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Begriindung "Nérdlich der Baentschstrale (H 100)"
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Hinweis:

Im Rabmen des Bebauungsplanverfabhrens "H 100" wurden folgende Gutachten erstellt, die beim Stadtplannngs-
amt der Stadt Mainz zu den iiblichen Biirozeiten eingeseben werden konnen:

o Schalltechnisches Gutachten
Biiro WSW, Planungsbiiro fiir Unnwelt, Stidteban, Architektnr, Kaiserslantern (Stand 18.12.2020)

o Historische Erkundung und Konzeption ummwelttechnischer Untersuchungen
Biiro UDL, Dr. Grimm Unnveltdienstleistungen, Maing (Stand 02.12.2019)

o Orientierende ummwelttechnische Untersuchungen
Biiro UDL, Dr. Grimm Unnveltdienstleistungen, Maing (Stand 01.07.2021)

o Artenschutzgntachten mit Baumbestanderfassung
Biiro Willigalla - Okologische Gutachten, Maing (Stand 13.07.2021)
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Begriindung "Nérdlich der Baentschstrale (H 100)"

1. Riumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Noérdlich der Baentschstral3e
(H 100)" liegt in der Gemarkung Mainz, Flur 16, und wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die Mombacher Strale (K 17) sowie die Fritz-Kohl-Stra3e,

e im Osten durch die nordwestliche Grundstiicksgrenze der an die Strale "Mom-
bacher Strale" angrenzenden Bebauung der "Baentschsiedlung” (Flurstick mit
der Flurstiicksnummer 29),

e im Siden durch die stidlichen Grundstiicksgrenzen der an die Strale "Momba-
cher StraBe" und "Fritz-Kohl-Strale" angrenzenden Bebauung (Flurstiicke mit
den Flursticksnummern 28/3, 26/1, 24, 27/1, 22/5, 17, 16),

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

2. Erfordernis der Planung und Planungsziel

Bei dem hier relevanten Plangebiet handelt es sich um ein bereits bebautes, stidtebaulich
und stadtgestalterisch bedeutsames Areal im Nahbereich des Mainzer Hauptbahnhofes.
Das Gelinde zwischen der "Mombacher Strae" im Norden und der "Wallstrale" im
Stiden ist durch eine bewegte Topografie gekennzeichnet. Die "Mombacher Straf3e" stellt
eine wichtige Hauptverkehrsader der Stadt Mainz dar und ist, bedingt durch die Ausbil-
dung als "HochstraB3e", 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, stdlich des
Geltungsbereiches, die "Baentschsiedlung". Diese markante Hausgruppe wurde 1905 als
baugenossenschaftlicher Wohnkomplex errichtet und ist seit dem Jahr 1993 als Denk-
malzone "Baentschstraf3e" unter Schutz gestellt worden. Nordlich angrenzend an das Pla-
nungsgebiet besteht eine durchgingige, mehrgeschossige Bebauung entlang der "Fritz-
Kohl-Strale".

Das Plangebiet selbst stellt sich als ein Areal mit einer sehr heterogenen Bebauungs- und
Nutzungsstruktur dar. So sind hier neben Wohngebauden ein Gastronomiebetrieb und
unterschiedliche Gewerbebetriebe (KFZ-Betriebe, Rolladenbau- und Verkauf etc.) vor-
handen. Diese gemischte Nutzung im Geltungsbereich des "H 100" gilt es auch in der
Zukunft zu sichern. Hierzu werden "Mischgebiete (MI)" im Bebauungsplan "H 100" fest-
gesetzt.

Die vorhandenen Baustrukturen bewegen sich zwischen eingeschossigen Baukorpern
(Gewerbebauten) und zwei- bis viergeschossigen Wohn-und Geschiftsgebauden (Ge-
schosswohnungsbau). Die Baukorper sind sowohl direkt an der "Mombacher Stra3e" als
auch in den hinteren Grundstiicksflichen (in zweiter Reihe) angeordnet. Fiir das Plange-
biet existiert aktuell kein rechtkriftiger Bebauungsplan. Die Zuldssigkeit von Bauvorha-
ben richtet sich aktuell nach § 34 BauGB.

Durch die moégliche Errichtung von Neubauten im Areal besteht die Gefahr, dass dieser
stidtebaulich wichtige Bereich langfristig nicht mehr fir eine stidtebaulich geordnete
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Begriindung "Nérdlich der BaentschstraRe (H 100)"

Aufwertung zur Verfiigung steht und Gebaudestrukturen geschaffen werden, welche
vom Mal} der baulichen Nutzung her stidtebaulich problematisch sein kénnen.

ot

Luftbild 2018 mit Geltungsbereic des "H OO"; Quelle: Stadtplaugsamt Mainz

Aufgrund der uneinheitlichen stidtebaulichen Struktur (stark differierende Gebaudeho-
hen, Gebdudegrundflichen und Gebidudestellungen) bedarf es einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung des Areals. Hierbei spielt insbesondere die bestehende Topogra-
phie, der Umgang mit dem Denkmalschutz der angrenzenden "Baentschsiedlung” sowie
die Ricksichtnahme auf Bestandsgebdude (z.B. die riickwirtigen Bereiche der Bebauung
an der "WallstraBBe") eine wichtige Rolle.

Die zukinftigen, als auch die bestehenden Nutzungen (gewerbliche Nutzungen und
Wohnen) im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Nordlich der Baentschstral3e
(H 100)" sollen planungsrechtlich aufeinander abgestimmt werden, um eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich zu gewihrleisten.

Hierbei sollen insbesondere das Mal3 der baulichen Nutzung und die Gebdudestellungen
unter Berticksichtigung der Bestandgebiude und der bestehenden Topographie stadte-
baulich sinnvoll geregelt werden.
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Begriindung "Nérdlich der BaentschstralRe (H 100)"

-

Blick von der "Mombacher StraBe" auf die Bebauungsstrukturen "; Quelle: Stadtpla-
nungsamt Mainz

Weiteres Ziel des Bebauungsplanes ist zudem eine stidtebauliche Verknipfung zwischen
der bestehenden Bebauung an der "Fritz-Kohl-Strale" und der denkmalgeschttzen "Ba-
entschsiedlung".

Hierbei stellt die Fassung des Straenraumes "Mombacher Strae" im Bereich des Be-
bauungsplanes "H 100" durch straenbiindige Gebidudestellungen und gebietsvertrigli-
che Gebidudehohen einen wesentlichen Baustein der Bauleitplanung dar.

Baentsch Siedlung Fritz-Kohl-Stralle

Blick von der "Mombacher Strafe” auf die vorhandenen Bebauung_sstrukturen; Quelle:
Stadtplanungsamt Mainz 2022

| I

Baentsch Siedlung Fritz-Kohl-Strae

G
AN v

Blick von Zler "Mombachér S;raBe" auf die moglichen Bebauungsstrukturen mit min.
12 m Héhe; Quelle: Stadtplanungsamt Mainz 2022

Baentsch Siedlung Fritz-Kohl-Stralte

¥

Biick "x;on der "Mombacher StraB3e" auf die. .méglichen Bebaﬁungsstrukturen mit max.
20 m Héhe; Quelle: Stadtplanungsamt Mainz 2022
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Begriindung "Nérdlich der Baentschstrale (H 100)"

3. Beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB

Der Bebauungsplan "H 100" bildet die planungsrechtliche Grundlage fiir eine Mal3-
nahme der Innenentwicklung. Die im Bebauungsplan festgesetzte zulissige Grundfliche
im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (iberbaubare Grundfliche) unter-
schreitet den in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannten Schwellenwert von 20.000 m?, bis
zu dem ein beschleunigtes Verfahren ohne Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 2 des
Baugesetzbuches durchgefiihrt werden kann.

Des Weiteren wird durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchftihrung einer Umweltvertriglichkeitspriifung nach UVPG oder nach
Landesrecht unterliegen, nicht begriindet. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung der
Erhaltungsziele oder des Schutzzweckes von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung oder europdischer Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG liegen ebenfalls
nicht vor.

Somit sind die Voraussetzungen gegeben, dass das Bauleitplanverfahren unter Anwen-
dung des § 132 BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefthrt werden kann.

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

4. Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Gemil § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpline den Zielen der Raumordnung anzupas-
sen. Die fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes "H 100" relevanten Ziele der Raum-
ordnung mit Blick auf die angestrebte Nutzung bestehen in Form des Landesentwick-
lungsprogramms Rheinland-Pfalz IV (LEP IV) und des Regionalen 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 Baufliche ATKIS" ausgewiesen. Der Stadt Mainz kommt
unter anderem die Funktion eines regional bedeutenden Wohnstandortes zu.

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

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

straBe (H 100)" die landes- und regionalplanerischen Vorgaben erfiillt bzw. den dort fi-
xierten Zielen entspricht.
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5.1

6.1

6.1.1

Begriindung "Noérdlich der Baentschstrafte (H 100)"

Planungsrechtliche Situation

Darstellungen des Flichennutzungsplanes

- ‘.: A = } : wr

Auszg aus dem giltigen Flichennutzungsplan der Stadt Mainz

Der Flichennutzungsplan der Stadt Mainz stellt den betreffenden Bereich als bestehende,
gemischte Baufliche (M) dar. Die im Flichennutzungsplan dargestellte Zweckbestim-
mung einer gemischten Baufliche (M) wird mit der beabsichtigen Festsetzung zur Art der
Nutzung als "Mischgebiet (MI)" gewahrt. Eine Anderung des Flichennutzungsplanes
wird nicht erforderlich, der Bebauungsplan ist aus dem gtiltigen Flichennutzungsplan ent-
wickelt.

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

Basierend auf der stidtebaulichen Zielsetzung einer sinnvollen stidtebaulichen "Nut-
zungsmischung" unter Bertcksichtigung der vorhandenen Nutzungen im Plangebiet so-
wie unter Berticksichtigung der nérdlich gelegenen Bahnlinien und der "Mombacher
StraBe" ("Larmquellen") werden fiir den Geltungsbereich Mischgebiete festgesetzt.

Dabei geht es neben der Bereitstellung und Sicherung von Flichen fir Arbeitsplitze und
gewerbliche Nutzungen auch darum, der bestehenden grolen Nachfrage nach Wohn-
raum in Mainz mit einem entsprechenden Angebot gerecht zu werden. Hierfir bietet sich
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6.2

Begriindung "Nérdlich der Baentschstrale (H 100)"

der verkehrsgtinstig gelegene Standort sehr gut an, da dieser bereits in das Siedlungsgefiige
integriert und von mehreren Seiten von Wohnnutzung umschlossen ist.

Die zulissige Art der baulichen Nutzung in den Mischgebieten "MI 1" und "MI 2" orien-
tiert sich an den zuldssigen Nutzungen gemil3 der Baunutzungsverordnung.

Neben dem Wohnen, den Geschifts- und Birogebiuden, den sonstigen Gewerbebetrie-
ben sowie den Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke sind die regelzulissigen Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes als erginzende Nutzungen stidtebaulich
denkbar. Gartenbaubetriebe und Tankstellen entsprechen jedoch nicht der stidtebauli-
chen Qualitat und Zielsetzung der Lage des Plangebiets, sind flichenintensiv und ziehen
quartiersfremden Verkehr in diese sowieso schon stark belasteten Bereiche hinein. Diese
Nutzungen sind deshalb innerhalb der festgesetzten Mischgebiete ausgeschlossen.

Gleiches gilt fur Vergniigungsstitten, sowohl fiir die gemill Baunutzungsverordnung all-
gemein zuldssigen Vergniigungsstitten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (nicht-
kerngebietstypische Vergniigungsstitten) in den Teilen des Gebiets, die Gberwiegend
durch gewerbliche Nutzungen geprigt sind als auch fir die gemil3 Baunutzungsverord-
nung  ausnahmsweise  zuldssigen  Vergnlgungsstitten  im  Sinne  des
§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO aullerhalb der tiberwiegend durch gewerbliche Nutzungen ge-
prigten Gebietsteile. Diese Anlagen und Betriebe storen die festgesetzte Wohnnutzung
unter Berticksichtigung der oben genannten Rahmenbedingungen fir Vergnigungsstit-
ten vor allem in den Abend- und Nachtstunden. Erginzend sind die o.g. landesgesetzli-
chen Regelungen zu berticksichtigen.

