbeitung des Schallschutzkonzep-
tes fand folgende abgestufte Bewertung Anwendung:

e Orientierungswerte der DIN 18.005 fiir Mischgebiete: 60 dB(A) am Tag
(06.00-22.00 Uhr) und von 50 dB(A) in der Nacht (22.00-06.00 Uhr).

e Entsprechend des Beschlusses des OVG Liineburg vom 04.12.1997 (Az. 7 M
1050/97) geht das Gericht davon aus, dass bei Einhaltung der Immissions-
grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung fiir Mischgebiete von tags 64
dB(A) und nachts 54 dB(A) gesunde Wohnverhdltnisse gewahrt sind. Die
Stadt Mainz zieht diese Bewertung ebenfalls im Zuge der Abwdgung im Be-
bauungsplanverfahren heran. Bei Uberschreitungen dieser Werte kommt
dem Belang des Schallschutzes eine besondere Bedeutung zu, sein Gewicht
im Verhaltnis zu anderen Belangen nimmt deutlich zu. Das alleinige Vorse-
hen passiver SchallschutzmaBBnahmen wird in der Regel nicht als ausrei-
chend eingestuft. Im Schallschutzkonzept sind besondere Vorkehrungen
zum Schutz gegen den einwirkenden Verkehrslarm vorzusehen.

Zur Erarbeitung eines Schallschutzkonzepts standen die folgenden grundsatzli-

chen Moglichkeiten zur Verfiigung, deren Realisierbarkeit, schalltechnische
Wirksamkeit und Verhaltnismafigkeit im Einzelfall zu priifen waren:
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e Maflnahmen an der Quelle,

e Einhalten von Mindestabstdanden (Trennung der Nutzungen),

e Differenzierte Baugebietsausweisungen (Nutzungsgliederung),

e Aktive Schallschutzmainahmen (Larmschutzwélle und/oder Larmschutz-
wdande),

e SchallschutzmaBnahmen an den schutzwiirdigen Nutzungen.

Bei der Beurteilung moglicher MaBnahmen an den Verkehrslarmquellen ist zu
beriicksichtigen, dass die Gerduscheinwirkungen im Plangebiet durch den Stra-
3enverkehr und Schienenverkehr bestimmt werden. Entsprechende MaRnahmen
an der Schallquelle sind nicht im Zuge der Bauleitplanung durchsetzbar und
werden daher bei der Erarbeitung des Schallschutzkonzeptes nicht beriicksich-
tigt.

Das Einhalten eines Mindestabstandes stellt in der vorliegenden Planungssitua-
tion kein geeignetes Mittel zur Konfliktbewaltigung dar, da das gesamte Plange-
biet von Uberschreitungen der maRgeblichen Orientierungswerte betroffen ist.
Im Plangebiet ist die Festsetzung eines Mischgebiets vorgesehen. Die Auswei-
sung eines weniger storempfindlichen Gebietes, wie z.B. eines Gewerbegebiets
steht den stddtebaulichen Zielen fiir diese Flache entgegen. Zudem entstiinde
aufgrund der zu erwartenden Emissionen ein hohes Konfliktpotential mit den an
das Plangebiet angrenzenden schutzwiirdigen Nutzungen. Daher kommt eine
differenzierte Baugebietsausweisung an diesem Standort nicht in Frage. Bei der
Auswahl der einzusetzenden Schallschutzmafinahmen zur Schaffung gesunder
Wohnverhaltnisse sollte den aktiven Schallschutzmafinahmen Vorrang gegeben
werden, da durch die aktiven Schallschutzma3nahmen eine Verringerung der
Gerduschimmissionen im Wohnumfeld, d. h. auch auf AuBenwohnbereichen er-
reicht werden kann. Aufgrund der Erschliefungssituation des Plangebiets, der
topographischen Situation und der stadtebaulich gewollten Hohe der geplanten
Bebauung sind aktive Schallschutzma3nahmen nicht moglich.

Durch die Festsetzung einer Baulinie und der geschlossenen Bauweise ohne
seitlichen Grenzabstand wird fiir die abgeschirmten Gebdudeseiten sowie die
dahinter liegenden Flachen bereits ein optimaler Schallschutz erreicht.