Ein Ausschluss von Bordellen oder bordellihnlicher Betriebe in den Mischgebieten
"MI 1" und "MI 2" ist nicht erfordetlich. Ein Bordell ist als ein Gewetrbebetrieb einzustu-
fen, der mit Wohnnutzung in der Nachbarschaft nicht vereinbar ist, da von thm erhebli-
ches Stérpotential ausgeht. Solch ein Betrieb ist deshalb wesentlich stérend mit der Folge,
dass sie mischgebietsunvertriglich sind (vgl. BayVGH v. 16.5.2008 Az. 9 ZB 07.3221).

Insgesamt entstehen im Plangebiet zwei, der Baunutzungsverordnung entsprechende, re-
gulire Mischgebiete "MI 1" und "MI 2" mit stidtebaulich bedingten Einschrinkungen
zur Art der baulichen Nutzung (Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstitten).

Zulissigkeit von Einzelhandelsbetrieben

Der Stadtrat der Stadt Mainz hat im Jahr 1999 mit dem Stadtleitbild Mainz folgende Ziele
tir die Einzelhandelsentwicklung beschlossen:

o Die wohnortnahe Grundversorgung fiir die Bewohner des Stadtzentrums sicher-
stellen
o Das Angebot in den Stadtteil- und Quartierszentren quantitativ und qualitativ wei-

terentwickeln, ohne das Stadtzentrum als Einkaufsstandort zu schwichen; die
wohnortnahe Versorgung zumindest mit Waren des alltiaglichen Bedarfs gewahr-
leisten

J Das Angebot auf der "Grinen Wiese" besonders fiir zentrenrelevante Sortimente
begrenzen
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6.3

6.3.1

Begriindung "Nérdlich der Baentschstrale (H 100)"

Konkretisiert werden diese Ziele im vom Stadtrat am 9.3.2005 beschlossenen Zentren-
konzept Einzelhandel. Darin werden Ziele, Leitlinien und Mal3nahmen benannt, mit de-
nen die Einzelhandelsstruktur in der Stadt Mainz raumlich und stidtebaulich geordnet
und weiterentwickelt werden soll. In dem Zentrenkonzept sind zentrale Versorgungsbe-
reiche dargestellt, die erhalten und weiterentwickelt werden sollen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine "nicht integrierte Lage" nach dem stddtischen
"Zentrenkonzept". Aus diesem Grund sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrentrelevanten
Sortimenten im rechtskriftigen 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 Einzelhandelsmirkten an diesem Standort insbesondere mit zen-
trenrelevanten Sortimenten konnte mittelfristig zu einer Gefihrdung des bestehenden
Einzelhandels in der Ortslage fihren. Aus diesem Grund wird die Errichtung von Ein-
zelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten im Geltungsbereich ausgeschlos-
sen.

Da es sich im Geltungsbereich um festgesetzte Mischgebiete handelt, sind regelmifig nur
nichtgrof3flichige Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Geschossfliche von 1.200 m? (dies
entspricht einer Verkaufsfliche von 800 m? gem. § 11 Abs. 3 BauNVO zulissig. Die
getroffenen Festsetzungen begrenzen diese zudem auf jene Sortimente, die nicht zentren-
relevant sind. Ansiedelungen von grof3flichigen Einzelhandelsbetrieben sind regelmafBig
nicht zulidssig und kénnen nur im Einzelfall nach vorheriger Priifung der Auswirkungen
zugelassen werden.

Die Regelung der Randsortimente ermdglicht den ansonsten zuldssigen Einzelhandelsbe-
trieben branchentypische Sortimente zu erginzen und tragt damit zu einer vertriaglichen
Anpassung an die aktuellen Rahmenbedingungen im Einzelhandel bei.

Maf} der baulichen Nutzung

Zur Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan die maximal
zuldssige Hohen fiir bauliche und sonstige Anlagen sowie eine zuldssige Grundflichen-
zahl (GRZ) festgesetzt. Zusitzlich werden im Bereich des Mischgebietes "MI 1" die Min-
destoberkanten baulicher und sonstige Anlagen festgesetzt.

Hohenfestsetzungen fiir bauliche und sonstige Anlagen

Die im Plan festgesetzte maximal zuldssige Oberkante baulicher und sonstiger Anlagen
beschreibt die absolute Oberkante des Gebéudes inkl. eines evtl. vorhandenen Staffelge-
schosses, Attika, Dachiiberstinde und allen sonstigen Dachaufbauten.

Die festgesetzten maximal zuldssigen Oberkanten fir bauliche und sonstige Anlagen ori-
entieren sich an der bestehenden Hohenentwicklung der umgebenden Bestandsgebaude
und formulieren ein zusitzliches Entwicklungspotenzial beziiglich der maximal zulassigen
Gebaudehohen. Basierend auf den festgesetzten maximal zuldssigen Gebdudeoberkanten
und Mindestoberkanten soll beztiglich der Héhenentwicklung der Gebdude eine einheit-
liche bauliche Raumkante entlang der "Mombacher StraB3e" entstehen.
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Begriindung "Nérdlich der Baentschstrale (H 100)"

Das Niveau der "Mombacher Strale" liegt nach den vorliegenden Daten zwischen ca.
90,22 und 90,94 m 1.N.N. und somit ca. 20 bis 22 m tiefer als die Strallenverkehrsfliche
"WallstraB3e". Da die bebauten Flichen von der "Mombacher Strae" bis zum Ende der
Bebauung meist nur schwach ansteigen ist der Hang an den bergseitigen Aufenflichen
der Bebauung im gesamten Untersuchungsbereich mehrere Meter hoch angeschnitten
und durch massive Stiitzmauern gegen Abrutschungen gesichert. Teilweise bilden diese
Stiitzmauern zugleich die Aulenmauern von Gebduden. Die Hohenunterschiede zwi-
schen der Bebauungsebene (ohne Kellereinbauten) und der Oberkante der Stiitzmauern
betrdgt zwischen ca. 4,0 m auf dem Grundstiick "Mombacher Str. 37" und max. ca. 10 m
auf dem Grundstiick "Mombacher Str. 23".

Aus der Héhenentwicklung der Gebdude im Geltungsbereich des "H 100" sowie im un-
mittelbaren Umfeld des Plangebietes werden die maximal zuldssigen Gebaudehohen fiir
den "H 100" abgeleitet. Hierzu wurden die Bestandsgebdude im Geltungsbereich des "H
100" beztglich der Trauf- und Firsthéhen eingemessen.

Ziel des Bebauungsplanes ist neben einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung die
Festsetzung gebietsvertriglicher Gebdudehéhen. Zudem soll der StraBenraum an der
"Mombacher Strale" rdumlich gefasst werden. Der Bestand entlang der "Mombacher
Stra3e" stellt sich derzeit als eine inhomogene Gebiudestruktur dar, welche sich beziiglich
der absoluten Héhe der Gebidude zwischen ca. 3,5 m und ca. 17,8 m bewegt.

Die unmittelbar stdlich an das Plangebiet des "H 100" angrenzende Baentschsiedlung
nimmt aufgrund des historischen Kontextes eine bauliche Sonderstellung an der "Mom-
bacher StraB3e" ein. Diese Hausgruppe wurde 1905 als baugenossenschaftlicher Wohn-
komplex errichtet und ist seit dem Jahr 1993 als Denkmalzone "Baentschstrale" unter
Schutz gestellt. Der in sich geschlossene Gebidudekomplex weicht deutlich von den tbri-
gen Gebiudestrukturen an der "Mombacher StraBe" und der "Wallstra3e" ab.

Die Hausergruppe in steiler Hanglage konstituiert sich aus zehn fiinfgeschossigen Gebau-
den, die durch ihre Anordnung eine stark verwinkelte Stralensituation schaffen. Die wie
miteinander verzahnt wirkenden Hiuser bilden eine geschlossene stidtebauliche Situation
mit einer Betonung der Kopfbauten, die, ausgerichtet auf die vorbeifiihrenden Strallen,
den Gebiaudekomplex nach aulen abschlieBen. Aus stidtebaulichen Griinden erfolgt be-
ziiglich der Parameter "Gebdudehéhen" und "Gebdudestellungen" eine Orientierung an
den vorhandenen Gebaudestrukturen in erster und zweiter Reihe im Geltungsbereich des
"H 100" entlang der "Mombacher Stra3e"

Im Bereich der Grundstlicksgrenzen zur benachbarten "Baentschsiedlung” wurden die

Bestandshohen aufgrund der Schutzwiirdigkeit der "Denkmalzone" dezidiert aufgenom-
men.
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Gelidndeh6hen im Bereich der "Baentschsiedlung; Quelle: Stadtplanungsamt Mainz 2022

Im Bereich der "Mombacher Strale" ist zur Umsetzung einer stidtebaulich prigenden
und den Strallenraum fassenden Stralenrandbebauung eine maximal zulidssige Oberkante
von 20,0 m festgesetzt. Diese Gebaudehohe orientiert sich an den bestehenden Gebiu-
dehohen in der Umgebung des Areals, so etwa an der Trauthohe der Baentschsiedlung
(Mombacher Strale 19 und 21) sowie der Gebdudehéhen der "Fritz-Kohl-Strale 3".
Hierdurch wird ein deutliches Entwicklungspotenzial beztiglich der Gebiaudehdhen gene-
riert und zusammen mit der Festsetzung von maximal 6 Vollgeschossen eine den Stra-
Benraum fassende Gebiudestruktur entlang der "Mombacher Strale" ermoglicht.

Zusitzlich werden im Bereich des Mischgebietes "MI 1" die Mindestoberkanten baulicher
und sonstige Anlagen festgesetzt. Um das stadtebauliche Ziel einer geschlossenen Raum-
kante entlang der "Mombacher Strale" zu erreichen, wird eine Mindestoberkante von
12,0 m festgesetzt. Hierdurch soll der relativ breite Strallenraum der "Mombacher Stra3e"
mittels einer Mindesthohe baulicher Anlagen raumlich gefasst werden.

Durch die Festsetzung von Baulinien entlang der Mombacher Stral3e soll eine klare Raum-
kante ausgebildet werden. Im Zusammenspiel mit der in diesen Bereichen festgesetzten
Mindestgebiudehthe von 12 m wird diese stidtebauliche Zielsetzung umgesetzt. Die Bil-
dung einer "harten" Raumkante ist stddtebaulich erforderlich, weil durch die Breite des
6ffentlichen Straflenraums der "Mombacher Stralle" nur die Umsetzung eines gewissen
Bauvolumens dazu beitrigt, den vorhandenen Strallenraum stidtebaulich zufriedenstel-
lend zu fassen. Ohne die getroffenen Festsetzungen bestiinde die Gefahr, dass der 6ffent-
liche Strallenraum der Mombacher Stral3e ausufert.

Im rickwirtigen Bereich in Richtung der Bebauung an der "Wallstrae" staffelt sich die
zulissige Gebdudehdhe ab. In diesem Bereich des Mischgebietes "MI 2" ist eine maximal
zuldssige Oberkante von 17,0 m festgesetzt. Die vorhandenen Gebaudehohen bewegen
sich in der "2. Reihe" zwischen 10,0 m und 15,5 m. Die getroffene Hohenfestsetzung im
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6.3.3

Begriindung "Nérdlich der Baentschstrale (H 100)"

Mischgebiet "MI 2" erméglicht ebenfalls ein Entwicklungspotenzial, etwa in Form einer
Aufstockung der Gebiude, bzw. Anderungen der Dachform etc. in diesem Bereich.

Ausnahmeregelung fiir Dachaufbauten

Um die notwendigen technischen Einrichtungen insbesondere im Bereich "Haustechnik"
umsetzen zu konnen, ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass die maximal zuldssigen Ober-
kanten baulicher und sonstiger Anlagen durch Dachaufbauten, technische Anlagen und
Treppenaufginge um bis zu 3,00 m tiberschritten werden durfen.

Hierzu zahlen auch sonstige technische Anlagen und Dachaufbauten wie zum Beispiel
Anlagen und Einrichtungen fir den Mobilfunkbetrieb, Fahrstuhlanlagen, Klimagerite,
Solar- und Photovoltaikanlagen etc. Dadurch werden ggf. technische Schwierigkeiten bei
der Realisierung der einzelnen Gebidude verhindert. Zur besseren optischen Einbindung
sind dartiber hinaus weitere gestalterische Regelungen fiir Dachaufbauten getroffen. Fin-
schrinkungen fir die Grée und die Lage der o.g. Anlagen ergeben sich aus den getroffe-
nen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zu Dachaufbauten.

Dachaufbauten in Form von technischen Anlagen (z. B. Fahrstuhlanlagen, Solaranlagen,
Klimagerite) sowie Treppenaufginge dirfen max. 25% der Dachfliche in Anspruch neh-
men und sind in Gruppen zusammenzufassen, vollstindig einzuhausen und in einen Min-
destabstand von 3,00 m von den Aullenwinden der jeweiligen Gebdude zu errichten. Die
Errichtung von Anlagen fiir Solarthermie und Photovoltaikanlagen sind hiervon ausge-
nommen.

Zahl der Vollgeschosse

Zur Begrenzung der Anzahl der Vollgeschosse unter Berticksichtigung der maximal zu-
lissigen Gebiaudeoberkanten ist im Bebauungsplan fiir das Mischgebiet im Bereich an der
"Mombacher Strale" die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse festgesetzt.

Unter Annahme einer Wohnnutzung mit einer, im Vergleich zur gewerblichen Nutzung,
reduzierten Geschosshohe von ca. 2,85 m wiren unter Berticksichtigung der zulassigen
Oberkanten baulicher und sonstiger Anlagen sieben Vollgeschosse fiir eine reine Wohn-
bebauung méglich und zulissig.

Stadtebaulich erwiinscht ist jedoch eine Bebauung mit maximal sechs Vollgeschossen und
gef. einem Staffelgeschoss. Daher erfolgt fiir den strallenseitigen Teilbereich des Misch-
gebietes "MI 1" die Festsetzung von maximal zuldssigen sechs Vollgeschossen. Diese
Festsetzung ermdglicht zudem erdgeschossige gewerbliche Nutzungen, welche meistens
deutlich hohere Geschosshéhen gegeniiber einer Wohnbebauung aufweisen bzw. bend-
tigen.

Grundflichenzahl

Fur die Mischgebiete "MI 1" und "MI 2" ist jeweils eine Grundflichenzahl von 0,6 fest-
gesetzt und entspricht damit der in der Baunutzungsverordnung vorgegebenen Ober-
grenze fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung fir Mischgebiete. Die Fest-
setzung der in der Baunutzungsverordnung vorgegebenen Obergrenze ist stidtebaulich
erforderlich, um die fiir den Standort im Mainzer Innenstadtbereich und die fir das Plan-
gebiet gewtinschte Baustruktur und Bauvolumen zu erméglichen. Dies auch vor dem Hin-
tergrund, dass das Areal bereits fast vollstindig bebaut ist und die bisherige Nutzungen
im Gebiet auch weiterhin ermoglicht werden sollen.
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Basierend auf den im Bebauungsplan festgesetzten Grundflichenzahlen erfolgt damit ins-
gesamt in etwa die gleiche bauliche Inanspruchnahme des Plangebiets wie in der aktuellen
Situation. Es ergibt sich eine fiir den innerstadtischen Bereich entlang der "Mombacher
StraBle" addquate Bodeninanspruchnahme, die eine Nachnutzung und Nachverdichtung
ohne tibermallige Beeintrichtigungen erméglicht.

Fir die Mischgebiete "MI 1" und "MI 2" gilt die Regelung des § 19 BauNVO, wonach die
zuldssige Grundfliche durch die Grundflichen der in Satz 1 des § 19 Abs. 4 BauNVO
bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden darf, hochstens je-
doch bis zu einer Grundflichenzahl von 0,8.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Abgrenzung der tiberbaubaren Grundstiicksflichen basiert auf der aktuellen Bestand-
situation im Areal. Dies gilt insbesondere fir die bestehenden Gebiudestrukturen im
rickwirtigen Bereich in Richtung der Bebauung an der "WallstraB3e".

Die Baufeldtiefe orientiert sich an den Ortlichen Gegebenheiten, bzw. den Gebiudestel-
lungen.

Um eine Fassung des StraBenraumes an der "Mombacher Stralle" zu erreichen, wird im
Bereich entlang der "Mombacher StraBe" eine Baulinie festgesetzt. Hierdurch soll bei
Neubauvorhaben eine Stralenrandbebauung erfolgen, welche durch die Gebaudestellung
an der "Mombacher StraB3e" eine Raumkante ausbildet.

Der stidtebauliche gewtinschte direkte Anschluss einer Neubebauung an das Gebiude
"Mombacher Stralle 21" erfolgt durch die Festsetzung einer Baulinie in direktem An-
schluss an das Gebiude "Mombacher Strale 21" in entsprechender Gebaudebreite.

Die Tiefe des Baufensters mit der festgesetzten maximalen Gebdudehéhe von 20,0 m
betragt 15,0 m und stellt somit eine Bautiefe dar, welche den gingigen Gebiudetiefen im
Geschosswohnungsbau von ca. 12,0 m bis 15,0 m entspricht.

Im sudlichen Bereich des geplanten Mischgebietes " MI 2" orientiert sich die festgesetzte
Baugrenze stringent an den vorhandenen Gebidudestrukturen sowie den bestehenden
Grundstiicksgrenzen.

Unmittelbar siidlich angrenzend an das Plangebiet des "H 100" befindet sich die Denk-
malzone "Baentschsiedlung”. Diese Hausgruppe wurde 1905 als baugenossenschaftlicher
Wohnkomplex errichtet und seit dem Jahr 1993 als Denkmalzone "Baentschstral3e" unter
Schutz gestellt. Aktuell werden im hinteren, straBenabgewandten Bereich/"Ruckseiten”
der Gebiude "Baentschsiedlung” auBlenliegende Fluchttreppenhiuser nachgerustet.

Die Unterschutzstellung erfolgte zum Zweck der Erhaltung des 1904 projektierten und
1905 durch die Gebrider Mertes fir die Beamten-Baugenossenschaft realisierten Wohn-
komplexes zwischen "Mombacher StraBe" und der "WallstraBBe". Die Hiusergruppe in
steiler Hanglage konstituiert sich aus zehn fiinfgeschossigen Gebduden, die durch ihre
Anordnung eine stark verwinkelte Strallensituation schaffen. Die wie miteinander ver-
zahnt wirkenden Hiuser bilden eine geschlossene stidtebauliche Situation mit einer Be-
tonung der Kopfbauten, die, ausgerichtet auf die vorbeifithrenden Strallen, den Gebiu-
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dekomplex nach auflen abschlieBen. Die Thematik der "Sichtbarkeit" der denkmalge-
schiitzen Hausgruppe und Sichtbeziehungen zum Gebdudeensemble sind zu berticksich-
tigen.

Ein Ziel des Bebauungsplanes sind zudem Regelungen beziiglich einer sinnvollen stadte-
baulichen Verkntipfung zwischen der bestehenden Bebauung an der "Mombacher Stra3e”
und der denkmalgeschiitzen "Baentschsiedlung". Die historischen Gebdude der Baent-
schsiedlung ricken im Bereich der "Mombacher Stralle 21" und der "Baentschstrale 13"
auf ca. 3,0 m bis 4,0 m an die Grenze zum Flurstiick 28/2 ("Mombacher Strale 23")
heran. Die Wohnriume sind zu dieser Grundsticksgrenze hin orientiert und besitzen
Fester6ffnungen und Balkone in diesen Bereich. Bei den bestehenden TraufhShen in die-
sen Bereichen zwischen ca. 20,0 m und 23,0 m ergeben sich rechnerisch Abstandflichen
(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 Grundsticksgrenze wird erreicht,
dass die im "H 100" zuldssigen Gebdudestrukturen mit méglichen GebdudehShen von
17,0 m und 20,0 m einen angemessenen Abstand zur Bebauung "Baentschsiedlung” ein-
halten. In diesem Streifen kénnen jedoch Gebiude, bzw. Gebaudeteile errichtet werden,
welche eine maximale Héhe von 4,0 m bzw. in 7,0 m nicht Uberschreiten. Durch den
festgesetzten Abstand werden die Bestandsgebdude im Geltungsbereich des "H 100"und
die Bewohner der "Baentschsiedlung"” vor einer zu dichten Bebauung geschiitzt. Hierbei
sind eine ausreichende Belichtung und die Wahrung gesunder Wohnverhiltnisse zu nen-
nen.

Durch die festgesetzte, differenzierte "Hohenstaffelung" erfolgt zudem ein "optisches"
Abrucken von der "Baentschsiedlung". Durch eine maximale Gebdudehdhe von 17,0 m
in einer Breite von ca. 6,0 m witrd einerseits ein direkter stidtebaulicher Anschluss an die
Baentschsiedlung erméglicht, andererseits eine klare "Fuge" und ein optisches Abriicken
von der historischen Bausubstanz definiert.

Bauweise

Das Ziel einer geschlossenen Gebédudestruktur als Stralenrandbebauung entlang der
"Mombacher StraBe" leitet sich zum einen aus dem stddtebaulichen Kontext der angren-
zenden Bebauungsstrukturen an der "Mombacher StraB3¢" und der "Fritz-Kohl-Straf3e"
und zum anderen aus der stidtebaulichen Zielvorstellung einer durchgingigen Fassung
des Stralenraumes ab. Um eine Fassung des Stralenraumes an der "Mombacher Stra(3e"
zu erreichen, wird im Bereich entlang der "Mombacher StraBe" eine Baulinie festgesetzt.

Ausnahmsweise darf auf dem Grundstiick "Mombacher Strale 33" (Flur 16, Flurstiicks-
nummer 22/5) fir die Einhaltung der geschlossenen Bauweise anstelle eines Gebdudes
auch eine geschlossene, sonstige bauliche Anlage an der festgesetzten Baulinie errichtet
werden.

Die Grundstiickssituation stellt sich wie folgt dar: Das im riickwirtigen Bereich bebaute
Grundstick (Flursticksnummer 22/5) wird von einem ca. 4,5 m breiten und ca. 13 m
langen "Grundstlicksteil" von der "Mombacher Stralie" aus erschlossen. Das Bestandsge-
biude liegt mit der Stralenfront des Gebédudes ca. 20- 21 m von der Strallenhinterkante
entfernt.
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Um das stidtebauliche Ziel, mittels einer geschlossenen Raumkante entlang der "Mom-
bacher Strale" den Strallenraum zu fassen, wird fiir dieses speziell zugeschnittene Grund-
stick eine Ausnahmeregelung getroffen. Anstelle eines Gebaudes darf die festgesetzte
Baulinie und die geschlossene Bauweise durch eine sonstige bauliche Anlage geschlossen
werden. Diese bauliche Anlage sollte weitestgehend fugendicht an die Nachbarbebauung
angeschlossen werden und eine Schalldimmung von mindestens 25 dB ermittelt nach
einem anerkannten akustischen Verfahren aufweisen. Aufgrund der geringen Grund-
stiicksbreite ist ein Gebdude fiir eine Wohn- und/oder Gewerbenutzung hier nicht reali-
sierbar.