Als Schallschutzmafinahmen an den schutzwiirdigen Nutzungen kommen z. B.
die Vorgabe fiir die Orientierung von Fenstern von Aufenthaltsraumen bzw. der
Aufenthaltsrdaume selbst, 2. Fassade, geschlossene Laubengadnge, Winterloggien
0.d. oder die Durchfiihrung passiver SchallschutzmaBnahmen (Verbesserung der
Schallddmmung der AuBenbauteile sowie Einbau von schallgeddammten Liif-
tungseinrichtungen in zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen) in Frage.
Durch diese Mainahmen kann sichergestellt werden, dass als Mindestqualitat
in den Aufenthaltsraumen der schutzwiirdigen Nutzungen vertragliche Innenpe-
gel erreicht werden. Auch kann es erforderlich werden, Vorgaben fiir die Orientie-
rung von AuBenwohnbereichen (Terrassen, Balkone) zu treffen.

Es wurden folgende SchallschutzmaBBnahmen zur Festsetzung in den Bebau-
ungsplan vorgeschlagen:

e Vorgaben fiir die Orientierung schutzbediirftiger Rdume in Wohnungen,
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e Vorgaben fiir die Orientierung von AuRenwohnbereichen,

e passive SchallschutzmaBBnahmen nach DIN 4109 gegen den einwirkenden
Verkehrslarm

e Vorgabe einer ausreichenden technischen Be- und Entliiftung in schutzbe-
diirftigen Raumen, die zum Nachtschlaf genutzt werden kdnnen.

11. Historische Erkundung und Konzeption umwelttechnischer Untersuchungen

Im Zusammenhang mit der geplanten Aufstellung des Bebauungsplanes
"(H100)" wurde eine historische Untersuchung des Planungsbereiches durchge-
fiihrt. Bei der historischen Untersuchung wurden sieben Grundstiicksflachen be-
trachtet (Einzelfallbewertung).

Fiir vier Altflachen ergaben sich aufgrund der Nutzungsgeschichte, der Bran-
chenzugehorigkeit und bekannter Vorfalle sowie aufgrund von Verdachtsmo-
menten bei den durchgefiihrten Ortsbegehungen Hinweise auf einen bestehen-
den Altlasten-Anfangsverdacht.

Fiir diese Liegenschaften besteht gemaB "Handbuch Altlasten" ein weiterer
Handlungsbedarf. Fiir alle lbrigen untersuchten Liegenschaften besteht kein
weiterer Handlungsbedarf.

Fir die folgenden vier Liegenschaften innerhalb des Planungsbereiches besteht
aufgrund der Einzelfallrecherchen ein Altlasten-Anfangsverdacht:

315 00 000-5292/000-00 Mombacher Str. 37 (Tankstelle und KFZ-
Werkstatt)

315 00 000-5293/000-00 Mombacher Str. 33-35 (Spedition, Tankstel-
le)

315 00 000-5294/000-00 Mombacher Str. 25, (Gummi-

Reinigungsanstalt, Essenzenfabrik, Pharma-
Fabrik, Vulkanisierwerkstatt)

315 00 000-5295/000-00 Mombacher Str. 23 (Korkstopfenfabrik,
Spedition, Tankstelle, Rolladenfabrik)

Auf den Liegenschaften mit bestehendem Handlungsbedarf wurden auf der
Grundlage der vorliegenden Nutzungsdaten mit Hilfe von Lagepldnen und Luft-
bildern Verdachtsflachen identifiziert und fiir diese Verdachtsflachen jeweils
weitere, orientierende Untersuchungsschritte vorgeschlagen.

Nach den Daten der Ersterhebung von gewerblichen Altstandorten in der Stadt
Mainz liegen innerhalb des Bebauungsplan-Gebietes "H 100" insgesamt vier po-
tentielle Altstandorte. Diese Flachen sind auch im Bodenschutzkataster des
Landes Rheinland-Pfalz (BoKat) als Altstandort bzw. potentielle Altstandorte er-
fasst.

Im Rahmen der historischen Bewertung wurden im Planungsbereich zunachst al-
le Grundstiicksflachen gleichwertig behandelt. Die Adressbuch- und Bauakten-
auswertungen erfolgten fiir alle Grundstiicke. Wenn sich bei den Adressbuch-
auswertungen und den Bauaktenauswertungen jedoch kein Hinweis auf eine re-
levante gewerbliche Nutzung ergab, wurden die entsprechenden Grundstiicke
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aus der weiteren Bewertung herausgenommen. Fiir die folgenden Grundstiicke
besteht aus gutachterlicher Sicht kein hinreichender Altlastenanfangsverdacht.