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

Grundsitzlich ist die Bauweise nicht Teil des Maf3es der baulichen Nutzung sondern eine
besondere Bestimmung fiir die Anordnung der Gebaude im Verhiltnis zu den Nachbar-
grundstiicken. Die "Kann-Vorschrift" des § 22 Abs. 1 BauNVO lisst 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 Baukérper auf den Grundstiicken bereits durch Festsetzungen der tGber-
baubaren Grundstiicksflichen durch Baulinien und Baugrenzen geregelt wird. Dabei wer-
den die iberbaubaren Grundstiicksflichen mit beliebigem oder ohne seitlichen Grenzab-
stand festgesetzt, die landesrechtlichen Vorschriften tiber Abstinde und Abstandflichen
gehen dann in der Regel vor.

Stellplitze, Garagen, Nebenanlagen und Gemeinschaftsanlagen

Aufgrund der bestehenden stidtebaulichen Situation bestehen im Geltungsbereich des
"H 100" bereits viele versiegelte Flichen. Eine Inanspruchnahme der verbleibenden Frei-
flichen auflerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflichen durch die Errichtung von Ne-
benanlagen und Stellplitzen und damit ein Verlust begrinter Freiriume sind daher zu
vermeiden. Aus diesem Grund ist die Errichtung von Nebenanlagen und oberirdischen
Stellplitzen und Garagen innerhalb der nicht iberbaubaren Grundstiicksflichen unzulis-

sig.

Offentliche Verkehrsfliichen

Die Parzellen mit der Flurstiicksnummer 22/6 (ca. 27 m?), die Parzelle mit der Flurstiicks-
nummer 22/7 (ca. 6 m?) sowie ein Teilbereich der Parzelle mit der Flurstiicksnummer
26/1 (ca. 60 m?) werden als "6ffentliche Verkehrsfliche" festgesetzt.

Die "Mombacher Stra3e" stellt eine wichtige Hauptverkehrsader der Stadt Mainz dar. Der
direkt an den Geltungsbereich angrenzende Bereich der "Mombacher Strale" ist ver-
kehrstechnisch hoch belastet. Eine wichtige Fahrradwegeverbindung verlduft entlang des
Fahrbahnrandes der "Mombacher StraBle”. Von Seiten des Landesbetriebes Mobilitit
(LBM) bestehen Uberlegungen, in diesem Bereich einen "Radschnellweg" vorzusehen.

Die Parzellen mit der Flurstiicksnummer 22/6 sowie die Parzelle mit der Flurstiicksnum-
mer 22/7 stellen kleine Teilflichen der hintetliegenden Grundstiicke dar und werden det-
zeit als Grundstickszufahrten, bzw. fiir Einfriedungen genutzt.
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Die Teilfliche der Parzelle mit der Flurstiicksnummer 26/1 ragt mit einem Teilbereich
deutlich in den vorhandenen Stralenraum, bzw. in den vorhandenen Ful3- und Radweg
entlang der "Mombacher Strale". Hier bildet der heutige Grundstiickszuschnitt eine deut-
liche Engstelle aus, welche den Stralenraum massiv in seiner Funktion beeintrichtigt.

Da der Bewegungsraum bereits heute einer vielfiltigen Nutzung unterliegt (Parkplitze,
Ful3- und Radweg, Stralenbdume, Grundstiickszufahrten etc.) wird durch die getroffene
Festsetzung der Strallenraum in diesen Bereichen in seiner Funktion gesichert, die Fla-
chen stehen fiir eine anderweitige Nutzung (z.B. Bebauung, Stellplitze etc.) nicht zur Ver-
figung.

Durch die Festsetzung wird die Nutzung der betreffenden Grundstiicke als Verkehrsfla-
che aus stidtebaulichen Griinden sowohl fir die Eigentiimer als auch fir die Anlieger
unmittelbar rechtlich geordnet. Verkehrsflichen sind unverzichtbare Elemente jeder stiad-
tebaulichen Ordnung. Fiir den in Rede stehenden Teilbereich des Grundstiicks enthalt
der Bebauungsplan die nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB zulissige Festsetzung "Strallenver-
kehrsfliche".

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Die direkt an den Geltungsbereich angrenzenden Bereiche der "Mombacher Straie" und
der "Fritz-Kohl-Strale" sind verkehrstechnisch hoch belastet. Der definierte Bereich im
Kreuzungsbereich "Mombacher Strale"/"Fritz-Kohl-StraBle" ist beziiglich moglicher
Grundstiickszu- bzw. Ausfahrten problematisch (Kreuzungsbereich, Fullgingeriiberweg
etc.).

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

Leitungsrecht

Im Geltungsbereich befindet sich eine stidtische, 6ffentlich gewidmete Wegeparzelle mit
der Flursticknummer 113/2. Die Funktion als FuBlweg, bzw. ErschlieBung wird jedoch
nicht mehr benétigt.

Die urspriingliche Funktion des Weges als FuBwegeverbindung in Richtung der "Wall-
strale” ist nicht mehr gegeben. In dem Teilbereich der bestehenden 6ffentlichen Ver-
kehrsfliche (Gemeindestrale mit ca. 2,0 m Breite) befinden sich ausschlieflich Ver- und
Entsorgungsleitungen fiir Hausanschlisse.

Zur Sicherung der bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen wird daher ein Leitungs-
recht zu Gunsten des berechtigten Ver- und Entsorgungstrigers festgesetzt.

Geforderter Wohnungsbau

Beim Neubau von Gebiduden mit mehr als zehn Wohneinheiten sind 25 % der neu ent-
stehenden Wohnungen so zu errichten, dass sie mit Mitteln der sozialen Wohnraumfor-
derung gefoérdert werden kénnen. Der Begriff des "Gebéudes" ist in der Landesbauord-
nung Rheinland-Pfalz (LBauO) unter § 2 Abs. 2 und 3 definiert.
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Um den Belangen der sozialen innerstidtischen Wohnraumversorgung gerecht zu wer-
den, erfolgt die Festsetzung eines Anteils von Wohnungen, die so errichtet werden miis-
sen, dass sie mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden konnten.
Damit werden die Voraussetzungen geschaffen, dass ein Mindestanteil von Wohnungen
auch fir Personenkreise der sozialen Wohnraumforderung angeboten werden kénnen.
Als Angebotsplanung kann der Bebauungsplan nur mit dem Rechtsinstrument des § 9
Abs. 1 Nr. 7 BauGB die Forderfahigkeit von Wohnbebauung in Bebauungsplinen regeln.
Durch die Regelung kann sichergestellt werden, dass der jeweils Verfiigungsberechtigte
die in den Forderprogrammen der sozialen Wohnraumférderung normierten Forderkri-
terien bei der Schaffung von Wohnraum beachtet. Ein Férderzwang ergibt sich aus der
Festsetzung nicht. Nach heutigem Stand sind je nach mdéglicher Forderart, die entspre-
chenden Wohnflichenobergrenzen des zugrunde liegenden Forderprogramms einzuhal-
ten. Mit der Festsetzung wird des Weiteren sichergestellt, dass auch bei der zukiinftigen
Realisierung von Bauvorhaben die zu diesem Zeitpunkt maf3geblichen Férderprogramme
mit den darin festgelegten Forderbestimmungen zwingend zu beachten sind.

Private Grunflichen

Im Plangebiet befinden sich in den rickwirtigen Bereichen der Bebauung entlang der
Mombacher Strae und der Wallstra3e zusammenhingende Freiflichen mit Gartennut-
zung. Diese privaten Grinflichen weisen teilweise einen hochwertigen Gehélzbestand
auf und sollen als innergebietliche Griinstrukturen dauerhaft in ihrer Funktion gesichert
werden. Eine Bebauung dieser Flichen, auch mit Nebenanlagen etc. ist in Teilbereichen
stadtebaulich nicht gewtinscht. Griinflichen besitzen vielfiltige 6kologische, klimatische
und soziale Funktionen. Aufgrund der thermischen Gunstwirkungen der Vegetation kén-
nen Grinflichen als kiihlende Trittsteine innerhalb der Bebauung fungieren. Der Erhalt
der Griinflichen trigt zur Minderung des stidtischen Wirmeinseleffektes, zur Anpassung
an die Folgen des Klimawandels und gleichzeitig auch zur Sicherung der Wohnumfeld-
qualitit bei.

Innerhalb der durch Planeintrag festgesetzten privaten Grinfliche "G 1" mit der Zweck-
bestimmung "Naturnaher Garten mit flichigem Gehdlzbestand" sind bauliche und sons-
tige Anlagen sowie Ablagerungen jeglicher Art unzulissig. Der naturnahe Charakter der
Griinflichen wird hierdurch dauerhaft erhalten. Gemial3 dem Artenschutzgutachten stel-
len die Freiflichen mit flichigem Geholzbestand im Westen (Flurstiicke 16 und 17) ein
bedeutsames Nahrungs- und Rickzugshabitat fir die im Plangebiet und angrenzend
nachgewiesenen Brutvogel der Gebiische und Laubwilder dar und sind als solches zu
erhalten. Zudem befindet sich in dieser Fliche eine Vielzahl schiitzenswerter Baume.

Innerhalb der durch Planeintrag festgesetzten privaten Grinflichen "G 2" mit der
Zweckbestimmung "Naturnahe Girten" sind bauliche und sonstige Anlagen fiir die Gar-
ten- und Freizeitnutzung ausnahmsweise auf bis zu maximal 30 % der Fliche zulassig.
Ausgenommen hiervon sind die Bereiche der festgesetzten Einzelbiume. Die als zu er-
haltend festgesetzten Biume durfen nicht geschadigt oder beseitigt werden. Im Kronen-
bereich der Biaume sind Aufschiittungen, Pflasterungen, Versiegelung und Bodenverdich-
tung unzuléssig.

Durch diese Festsetzung soll erméglicht werden, dass zweckgebundene bauliche Anlagen
wie z.B. Gartenhiuser, Geriteschuppen, Gewichshiuser, iberdachte Freisitze oder Spiel-
gerite etc. errichtet werden diirfen, ebenso wie Flichen fiir eine girtnerische Nutzung.
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Begriindung "Nérdlich der Baentschstrale (H 100)"

Unter einer girtnerischen Nutzung ist hierbei die nichterwerbsmilBige, girtnerische Nut-
zung insbesondere zur Gewinnung von Gartenbauerzeugnissen fir den Eigenbedarf,
etwa in Form von Gemisebeeten, Obstbdumen, Beerenstriuchern etc., zu verstehen. Die
der Garten- und Freizeitnutzung dienende Nutzung wie z.B. das Abstellen oder auch Ab-
legen von Materialien wie z.B. um (Brenn-) Holz, Steine, Erde, kompostierbare Garten-
abfille (Kompost) ist zudem als ausnahmsweise zuldssige Nutzung vorgesehen.

Diese Ausnahmeregelung soll eine extensive, freizeitbezogene Nutzung der vorhandenen
Grunbereiche im Sinne von "naturnahen Girten" und unter Berticksichtigung der 6kolo-
gischen Funktionen ermdglichen, welche im Quartier als prigendes Element zur Siche-
rung der Wohnumfeldqualitit zu erhalten sind.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Versiegelung

Um die Bodenfunktion in dem ohnehin dicht beplanten Quartier nicht unnétig zu beein-
trichtigen, wird festgesetzt, dass nicht tiberdachte Zuwege, Ful3- und Radwege, sowie
ebenerdige Kfz-Stellplitze ausschlieBlich in wasserdurchlissigen Beligen und versicke-
rungsfihigem Unterbau auszufithren sind. Damit soll der Eingriff in das Schutzgut Boden
auf ein Minimum reduziert werden.

Durch die Verwendung von wasserdurchlissigen Belidgen im Plangebiet kann die Nieder-
schlagsversickerung in eingeschrinktem Umfang erhalten und die Grundwasserneubil-
dung weiterhin ermoglicht werden.

Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
Festsetzungen zum Schallschutz

Zur Ermittlung der Lirmeinwirkungen auf das Plangebiet "H 100" wurde vom Biiro
WSW & Partner GmbH ein schalltechnisches Gutachten (Stand 18.12.2020) erstellt. Auf
der Grundlage des Gutachtens und dem darin erarbeiteten Schallschutzkonzept wurden
im Bebauungsplan zum Schutz vor Gerduscheinwirkungen textliche Festsetzungen ge-
troffen.

Einwirkende Schallquellen auf das Plangebiet sind der Stralenverkehr der "Mombacher
StraB3e" und der "Fritz-Kohl-Stralle" sowie der Schienenverkehr auf den Eisenbahnstre-
cken im Bereich des Hauptbahnhofs Mainz.

Aufgrund der festgestellten Uberschreitungen der mafBgeblichen Orientierungswerte
wurde hinsichtlich des einwirkenden Verkehrslirms die Erarbeitung eines Schallschutz-
konzepts erforderlich. Zur Erarbeitung eines Schallschutzkonzepts stehen die folgenden
grundsitzlichen Moglichkeiten zur Verfigung, deren Realisierbarkeit, schalltechnische
Wirksamkeit und VerhaltnismaBigkeit im Finzelfall zu prifen waren:

o MalBnahmen an der Quelle
o Einhalten von Mindestabstinden (Trennung der Nutzungen)
o Differenzierte Baugebietsausweisungen (Nutzungsgliederung)

g:\amt61\textverarbeitung\pc3\sg2\schuy\3.269.msy.docx Stand: 18.07.2022 20



6.13.2

Begriindung "Nérdlich der Baentschstrale (H 100)"

° Aktive SchallschutzmaBinahmen (Larmschutzwille und/oder Lirmschutzwinde)

o Schallschutzmal3nahmen an den schutzwiirdigen Nutzungen (Grundrissorientie-
rung, 2. Fassade, geschlossene Laubenginge, Winterloggien o.d., passive Schall-
schutzmafBnahmen (Verbesserung der Schalldimmung der Auflenbauteile und Ein-
bau von technischen Liftungseinrichtungen in Schlaf- und Kinderzimmern)

Entsprechende Maf3nahmen an der Schallquelle sind, ebenso wie das Einhalten eines Min-
destabstandes nicht im Zuge der Bauleitplanung durchsetzbar und werden daher bei der
Erarbeitung des Schallschutzkonzeptes nicht berticksichtigt. Eine differenzierte Bauge-
bietsausweisung an diesem Standort nicht in Frage. Aufgrund der ErschlieBungssituation
des Plangebiets, der topographischen Situation und der stidtebaulich gewollten Hohe der
geplanten Bebauung sind aktive SchallschutzmafB3nahmen nicht méglich. Durch die Fest-
setzung einer Baulinie und der geschlossenen Bauweise ohne seitlichen Grenzabstand
wird fir die abgeschirmten Gebidudeseiten sowie die dahinter liegenden Flichen bereits
ein optimaler Schallschutz erreicht.

Als SchallschutzmafB3nahmen an den schutzwirdigen Nutzungen werden Vorgaben fur
die Orientierung von Fenstern von Aufenthaltsriumen bzw. der Aufenthaltsraume selbst
oder die Durchfithrung passiver Schallschutzma3nahmen (Verbesserung der Schalldim-
mung der Aullenbauteile sowie Einbau von schallgedimmten Liftungseinrichtungen in
zum Schlafen genutzten Aufenthaltsriumen) getroffen.

Schutzbediirftige Riume von Wohnungen

Innerhalb der Mischgebiete "MI 1" und "MI 2" sind Fenster schutzbediirftiger Riume in
Wohnungen an der zur Stralenverkehrsfliche "Mombacher StraBe" hin zugewandten
Fassade unzulissig.

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

1. aufgrund einer tatsichlich vorhandenen Bebauungsstruktur (bauliche Anlage) nach-
gewiesen werden kann, dass vor diesem Fenster am Tag (06:00-22:00 Uhr) ein Be-
urteilungspegel aufgrund des Stralen- und Schienenverkehrslirms von 64 dB(A)
nicht tiberschritten wird.

oder

2. der schutzbedurftige Raum auch tiber Fenster an einer Fassade mit einem Beurtei-
lungspegel von nicht mehr als 64 dB(A) am Tag verftgt.
Fenster an der Fassade zur "Mombacher Stralle" sind ausnahmsweise zulissig,
wenn ein weiteres Fenster an einer Fassade mit einem Beurteilungspegel von weni-
ger als 64 dB(A) vorhanden ist. Sowohl 6ffenbare als auch feststehende Fenster
bediirfen also eines weiteren zum Liiften geeigneten Fensters an einer "leiseren"
Fassade mit weniger als 64 dB(A).
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oder

3. vor mindestens einem Fenster des schutzbediirftigen Raumes durch bauliche
Schallschutzma3nahmen, wie z.B. hinterliiftete Glasfassaden, vorgelagerte beliftete
Wintergarten, verglaste beliiftete Loggien oder vergleichbare Schallschutzmaf3nah-
men sichergestellt ist, dass vor diesem Fenster am Tag (06:00-22:00 Uhr) ein Beur-
teilungspegel aufgrund des StraBen- und Schienenverkehrslirms von 60 dB(A)
nicht Giberschritten wird.
Eine vergleichbare Mal3nahme stellt auch eine besondere Fensterkonstruktion dar,
sofern hierdurch ein Pegel von 45 dB(A) tags innen unter Wahrung einer ausrei-
chenden Beliftung bei teilge6ffnetem Fenster nicht tiberschritten wird.

Innerhalb des Mischgebiets "MI 2" kann fiir Rdume, die zum Nachtschlaf genutzt werden
konnen, von der Festsetzung ausnahmsweise abgewichen werden, soweit im bauord-
nungsrechtlichen Verfahren nachgewiesen wird, dass aufgrund tatsichlich vorhandener
Bebauungsstrukturen an dieser Fassade in der Nacht ein Beurteilungspegel aufgrund des
Straen- und Schienenverkehrslirms von weniger als 54 dB(A) vorliegt.

Auflenwohnbetreiche

Innerhalb der Mischgebiete "MI 1" und "MI 2" sind Aulenwohnbereiche, an der an der
zur Strallenverkehrsfliche "Mombacher Strale" hin zugewandten Fassade unzuldssig.
Innerhalb des Mischgebiets "MI 2" kénnen Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelas-
sen werden, soweit im bauordnungsrechtlichen Verfahren nachgewiesen wird, dass auf-
grund tatsichlich vorhandener Bebauungsstrukturen (bauliche Anlagen) an dieser Fassade
am Tag und in der Nacht ein Beurteilungspegel aufgrund des Stral3en- und Schienenver-
kehrslirms von weniger als 64 dB(A) vorliegt.

Von der Festsetzung kann ausnahmsweise auch abgewichen werden, wenn die Auflen-
wohnbereiche als Wintergirten/ verglaste Loggien ausgefiihrt werden und hierdurch der
Wert von 64 dB(A) tags und nachts gewihrleistet wird.

Die Einhaltung der Anforderungen ist sicherzustellen und im Rahmen des bauordnungs-
rechtlichen Antragsverfahrens nachzuweisen.

Anforderungen an die Schalldimmung der Aullenbauteile zum Schutz gegen Au-
Benlirm

Die Anforderungen an die Qualitdt der passiven Larmschutzmalnahmen bestimmen 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 auseinander-
liegen, wird es entsprechend der DIN 4109-2: 2018- 01 erforderlich, fiir schutzbedtrftige
Riume mit Nachtschlaf zusitzlich einen Zuschlag von 10 dB zum Schutz des Nachtschla-
fes zu addieren, um den mal3geblichen Aullenlirmpegel fiir diese Raume zu berechnen.
Weiterhin sieht die aktuelle Fassung dieser Norm vor, dass aufgrund der Frequenzzusam-
mensetzung von Schienenverkehrsgerduschen in Verbindung mit dem Frequenzspektrum
der Schalldimm-Mal3e von AuBlenbauteilen der Beurteilungspegel, der fiir die Berechnung
des mallgeblichen AulBlenlirmpegels herangezogen wird, fiir den Schienenverkehr pau-
schal um 5 dB zu mindern ist.
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Bei dieser Vorgehensweise ergeben sich auf aufgrund der in der Nacht deutlich kritische-
ren schalltechnischen Situation (ca. 11 dB) fiir schutzbedirftige Riume, die zum Nacht-
schlaf genutzt werden, hohere Anforderungen als fiir schutzbedurftige Raume, die ein-
deutig nicht zum Nachtschlaf genutzt werden.

Aufgrund des deutlichen Unterschieds zwischen Tag und Nacht wurde in der vorliegen-
den Planungssituation in den Festsetzungen des Bebauungsplans zwischen schutzbeduirf-
tigen Raumen, die eindeutig nicht zum Nachtschlaf und schutzbedurftigen Rdumen, die
zum Nachtschlaf genutzt werden kénnen, unterschieden.

Bei der Errichtung und Anderung von Gebiuden sind die AuBlenbauteile (d.h. Fenster,
Auflenwinde und Dachflichen) schutzbediirftiger Raume mindestens gemif3 den Anfor-
derungen der DIN 4109-1 "Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen",
Januar 2018, Kapitel 7 (DIN 4109-1: 2018-01) auszubilden. Die dafiir mal3geblichen Au-
Benlirmpegel aufgrund des Verkehrslirms sind in den Themenkarten 1 und 2 dargestellt.

reitung- Tag (06:00-22:00 Uhr) i i
berechnet nach DIN 4109-2: 2018-01 [ Hauptgebiude

109-1: 2018-01, [ nebengebaude
<= 55,0
9 pas = Scvene
nicht zum Nachtschlaf 600< Il <650

65,0 < I <= 70,0
70,0 « <= 75,0 = = Geltungsbereich des Bebauungsplans
v

—Strake

750 < [0l <= 80,0 —Baulinie
80,0 < LI

b4 VR RTKN A\ \ N\
Themenkarte 1: Ma3gebliche Auflenlirmpegel fir schutzbedirftige Riume, die eindeutig
nicht zum Nachtschlaf genutzt werden kénnen.
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Verkehrslarm im Plangebiet

Freie Schallausbreitung- Nacht (22:00-06:00 Uhr) I 4 [~ - e
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00 < <= 750 = = Geltungsbereich des Bebauungsplans
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S——— L 50,0 < KUl

<) —~ \ \'\
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Themenkarte 2: Mal3gebliche AuBlenlirmpegel fur schufibediirftige Riume, die zu
Nachtschlaf genutzt werden kénnen (z.B. Schlafriume, Kinderzimmer, Ubernachtungs-
raume in Beherbergungsstitten).

Die Einhaltung der Anforderungen ist sicherzustellen und im Rahmen des bauordnungs-
rechtlichen Antragsverfahrens nach DIN 4109-2 "Schallschutz im Hochbau — Teil 2:
Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforderungen", Januar 2018 (DIN 4109-2:
2018-01) nachzuweisen. Es konnen Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen wer-
den, soweit im bauordnungsrechtlichen Verfahren nachgewiesen wird, dass -insbesondere
an gegeniiber den Liarmquellen abgeschirmten oder den Lirmquellen abgewandten Ge-
baudeteilen- geringere mal3gebliche AuBlenlirmpegel vorliegen. Die Anforderungen an die
Schalldimmung der AuB3enbauteile sind dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-
1: 2018-01 zu reduzieren.

Soweit in relevantem Umfang Gewerbe- bzw. Anlagenlirm auf schutzwiirdige Nutzungen
einwirkt, ist dieser zusitzlich bei der Ermittlung des maf3geblichen Auflenlirmpegels im
bauordnungsrechtlichen Verfahren sowie der Dimensionierung der Aufenbauteile
schutzbedirftiger Rdume zu berticksichtigen.

Die Einhaltung der Anforderungen ist sicherzustellen und im Rahmen des bauordnungs-
rechtlichen Antragsverfahrens nachzuweisen.