Ublicherweise werden in den Fllen, in denen ein Handlungsbedarf besteht, wei-
tere Untersuchungen notwendig. Da die vorliegenden Bewertungen aufgrund ei-
ner historischen Erkundung vorgenommen wurden, bestehen weitere Untersu-
chungen in der Regel aus einer orientierenden Erkundung. In allen vorliegenden
Fallen bezieht sich der Handlungsbedarf auf Untersuchungen des Bodens und
der Bodenluft. Mit den geplanten Untersuchungen soll zundchst geklart werden,
ob auf den angegeben Liegenschaften bei der zugelassenen Nutzung potentielle
Gefdhrdungen des Wirkungspfades Boden-Mensch gemaf BBodSchV bestehen.

Geografische und geologische Beschreibung des Untersuchungsgebietes

Der Planungsbereich des Bebauungsplanes ,Nordlich der Baentschstrafie
(H100)" liegt am ostnordostlichen Rand des Mainzer Stadtteils Hartenberg-
Minchfeld.

Das Niveau der "Mombacher Stra3e" liegt zwischen etwa 90,22 und 90,94 m NN
und somit ca. 20 bis 22 m tiefer als die "Wallstrae" am oberen Plateaurand. Da
die bebauten Flachen von der "Mombacher Straf3e" bis zum Ende der Bebauung
meist nur schwach ansteigen ist der Hang an den bergseitigen Aufienflachen der
Bebauung im gesamten Untersuchungsbereich mehrere Meter hoch angeschnit-
ten und durch massive Stiitzmauern gegen Abrutschungen gesichert. Teilweise
sind diese Stiitzmauer zugleich AuBenmauern der Gebdude. Die Hohenunter-
schiede zwischen der Bebauungsebene (ohne Kellereinbauten) und der Ober-
kante der Stiitzmauer betragt zwischen ca. 4 m auf dem Grundstiick "Momba-
cher Str. 37" und max. 6,8 m auf dem Grundstiick "Mombacher Str. 23".

12. Orientierende umwelttechnische Untersuchungen

Innerhalb des Bebauungsplans "Nordlich der Baentschstrafie (H 100) liegen ins-
gesamt fiinf Altflachen, die im Bodenschutzkataster im Bodeninformationssys-
tem Rheinland-Pfalz (BoKat) erfasst sind. Fiir vier dieser Liegenschaften und drei
weitere dazwischen gelegene Grundstiicke wurden im Rahmen einer histori-
schen Erkundung entsprechende Recherchen durchgefiihrt (vgl. Gutachten der
UDL Dr. Grimm vom 02.12.2019). Dabei wurde festgestellt, dass fiir 4 Altflachen
ein Altlasten- Anfangsverdacht besteht. Fiir diese Flachen wurden weitere orien-
tierende Untersuchungen empfohlen.

Das Grundstiick "Fritz-Kohl-StraBe 1" wurde nach Vorlage der historischen Er-
kundung dem zu betrachtenden Bebauungsplangebiet hinzugefiigt.

Auf Empfehlung der SGD Siud (Stellungnahme vom 25.03.2021) wurde auch fiir
diese Flache, die bisher in der historischen Erkundung nicht enthalten war, eine
Nutzungsrecherche auf Basis von Adressbiichern, historischen Karten und Luft-
bildern durchgefiihrt. Weiterhin wurde eine Auskunft bei der Deutschen Bahn,
Abt. Altlasten und Entsorgungsmanagement eingeholt.

Die Recherchen ergaben keine Hinweise auf Altlastenverdacht. Das Grundstiick
wurde seit 1923 durch die Deutsche Reichsbahn, das Bundeseisenbahnvermo-
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gen und die Siege Siedlungsgesellschaft fiir das Verkehrspersonal mbH Mainz
nahezu ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt. In der Historischen Erkundung
zum Standort Mainz Hauptbahnhof (Flur 16, Flurstiicksnummer 16, "Fritz-Kohl-
StraBBe 1"), die von der DB AG bereits im Jahr 1998 beauftragt wurde, heiflt es
hierzu wortlich: "Da fiir die 0.g. Grundstiicke / Flurstiicke mit den derzeit vorlie-
genden Informationen (Ortsbegehung [K11], [V3, V5 - V7, V9]) kein Altlastenver-
dacht gegeben ist (fast ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt; gewerbliche
Nutzung allenfalls als Biiro oder Arztpraxis), werden sie von der weiteren Bear-
beitung innerhalb der Historischen Erkundung ausgenommen."