Schallgedimmte Liiftungseinrichtungen

Schutzbedurftigen Riume, die zum Nachtschlaf genutzt werden kénnen, sind bautech-
nisch (z.B. durch fensterunabhingige, schallgedimmte Liiftungen) so auszustatten, dass
bei Einhaltung der Anforderungen an die Schalldimmung gemil3 der textlichen Festset-
zung Nr. 1.10.3 ein ausreichender Mindestluftwechsel (Nennliftung) gemill der zum
Zeitpunkt der Genehmigung giiltigen Fassung der DIN 1946-6: "Raumlufttechnik - Teil
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6.14.1

Begriindung "Nérdlich der Baentschstrale (H 100)"

6: Luftung von Wohnungen - Allgemeine Anforderungen, Anforderungen an die Ausle-
gung, Ausfiihrung, Inbetriebnahme und Ubergabe sowie Instandhaltung” (derzeit giiltige
Fassung DIN 1946-6:2019-12) sichergestellt wird.

Es konnen Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelassen werden, soweit im bauord-
nungsrechtlichen Verfahren nachgewiesen wird, dass der schutzbedurftige Raum tber ein
Fenster verfigt, an dem der Beurteilungspegel einen Wert von 50 dB(A) einhilt. Die Ein-
haltung der Anforderungen ist sicherzustellen und im Rahmen des bauordnungsrechtli-
chen Antragsverfahrens nachzuweisen.

Mit den im Bebauungsplan "H 100" getroffenen Festsetzungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen wird die Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Anfor-
derungen hinsichtlich Gerdusche gewihrleistet und den Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhiltnisse entsprochen.

Beleuchtung

Zum Schutz der Insekten sind zur Minderung von beleuchtungsbedingten Lockeffekten
und Totalverlusten Festsetzungen zu geeigneten Leuchtmitteln getroffen.

Im Freien sind ausschlieBlich geschlossene, warmweil3 getonte LED-Lampen (Lichttem-
peratur max. 3000 K, Abstrahlwinkel von max. 70° zur Vertikalen) mit gerichtetem, nur
zum Boden abstrahlendem Licht zu verwenden.

Griinplanerische Festsetzungen
Erhalt von Biaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, Erhaltungsfliche

Im Plangebiet befinden sich private Griinflichen, welche teilweise einen hochwertigen
Geholzbestand aufweisen. Diese Vegetationsstrukturen stellen aufgrund ihrer Vielfalt, ih-
res Alters und Ausprigung wertvolle Lebens-, Nahrungs- und Riickzugsraume fir Tiere,
insbesondere Vogel und Insekten, innerhalb des Siedlungsraumes dar und dienen der Bi-
otopvernetzung. Sie leisten damit gleichzeitig einen wesentlichen Beitrag zum Erhalt der
Biodiversitit. Im Geltungsbereich des "H 100" werden diese baum- und strauchbestan-
denen Flichen zum Erhalt von Biumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzt, um die Grunstrukturen dauerhaft gegen jede Beeintrichtigung zu schiitzen
und zu erhalten. Mit der Festsetzung kénnen auch die positiven klimatischen Wirkungen
der Baum- bzw. Geholzbestinde und ihre bereichernde Funktion fiir das Ortsbild und
Wohnumfeld dauerhaft gesichert werden. Des Weiteren werden hierdurch Laubbidume
auf den Flurstiicken 16 und 17 mit einem Stammumfang > 80 cm aufgrund ihres Feldge-
hélzcharakters innerhalb des Siedlungsbereiches dauerhaft erhalten.

Die getroffene Festsetzung zum Erhalt der Einzelbaume erfolgte aufgrund ihres Alters
und ihrer Grof3e, ihrer maf3stabsbildenden und stadtbild- bzw. raumprigenden Wirkung
sowie aufgrund ihrer Artenschutzbedeutung als nachgewiesene Fortpflanzungs- und Ru-
hestitte von Tieren.

Bei Verlust und naturbedingter Abgingigkeit von Baumen sind diese durch standortge-
rechte und vorrangig heimische Biume an Ort und Stelle gemal3 der Pflanzenvorschlags-
liste zu ersetzen. Ebenso ist der Verlust von Striuchern durch gleichwertige Nachpflan-
zungen von Striuchern zu ersetzen.
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Dach- und Fassadenbegriinung

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass die Dacher bzw. Dachflichen bis 20° Dachneigung
und ab 15 m? zusammenhingender Dachfliche mit Substratdicken von mindestens 10 cm
zu begrinen und dauerhaft zu unterhalten sind. Es ist mindestens eine Extensivbegri-
nung bestehend aus naturnaher Vegetation vorzusehen. Die Bewisserung der Dachbe-
grunung soll ausschlieBlich mit Niederschlagswasser erfolgen.

Die festgesetzten Dachbegriinungsmaf3nahmen dienen insgesamt der Rickhaltung und
verzégerten Ableitung von Niederschlagswasser. Aullerdem heizt sich eine Dachbegri-
nung thermisch nicht so stark auf wie andere Dachdeckungsmaterialien. Durch die ver-
minderte Wirmertckstrahlung begriinter Dacher und die Verdunstung kénnen klimatisch
nachteilige Effekte von Baukérpern gemindert werden. Die Dachbegriinung kann somit
zur Verbesserung der kleinklimatischen Situation im Planbereich beitragen.

Fir 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 o.g. Dachbegriinung kombiniert werden miissen. Nutzbare Dachterrassen,
verglaste Dachteile, technische Dachein- und Aufbauten bis zu einem Anteil von max. 30
% der Gesamtdachfliche sind von der Begriinungspflicht ausgenommen. Dachbegrii-
nung und Anlagen fiir Solarthermie und Photovoltaik schlief3en sich gegenseitig nicht aus.
Die Kombination von Dachbegrinung und derartigen Anlagen ist -ohne unverhaltnisma-
Big hohen Aufwand- technisch umsetzbar.

Im Bebauungsplan ist zudem festgesetzt, dass Tir- und fensterlose Wand- oder Fassa-
denflichen und zusammenhingende Teilflichen von Wand- oder Fassadenflichen mit
Tur- und / oder Fenster6ffnungen ab einer GroBe von 20 qm, mit Gehélzen bzw. mit
Rank- oder Kletterpflanzen zu begriinen sind. Diese Mal3nahme dient -wie auch die
Dachbegrinung- der Durchgrinung der Mischgebiete und bringt ebenfalls Vorteile hin-
sichtlich der kleinklimatischen Verhiltnisse im Plangebiet. U.a. werden dadurch eine ge-
ringere Aufheizung der Luft sowie die Reduzierung der Oberflichentemperatur erreicht
und neue Lebensriaume fir Tiere und Pflanzen geschaffen.

Begriinung von Tiefgaragen und unterbauten Flichen

Vor dem Hintergrund der hohen Grundstiicksausnutzung in "Mischgebieten" bestehen
hinsichtlich der Begriinung und Uberdeckung von unterbauten Flichen wie Tiefgaragen
erhohte Anforderungen. Decken von Tiefgaragen und unterbauten Fliachen, die nicht mit
Gebiuden, Stellplitzen und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen tiberbaut werden, sind
vollstindig mit einer Erdaufschiittung zu versehen und als Vegetationsflichen anzulegen,
dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Mit dieser Festsetzung wird gewihrleistet, dass auch auf den privaten Grundstiicksfla-
chen, die vollstindig unterbaut sind, eine ausreichende Bodenfunktion erhalten bleibt und
die Freiriume auch im Sinne einer girtnerischen Nutzung zur Verfiigung stehen.

Im Bebauungsplan sind beztiglich der Erdaufschiittungen tiber Drainschicht Mindeststir-
ken festgesetzt. Mit den festgesetzten Stirken zum Bodenaufbau kénnen ein langfristiger
Erhalt und eine artgerechte Entwicklung der Bepflanzungen gewihrleistet werden und
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Begriindung "Nérdlich der Baentschstrale (H 100)"

die sich mit den Bepflanzungen verbundenen Gunstwirkungen (Klima, Artenschutz, Frei-
raumgliederung) langfristig einstellen. Auch der Abfluss des anfallenden Niederschlags-
wassers wird durch die festgesetzten Erdiberdeckungen der Tiefgaragen deutlich gemin-
dert.

Begriinung der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflichen

Durch die Festsetzungen zur Begrinung der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflichen
werden neue Biotopstrukturen geschaffen. Die Festsetzung dient zudem der Durchgri-
nung und Gliederung der Mischgebiete mit Striuchern und Biumen. Mindestens 20 %
der Grundsticksflichen der bebauten Grundstiicke sind vollstindig zu begriinen und zu
unterhalten. Auf den zu begriinenden Flichen ist ein Geholzanteil von min. 20% aus
standortgerechten und vorrangig heimischen Arten gemil3 der Pflanzenvorschlagsliste
vorzusehen. Mit der Festsetzung wird eine bodengebundene Mindestbegriinung und der
Erhalt bzw. die Entwicklung unversiegelter Freiflichen sichergestellt. Im Vergleich zur
heutigen Bestandssituation bedeutet dies fiir die bereits heute fast vollstindig versiegelten
Flichen in den Mischgebieten eine Verbesserung der Umweltsituation.

Ab einer Mindestfliche von 100 gm zu begriinender Grundstiicksfliche ist je angefangene
100 gm der zu begrinenden Grundsticksfliche mindestens ein standortgerechter Baum
2. Ordnung (Stammumfang 18/20 cm, gemessen in einem Meter Hohe) zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Bei einer zu begriinenden 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, Mindesthéhe 80-100 cm) zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Mit den verschiedenen Vorgaben zur Anpflanz-
menge und Qualitit kann unter Berticksichtigung der zuldssigen baulichen Ausnutzung
den unterschiedlichen Grundstiicksgro3en im Plangebiet Rechnung getragen werden.

Die Pflanzverpflichtung fir die Baumpflanzungen ist zusitzlich zu den Strauchpflanzun-
gen auszufithren. Neben der Verbesserung des Mikroklimas und der Beschattung leisten
Geholzpflanzungen einen wichtigen Beitrag zur Biodiversitit.

Vor dem Hintergrund der zunehmenden Gestaltung des Aul3enraumes mit geschotterten
Flichen wird klargestellt, dass die Anlage bzw. Kombination aus Steinschiittungen, soge-
nannte Schottergirten, auch in Verbindung mit Folien keine Begriinung darstellen und
unzulissig sind. Schottergirten fithren zu einer Minderung und Verarmung der Artenviel-
falt (Biodiversitit) und zu einer reduzierten Versickerung, insbesondere bei Verwendung
wasserundurchlissiger Folien. Aufgrund der zusitzlichen Erwirmung der mineralischen
Schiittungen haben sie negative Auswirkungen auf das Mikroklima.

Begriinung der Stellplitze

Ab einer Mindestzahl von 2 ebenerdigen nicht tiberbauten Stellplitzen fiir Kraftfahrzeuge
sind je angefangene 4 Stellplitze mit mindestens einem Laubbaum 1. oder 2. Ordnung
(Stammumfang 18/20 gemessen in 1m Hohe) zu Uberstellen bzw. ist dieser den Stellplit-
zen in riumlicher Nihe zuzuordnen. Damit kann eine weitegehend gleichmiBige Uber-
deckung der Stellplatzanlagen durch Baumkronen sichergestellt werden.

Da gerade Stellplatzflichen in den gewerblich genutzten Bereichen in einem erhéhten
Umfang erforderlich werden kénnen, wirken sich diese beziiglich der Flichenerwirmung
und des Niederschlagsabflusses in besonderem Maf3e auf das Mikroklima aus. Durch die
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Aufnahme einer Festsetzung zur Uberstellung von oberirdischen Stellplitzen mit Biumen
konnen diese Effekte deutlich minimiert werden, was sich positiv auf das Lokalklima aus-
wirkt. Gleichzeitig dient die Festsetzung der gestalterischen Gliederung und Einbindung
der Anlagen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes
Dachaufbauten

Anlagen und Einrichtungen fir den Mobilfunkbetrieb, sonstige technische Dachaufbau-
ten sowie Treppenaufginge dienen der infrastrukturellen Versorgung des Gebiets bzw.
der Gebiude und durfen daher auch tber die festgesetzte Oberkante der Gebaude hin-
ausragen. Gerade bei der Errichtung von Gebduden mit Flachdach ist aufgrund fehlender
Riumlichkeiten im Dachraum mit einem erhéhten Anteil an technischen Dachaufbauten
(z.B. Gebaudetechnik) zu rechnen. Um zu vermeiden, dass diese technischen Anlagen das
spitere Erscheinungsbild der Gebdude zu stark beeinflussen, sind Regelungen getroffen,
welche die Anordnung der Anlagen auf den Gebéduden betreffen.