Gemaf Schreiben des Ingenieurbiiros UDL Dr. Grimm vom 12.04.2021, in dem u.
a. speziell die Nutzung des Grundstiickes Fritz-Kohl-Str. 1 seit 1923 dargelegt
ist, kann ebenfalls eine gewerbliche Nutzung ausgeschlossen werden.

Die orientierende Untersuchung der vier Altflachen "Mombacher Str. 23", "Mom-
bacher Straf’e 25", "Mombacher StraBe 33-35" und "Mombacher Strafle 37"
ergab fiir die meisten Grundstiicke punktuelle bzw. kleinrdumige Belastungen
durch persistente Schadstoffe unterschiedlicher Herkunft. Es wurden insgesamt
132 Bodenproben und 24 Bodenluftproben entnommen. Nur teilweise konnte
ein Bezug zur ehemaligen Nutzung der Untersuchungsflachen hergestellt wer-
den. Bodenluftschaden durch Leichtfliichter konnten nicht nachgewiesen wer-
den bzw. sind bereits soweit degeneriert, dass von ihnen keine Umweltgefdhr-
dungen mehr ausgehen.

Es wurden jeweils die Wirkungspfade "Boden-Mensch", Wirkungspfad "Boden-
Grundwasser" untersucht und bewertet sowie eine Abfalltechnische Bewertung
vorgenommen.

"Mombacher Strafle 23"

Auf dem Grundstiick "Mombacher Straf’e 23" wurde eine punktuelle Belastung
mit polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) festgestellt, die die
maf3geblichen Priifwerte/Beurteilungswerte (iberschreitet. Nach Einschatzung
der SGD Siid besteht jedoch ein geringes Gefdhrdungspotential fiir den Wir-
kungspfad Boden-Mensch und den Wirkungspfad Boden-Grundwasser, das un-
ter den bestehenden baulichen Verhdltnissen als gesichert gilt und nicht unmit-
telbar einen Konflikt mit der gem. Bebauungsplan vorgesehenen Bebauung dar-
stellt.

Dieser Altstandort wird weiterhin als altlastverddchtig (in Bearbeitung) einge-
stuft.

Bei Entsiegelungsmafinahmen oder sonstigen Eingriffen in den Untergrund ist
die festgestellte PAK-Belastung jedoch erneut zu bewerten und erforderlichen-
falls einzugrenzen und zu beseitigen.

"Mombacher Strafle 25"

Auf dem Grundstiick "Mombacher Strae 25" wurden fast flachendeckend bau-
schutthaltige Auffiillungen und Fundamente ehemaliger Gebdude nachgewie-
sen, von der sich derzeit keine Gefadhrdungen der Wirkungspfade Boden-Mensch
und Boden-Grundwasser ableiten lassen. Bei den angetroffenen Bodenbelas-
tungen handelt es sich um fiir innerstadtische Bereiche typische Hintergrundbe-
lastungen. Die Bodenbelastung ist abfalltechnisch relevant.
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Weiterhin wurden auf dem Grundstiick geringfiigige Belastungen der Auffiillun-
gen mit Schwermetallen (insbesondere Blei) nachgewiesen. Auch von diesen
lassen sich bei der vorliegenden Nutzung keine Gefahrdungen von Wirkungspfa-
den ableiten.

Aus den genannten orientierenden Untersuchungen ergeben sich keine Hinweise
auf relevante Schadstoffbelastungen, die einen Konflikt mit der gemaf Bebau-
ungsplan vorgesehenen Bebauung darstellen.

Dieser Altstandort wird weiterhin als altlastverdachtig (in Bearbeitung) einge-
stuft.

Bei sensibler Nutzungsanderung (Kinderspielflachen), Entsiegelungsmafinah-
men oder sonstigen Eingriffen in den Untergrund ist die festgestellte Schwerme-
tall-Belastung jedoch erneut zu bewerten und erforderlichenfalls einzugrenzen
und zu beseitigen.

"Mombacher Strafie 33/35"

Auf dem Grundstiick "Mombacher StraBBe 33/35" wurden auf3er einer punktuel-
len PAK-Belastung keine relevanten Belastungen des Bodens und der Bodenluft
festgestellt. Gefdhrdungen der Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-
Grundwasser lassen sich nicht ableiten.

Aus den genannten orientierenden Untersuchungen ergeben sich keine Hinweise
auf relevante Schadstoffbelastungen, die einen Konflikt mit der gern. Bebau-
ungsplan vorgesehenen Bebauung darstellen.

Bei sensibler Nutzungsanderung (Kinderspielflachen), Entsiegelungsmafinah-
men oder sonstigen Eingriffen in den Untergrund ist die festgestellte PAK-
Belastung jedoch zu beriicksichtigen, ggf. erneut zu bewerten und/oder zu be-
seitigen. Dieser Altstandort wird weiterhin als altlastverddchtig (in Bearbeitung)
eingestuft.

Ein Teil der Altstandortflache des Grundstiicks Mombacher Str. 35 wird gern. Be-
bauungsplan als "private Griinflache" ausgewiesen. Untersuchungen erfolgten
dort bislang keine, da keine konkreten Verdachtsmomente fiir diese Teilflache
vorlagen.

Mombacher Str. 31 (Teil des Altstandortes 315 00 000-5293)

Diese Flache, die ebenfalls altlastrelevante Vornutzungen aufweist, ist bislang
nicht in der orientierenden Untersuchung beriicksichtigt worden, da die relevan-
ten Nutzungen im Erdgeschoss des vollstandig unterkellerten Grundstiickes
stattfanden und im Keller bei einer Ortsbegehung keinerlei Auffdlligkeiten fest-
gestellt wurden. Gemaf} Stellungnahme der SGD Siid sind im Zuge eines mogli-
chen Riickbaus angemessene orientierende Untersuchungen vorzunehmen.

"Mombacher Stra3e 37"

Auf dem Grundstiick "Mombacher Strafie 37" wurden geringfiigig erh6hte Gehal-
te durch BTEX-Aromaten festgestellt. Weiterhin wurden auf dem Grundstiick
"“Mombacher Strafle 37" Auffiillungen angetroffen, die eine durch unregelmafiig
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verteilte schadstoffhaltige Komponenten verursachte punktuelle Bodenbelas-
tung mit PAK aufweisen.

Es besteht ein geringes Gefdahrdungspotential fiir den Wirkungspfad Boden-
Mensch und den Wirkungspfad Boden-Grundwasser, das unter den bestehenden
baulichen Verhdltnissen als gesichert gilt und nicht unmittelbar einen Konflikt
mit der gem. Bebauungsplan vorgesehenen Bebauung darstellt.

Zwei kleine Abschnitte der Altstandortflache des Grundstiicks Mombacher Str.
37 werden gern. Bebauungsplan zu privaten Griinflachen ausgewiesen. Untersu-
chungen erfolgten dort bislang keine, da keine konkreten Verdachtsmomente fiir
diese Teilflachen vorlagen.

Dieser Altstandort wird weiterhin als altlastverddchtig (in Bearbeitung) einge-
stuft.

Bei sensiblen Folgenutzungen und Entsiegelungsmafinahmen oder sonstigen
Eingriffen in den Untergrund ist die festgestellte PAK-Belastung jedoch erneut zu
bewerten und erforderlichenfalls einzugrenzen und zu beseitigen.

Im Bebauungsplan "H 100" wird darauf hingewiesen, dass im gesamten rdumli-
chen Geltungsbereich lokale Bodenverunreinigungen vorliegen konnen, die mit
den bisherigen Untersuchungen nicht festgestellt worden sind. Aus diesem
Grund ist bei allen Baugenehmigungsverfahren im raumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes "H 100" die "Obere Bodenschutzbehtrde" zu beteiligen
und bei Eingriffen in den Boden eine gutachterliche Begleitung durch einen im
Fachgebiet Altlasten tatigen Sachverstandigen vorzunehmen. Treten im Zuge der
MaBnahmen bislang nicht bekannte Bodenkontaminationen auf, ist die zustan-
dige Obere Bodenschutzbehorde hinzuzuziehen und mit ihr die erforderlichen
Mafnahmen zur Erkundung und Bewertung sowie ggf. Beseitigung oder Siche-
rung abzustimmen.