Zur besseren gestalterischen Einbindung sind Dachaufbauten in Gruppen zusammenzu-
fassen, komplett einzuhausen und miissen zur Verhinderung der direkten Einsichtnahme
mindestens 3,00 m von den einsehbaren Aullenwinden der Gebiude zurlicktreten. Somit
kann erreicht werden, dass die Dachflichen nicht tiberall durch verstreut liegende einzelne
Technikanlagen etc. dominiert werden.

Die Regelungen zu Dachaufbauten stellen das angemessene gestalterische Einftigen von
Vorhaben in das vorhandene stidtebaulich-gestalterische Umfeld sicher. Festsetzungen
hierzu sind erforderlich, da die Obergeschosse der Gebaude durch die Lage an wichtigen
Verkehrsstralen der Stadt Mainz (Mombacher Strale und Fritz-Kohl-Stra3e) gut einseh-
bar sind.

Miilltonnenstandplitze

Die Gestaltung der in der Regel vielfiltigen Nebenanlagen und Einfriedungen bestimmt
wesentlich das gestalterische Erscheinungsbild eines Gebietes. Um die neu entstehenden
Freirdume von einer zunehmenden Beeintrichtigung freizuhalten, wurde im Geltungsbe-
reich die Errichtung von Nebenanlagen auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflichen
reglementiert. Erginzend ist geregelt, dass Milltonnen und Millbehilter in Schrinken
oder geschlossenen Raumen unterzubringen sind, bzw. als Gruppenanlagen anzuordnen
und entsprechend einzuhausen und zu begriinen sind. Diese Regelungen sichern ein Min-
destmal} an gestalterischer Gemeinsamkeit und tragen zur qualititvollen Gestaltung des
Quartiers und des Ortsbildes bei.

Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen dienen dazu, eine Aufwertung des Ortsbildes zu er-
reichen. Werbeanlagen sind in besonderem Mal3e geeignet, das Ortsbild negativ zu beein-
flussen, da sie ihrem Zwecke nach dazu dienen, die Blicke auf sich zu lenken und die
besondere Aufmerksamkeit des Betrachters zu binden. Dabei besteht die Gefaht, dass
Werbeanlagen aufgrund ihrer besonderen Erscheinung nicht mehr als Teil eines Gebietes
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wirken, sondern die gestalterische Wirkung des Quartiers beeintrichtigen. Von besonde-
rer Bedeutung dabei ist, dass im Geltungsbereich auch die Errichtung von Gewerbebe-
trieben erfolgt, die auf Werbeanlagen angewiesen sind.

Werbeanlagen sind unabdingbare Bestandteile von Gewerbebetrieben und zur Sicherung
eines Gewerbebetriebes und dessen Kontakt nach Auflen unverzichtbar. Einschrinkun-
gen erfolgen daher nur fiir solche Anlagen, die in besonders starker Weise zu einer Beein-
traichtigung des Ortsbildes fihren.

Hierzu zihlen vor allem Werbepylone oder Werbetiirme. Sie stellen stadtebauliche Soli-
tire dar, die insbesondere wegen ihrer weit Giber die eigentliche Bebauung hinausragenden
Erscheinung das Orts- und Landschaftsbild héchst negativ beeintrichtigen. Eine zusitz-
liche Beleuchtung dieser Anlagen in der Dammerung oder in den nachtlichen Abendstun-
den wiirde diesen negativen Eindruck nachhaltig verstirken. Aus diesem Grund wird die
Errichtung von Pylonen und Werbetiirmen im gesamten Geltungsbereich ausgeschlossen.

Eine dhnliche Wirkung wie Pylone besitzen Uberdachwerbeanlagen, die ebenfalls die da-
runterliegenden Gebaude tiberragen und damit eine besondere abstrahlende Wirkung ent-
falten. Aus diesem Grund sind derartige Werbeanlagen grundsitzlich ausgeschlossen.

Gleiches gilt fiir die Errichtung von Werbeanlagen mit wechselndem, laufendem oder
blinkendem Licht, sowie Laserwerbung oder Skybeamer. Diese Anlagen sind aufgrund
threr Auffilligkeit insbesondere in den Nachtstunden in besonderem Mal3e geeignet das
Ortsbild nachhaltig zu beeintrichtigen und daher im Geltungsbereich ausgeschlossen.

8. Eingriff / Ausgleich

Auf Grundlage des Baugesetzbuches gelten bei Bauleitplinen fir die Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulissig.

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

9. Artenschutzgutachten und Baumbestandserfassung

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens "Nordlich der Baentschstrae (H 100)" wurde ein
Artenschutzgutachten mit Erfassung und Bewertung des Baumbestandes erstellt.

Erfassung und Bewertung des Baumbestandes

Fir die Erfassung und Bewertung des Baumbestandes im Geltungsbereich des ,,H 100
und angrenzend wurde die Lage simtlicher Biume luftbildgenau verortet sowie Art,
Stammumfang (gemessen in einer Héhe von 1m tiber dem Boden) und Kronendurch-
messer der Biume erfasst. Bei der anschlieBenden Bewertung wurden Kriterien wie Alter,
GrolBe und Vitalitit berticksichtigt. Auf markante Strukturen an Biaumen, wie etwa Hoh-
lungen oder Astabbriiche, wurde besonders geachtet.

Im gesamten Untersuchungsgebiet wurden 76 Biaume kartiert. Davon lagen 52 Biaume

innerhalb der Grenzen des B-Planes und 24 Bidume auflerhalb. Von den insgesamt 76
erfassten Baumen sind 45 gemil3 der Rechtsverordnung zum Schutz des Baumbestandes
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innerhalb der Stadt Mainz geschiitzt. 29 von diesen geschiitzten Baumen liegen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ,,H 100, Drei Biume werden aufgrund ihres Alters,
ithrer GréBe (Stammumfang) und Artenschutzrelevanz als sehr wertvoll eingestuft. Ein
Spitz-Ahorn (Stammumfang 219 cm) und eine Platane (Stammumfang 316 cm) wuchsen
innerhalb der Grenzen des B-Planes, eine Rot-Buche (Stammumfang 251 cm) aul3erhalb.
Artenschutzrelevante Strukturen fanden sich bei vier Biumen, die alle innerhalb der
Grenzen des B-Planes wuchsen. Aufgrund der festgestellten Wertigkeiten der einzelnen
Biume werden im Gutachten insgesamt 26 Biume vorgeschlagen, die im B-Plan zum
Erhalt festgesetzt werden sollten. Der Vorschlag zum Erhalt erfolgt aufgrund des Alters
und der Grofle, der Artenschutzrelevanz und -bedeutung sowie der Baumfunktionen
(Stadtbildpriagung, Klimafunktion). Des Weiteren sollen alle Laubbdume auf den Flursti-
cken 16 und 17 mit einem Stammumfang > 80 cm aufgrund ihres Feldgeholzcharakters
innerhalb des Siedlungsbereiches dauerhaft erhalten und festgesetzt werden.

Artenschutzpriifung

Im Rahmen der faunistischen Erhebungen fir die Artenschutzprifung wurden als pla-
nungsrelevante Tierarten 19 Vogelarten und eine Fledermausart erfasst.

Neun Vogelarten konnten als Brutvogel im Gebiet festgestellt werden, eine weitere Art
wurde als potenzielle Brutvogelart eingestuft und neun Arten als Uberflieger und Nah-
rungsgaste.

Das Artenspektrum setzt sich entsprechend der Habitatausstattung aus Brutvégeln der
Stadtparks, Laubwilder und Gebiische zusammen sowie auch aus Gebiudebriitern des
Siedlungsbereiches. Bedeutsam fiir die Avifauna ist insbesondere der zusammenhingende
Baumbestand im Westen des Gebietes (Flurstiick 16 und 17). Hier wurden mehrere Brut-
reviere von Gebuschbritern wie Amsel, Ménchsgrasmiicke und Rotkehlchen festgestellt.

Von den nachgewiesenen Brutvogelarten gilt der Star in Deutschland als gefahrdet, in
Rheinland-Pfalz wird er auf der Vorwarnliste gefiihrt. Die tibrigen Brutvogelarten sind
aktuell ungefihrdet sowohl in Deutschland als auch in Rheinland-Pfalz. Der Star wurde
2019 mit einem Brutpaar am Gebiude WallstraB3e 8 nachgewiesen, dieses liegt aulerhalb
der Grenzen des B-Planes.

Auch die andere an Gebiduden briitende Vogelart, die im Gebiet festgestellt wurde, wie
der Hausrotschwanz, briitete in Gebiuden entlang der Wallstraf3e auBerhalb der Grenzen
des B-Planes.

Bei der festgestellten Fledermausart im Gebiet handelt es sich um die Zwergfledermaus,
die in Rheinland-Pfalz als gefahrdet eingestuft und streng geschiitzt gemal3 § 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 wahrschein-
lich. Nester von FEichhérnchen oder Bilchen wurden jedoch nicht entdeckt. Ein Vorkom-
men von Eidechsen kann ausgeschlossen werden, da die umliegenden Straf3en aufgrund
des hohen Verkehrsaufkommens fiir Eidechsen untiberwindbare Barrieren darstellen.

Im Gutachten wurden die Auswirkungen durch die Vollziehung der Festsetzungen des
,»H 100 auf die planungsrelevanten Arten ermittelt und vorausschauend gepriift, ob die
artenschutzrechtlichen Verbote gemil3 § 44 BNatSchG dauerhaft tangiert und verletzt
werden konnten.
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Im Ergebnis stellt das Gutachten fest, dass bei Umsetzung der folgenden Schutz-, Ver-
meidungs- und Kompensationsmal3nahmen ein Eintreten von Verbotstatbestinden fur
die vorkommenden und planungsrelevanten Arten nicht zu erwarten ist:

Vermeidungsmafnahmen

V1  Erhalt der Habitatbiume Nr. 2, 13, 23, 34 sowie des zusammenhingenden Baum-
bestandes auf Flurstiicken 16 und 17.

V2  Quartierkontrolle

V3a Rodung von Biumen mit nachgewiesenen Winterquartieren von Fledermiusen im
Zeitraum 1.10. bis. 30.11., Rodung von Baumen mit nachgewiesenen Sommerquar-
tieren von Fledermausen im Zeitraum 1.11. bis 28.2./29.02.

V3b Durchfiihrung von Bauarbeiten an Gebauden mit Fledermauswinterquartieren im
Zeitraum 1.4. bis 30.10., bei Gebiuden mit Fledermaussommerquartieren im Zeit-
raum 1.11. bis 30.03.

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

V3d Rodung vorhandener Gehélzbestinde nur au3erhalb der Brutzeit der Vogelarten,
d.h. Rodung nur in der Zeit vom 01.10. bis 28./29.02. gemi3 {39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG

V4 Schutz vor Vogelschlag an risikotrachtigen Glasbauteilen

Ausgleichs- und ErsatzmalSnabmen
Al Montage von kunstlichen Nisthilfen
A2 Brutvogel- und Fledermaus-Monitoring

Im Gutachten werden weitere Empfehlungen gegeben, um fiir die erfassten Arten eine
dauerhafte Perspektive im Plangebiet zu gewihrleisten. Dies betrifft insbesondere die
Freifliche im Westen, die ein bedeutsames Nahrungs- und Riickzugshabitat fir die Brut-
vogel der Gebiische und Laubwalder darstellt und als solches zu erhalten bzw. durch die
Anpflanzung weiterer beerentragender, regionaler Strducher zu entwickeln ist.