13. Familienfreundlichkeitspriifung

Die Familienfreundlichkeitspriifung erfolgte im Rahmen des Anhdorverfahrens
gemafd § 4 Abs. 2 BauGB durch die stadtischen Fachdamter. Von Seiten der tan-
gierten Fachdmter sind im Zuge des Aufstellungsverfahrens keine negativen Prii-
fungsergebnisse hinsichtlich der Familienfreundlichkeit vorgebracht worden.

Die Familienfreundlichkeitspriifung stellt keinen formlichen Bestandteil des Bau-
leitplanverfahrens dar, sondern ist ein wichtiger Hinweis dafiir, ob die familien-
orientierten Entwicklungsziele der Stadt Mainz innerhalb des Plangebietes erfiillt
werden kénnen.

Bei dem hier relevanten Plangebiet handelt es sich um ein bereits bebautes,
stadtebaulich und stadtgestalterisch bedeutsames Areal im Nahbereich des
Mainzer Hauptbahnhofes. Das Plangebiet ist sowohl stadtebaulich strukturell
(stadtebauliche Kubaturen, Erreichbarkeit des Stadt- bzw. Ortskerns und der
Nahversorgungsbereiche) als auch in Bezug auf die umliegenden Nutzungen und
Freirdaume gut bis sehr gut in das bestehende, mischgenutzte Wohnumfeld ein-
gegliedert. Basierend auf der stadtebaulichen Zielsetzung einer sinnvollen stad-
tebaulichen "Nutzungsmischung" unter Beriicksichtigung der vorhandenen Nut-
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zungen im Plangebiet sowie der nordlich gelegenen Bahnlinien und der "Mom-
bacher Strafe" ("Larmquellen") werden fiir den Geltungsbereich des "H 100"
"Mischgebiete" festgesetzt. Dabei geht es neben der Bereitstellung und Siche-
rung von Flachen fiir Arbeitspldtze und gewerbliche Nutzungen auch darum, der
bestehenden, groRen Nachfrage nach Wohnraum in Mainz mit einem entspre-
chenden Angebot gerecht zu werden. Hierfiir bietet sich der verkehrsgiinstig ge-
legene Standort sehr gut an, der bereits in das Siedlungsgefiige integriert und
von mehreren Seiten von Wohnnutzung umschlossen ist. Durch den Bebau-
ungsplan "H 100" kann eine Wohnnutzung im Bereich des Geschosswohnungs-
baus erfolgen.

Die unmittelbare Ndhe zu den vorhandenen OPNV-Anbindungen (Bus und Bahn)
mit der Lage der Bus-Haltestellte unmittelbar am Geltungsbereich sowie dem
Mainzer Hauptbahnhof in fuflldufiger Erreichbarkeit stellt einen Wert fiir mobili-
tatseingeschrankte Personen und Menschen ohne eigenen Pkw dar.

14. Statistik

Mischgebiete "MI 1" und "MI 2" 5.564 m2 (65,3 %)

Private Griinflachen 2.870 m2 (33,6 %)

offentliche Verkehrsflache 92 m2 (1,1 %)

Raumlicher Geltungsbereich 8.526 m?2 100 %
15. Kosten

Fiir die im Zuge des Bebauungsplanverfahrens "H 100" erforderlichen Gutachten
entstanden Kosten fiir die Stadt Mainz. Die Kosten fiir die Gutachten belaufen
sich auf 5.771,00 Euro fiir das Schalltechnische Gutachten, 4.902,80 Euro fiir
die Historische Erkundung und Konzeption umwelttechnischer Untersuchungen,
13.672,30 Euro fiir die orientierende umwelttechnische Untersuchungen sowie
5.604,01 Euro fiir das Artenschutzgutachten mit Baumbestanderfassung.

Es werden kleine Teilflachen an der "Mombacher StrafRe" als offentliche Ver-
kehrsflachen festgesetzt. Hierbei konnen fiir ggf. notwendigen Grunderwerb,
bzw. Um- und Ausbau der offentlichen Verkehrsflachen Kosten fiir die Stadt
Mainz entstehen. Die eventuell entstehenden Kosten fiir die Stadt Mainz fiir ei-
nen Flachentausch, bzw. Erwerb sind aktuell noch nicht zu beziffern.

Mainz,

Marianne Grosse
Beigeordnete
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