Im Bebauungsplan werden die zu erhaltenden Habitatbiume und Gehdlzstrukturen
durch Festsetzung gemidll § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB dauerhaft gesichert. Der
Bebauungsplan enthilt 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 Vogelschlag an Glas.

Bei Umsetzung aller Malnahmen ergeben sich keine negativen Beeintrichtigungen der

lokalen Populationen der streng geschiitzten Arten und europdischen Vogelarten durch
den Vollzug des B-Planes.
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Schalltechnisches Gutachten

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

e  Strallenverkehr der Mombacher Stral3e und der Fritz-Kohl-Stral3e,
e  Schienenverkehr auf den Eisenbahnstrecken im Bereich des Hauptbahnhofs Mainz.

Da bereits derzeit Nutzungen im Plangebiet stattfinden und das Plangebiet unmittelbar
an das ibergeordnete Stralennetz angebunden ist, wurde die Verinderung des Verkehrs-
lirms an bestehenden schutzwiirdigen Nutzungen als nicht untersuchungsrelevant einge-
stuft. In dem schalltechnischen Gutachten zum Bebauungsplan ,,N6rdlich der Baentsch-
strafle wurde daher die folgende Aufgabenstellung untersucht und bewertet.

Die Geriuscheinwirkungen aufgrund der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrswege
(Stra3e und Schiene) wurden ermittelt und anhand der mal3geblichen Beurteilungsgrund-
lage DIN 18005 "Schallschutz im Stidtebau" vom Juli 2002 in Verbindung mit dem Bei-
blatt 1 zu DIN 18005 Teil 1 "Schallschutz im Stidtebau, Schalltechnische Orientierungs-
werte fiir die stidtebauliche Planung" vom Mai 1987 bewertet. Bei einer Uberschreitung
der Orientierungswerte am Tag oder in der Nacht wurde ein Schallschutzkonzept zur
Umsetzung im Bebauungsplan erarbeitet (Festsetzung von Grundrissorientierungen, An-
forderungen an die Auflenbauteile nach DIN 4109, Festsetzung von schallgedimmten
Liftungseinrichtungen in Schlafriumen, soweit erforderlich, Festsetzung von Anforde-
rungen an Aullenwohnbereiche).

In dem Bebauungsplan "Noérdlich der Baentschstraie" die Ausweisung von Mischgebie-
ten vorgesehen. Die beurteilungsrelevanten Orientierungswerte (OW) des Beiblatts 1 zu
DIN 18.005 Teil 1 "Schallschutz im Stidtebau, Schalltechnische Orientierungswerte fir
die stidtebauliche Planung", vom Mai 1987 nennt die Gebietsart "Mischgebiet" Orientie-
rungswerte in dB(A) fir den Tag von 60 dB(A) und fir die Nacht von 50 dB(A).

Die zugrundeliegenden Verkehrszahlen auf den Stralen wurden von der Landeshaupt-
stadt Mainz bereitgestellt. Auf den Schienenstrecken 3510, 3520, 3521, 3522, 3523, 3526,
und 3527 wurden die Prognoseangaben der Deutschen Bahn AG fur das Jahr 2030 in
Ansatz gebracht.

Bestandsbebauung

Am Tag (06:00-22:00 Uhr) treten an den der Mombacher Strale und den Bahngleisen
zugewandten Fassaden sowie an den Seitenfassaden Uberschreitungen des maf3geblichen
Orientierungswerts von 60 dB(A) auf. Die hochsten Pegel treten in Zuordnung zu der
"Osteinunterfithrung" auf. Hier werden bis zu 72 dB(A) ermittelt.

An den iibrigen von Uberschreitungen betroffenen Fassaden werden Pegel zwischen
61dB(A) und 70 dB(A) ermittelt. Lediglich an den von den Hauptlirmquellen abgewand-
ten Fassaden wird der Orientierungswert eingehalten.

In der Nacht (22:00-06:00 Uhr) wird nahezu an allen Fassaden der mal3gebliche Orientie-
rungswert von 50 dB(A) tiberschritten. Nur an besonders giinstig gelegenen, abgewandten
Gebiudeseiten kann der Orientierungswert eingehalten werden. In der Nacht stellen ne-
ben der Mombacher Stra3e die Schienenstrecken mit hohem Giiterzugaufkommen die
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Hauptlirmquellen dar. An den Fassaden, die den Hauptlirmquellen zugewandt sind, wer-
den Pegel ermittelt, die in der Gréenordnung 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

Berechnungshéhen der mallgebliche Orientierungswert von 60 dB(A) tberschritten.
Selbst die 64 dB(A)-Linie wird - bis auf Ausnahme kleiner Teilflichen bei einer Berech-
nungshohe von 2 m- im gesamten bebaubaren Bereich tiberschritten.

Auf der Berechnungshéhe von 2 m Gber Gelinde liegen die Beurteilungspegel im bebau-
baren Bereich des Plangebiets zwischen 64 dB(A) und 71 dB(A), bei einer Berechnungs-
hohe von 19,5 m tber Gelinde bei 67 dB(A) bis 72 dB(A). Der maligebliche Orientie-
rungswert wird um bis zu 12 dB(A) tberschritten.

In der Nacht (22:00-06:00 Uhr) stellt sich die schalltechnische Situation noch kritischer
dar. Neben der Mombacher Stral3e treten die Schienenstrecken mit hohem Giiterzugauf-
kommen als pegelbestimmende Quellen hinzu. Der maf3gebliche Orientierungswert von
50 dB(A) wird im gesamten Plangebiet auf allen Berechnungshchen sehr deutlich iiber-
schritten. Die ermittelten Pegel liegen im bebaubaren Bereich des Plangebiets zwischen
64 dB(A) und 72 dB(A). Der maf3gebliche Orientierungswert von 50 dB(A) wird um bis
zu 22 dB(A) uberschritten.

Zukinftige Bebauung entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplans

Bei Berticksichtigung einer Bebauung entsprechend der Festsetzungen des Bebauungs-
plans (Baulinie und geschlossene Bauweise ohne seitlichen Grenzabstand) ergeben sich
aufgrund der Eigenabschirmung der Gebaude sowie den Anschluss an die bestehenden
Gebiude an der abgewandten Fassade und im riickwirtigen Bereich des Plangebiets deut-
lich geringere Pegel.

Am Tag (06:00-22:00 Uhr) wird der Orientierungswert von 60 dB(A) an der abgewandten
Gebiudefassade sowie im ruckwirtigen Bereich des Plangebiets eingehalten bzw. deutlich
unterschritten. Die Beurteilungspegel liegen an der Fassade zwischen 45 dB(A) und 49
dB(A), im rickwirtigen Bereich werden auf der obersten Berechnungshéhe von 16,5 m
tber Gelinde Pegel von bis zu 57,5 dB(A) ermittelt. An den der Mombacher Stral3e zu-
gewandten Gebidudefassaden treten unverindert hohe Pegel von 68 dB(A) bis 73dB(A)
auf. An den Seitenfassaden liegen die Beurteilungspegel zwischen 61 dB(A) und 64 dB(A).
Der mal3gebliche Orientierungswert wird weiterhin iiberschritten.

Bei einer vollstindigen Entwicklung des Plangebiets wird auch in der Nacht (22:00-
06:00 Uhr) aufgrund der Eigenabschirmung der Gebaude an den abgewandten Fassaden
der maf3gebliche Orientierungswert von 50 dB(A) eingehalten. In dem von der Bebau-
ung abgeschirmten Bereich des Plangebiets wird auf Hohe der unteren Geschosse der
Orientierungswert ebenfalls eingehalten. Mit zunehmender Berechnungshéhe nimmt die
abschirmende Wirkung des vorgelagerten Gebauderiegels ab und auf einer Berech-
nungshohe von 16,5 m tber Gelinde liegen die Pegel zwischen 50 dB(A) und 58 dB(A).

Schallschutzkonzept

Aufgrund der festgestellten Uberschreitungen der maBgeblichen Orientierungswerte
wurde hinsichtlich des einwirkenden Verkehrslirms die Erarbeitung eines Schallschutz-
konzepts erforderlich. Bei der Erarbeitung des Schallschutzkonzeptes fand folgende ab-
gestufte Bewertung Anwendung:
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e  Orientierungswerte der DIN 18.005 fur 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 Lineburg vom 04.12.1997 (Az. 7 M
1050/97) geht das Gericht davon aus, dass bei Einhaltung der Immissionsgrenzwerte
der Verkehrslirmschutzverordnung fir Mischgebiete von tags 64 dB(A) und nachts
54 dB(A) gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt sind. Die Stadt Mainz zieht diese Be-
wertung ebenfalls im Zuge der Abwigung im Bebauungsplanverfahren heran. Bei
Uberschreitungen dieser Werte kommt dem Belang des Schallschutzes eine beson-
dere Bedeutung zu, sein Gewicht im Verhiltnis zu anderen Belangen nimmt deutlich
zu. Das alleinige Vorsehen passiver Schallschutzmal3nahmen wird in der Regel nicht
als ausreichend eingestuft. Im Schallschutzkonzept sind besondere Vorkehrungen
zum Schutz gegen den einwirkenden Verkehrslirm vorzusehen.

Zur Erarbeitung eines Schallschutzkonzepts standen die folgenden grundsatzlichen
Moéglichkeiten zur Verfiigung, deren Realisierbarkeit, schalltechnische Wirksamkeit und
VerhiltnismiBigkeit im Einzelfall zu prifen waren:

e  Malnahmen an der Quelle,

e Finhalten von Mindestabstinden (Trennung der Nutzungen),

e Differenzierte Baugebietsausweisungen (Nutzungsgliederung),

e  Aktive SchallschutzmalB3nahmen (Lirmschutzwille und/oder Lirmschutzwinde),
e  SchallschutzmalB3nahmen an den schutzwiirdigen Nutzungen.

Bei der Beurteilung méglicher MaB3nahmen an den Verkehrslirmquellen ist zu bertick-
sichtigen, dass die Gerduscheinwirkungen im Plangebiet durch den Stralenverkehr und
Schienenverkehr bestimmt werden. Entsprechende Mal3nahmen an der Schallquelle sind
nicht im Zuge der Bauleitplanung durchsetzbar und werden daher bei der Erarbeitung
des Schallschutzkonzeptes nicht berticksichtigt.

Das Einhalten eines Mindestabstandes stellt in der vorliegenden Planungssituation kein
geeignetes Mittel zur Konfliktbewiltigung dar, da das gesamte Plangebiet von Uber-
schreitungen der maf3geblichen Orientierungswerte betroffen ist. Im Plangebiet ist die
Festsetzung eines Mischgebiets vorgesehen. Die Ausweisung eines weniger storemp-
findlichen Gebietes, wie z.B. eines Gewerbegebiets steht den stadtebaulichen Zielen fir
diese Fliche entgegen. Zudem entstiinde aufgrund der zu erwartenden Emissionen ein
hohes Konfliktpotential mit den an das Plangebiet angrenzenden schutzwiirdigen Nut-
zungen. Daher kommt eine differenzierte Baugebietsausweisung an diesem Standort
nicht in Frage. Bei der Auswahl der einzusetzenden Schallschutzmal3nahmen zur Schaf-
fung gesunder Wohnverhiltnisse sollte den aktiven Schallschutzma3nahmen Vorrang
gegeben werden, da durch die aktiven Schallschutzmaf3nahmen eine Verringerung der
Gerduschimmissionen im Wohnumfeld, d. h. auch auf Aulenwohnbereichen erreicht
werden kann. Aufgrund der ErschlieBungssituation des Plangebiets, der topographi-
schen Situation und der stidtebaulich gewollten Hohe der geplanten Bebauung sind ak-
tive Schallschutzmalnahmen nicht méglich.

Durch die Festsetzung einer Baulinie und der geschlossenen Bauweise ohne seitlichen

Grenzabstand wird fiir die abgeschirmten Gebaudeseiten sowie die dahinter liegenden
Flichen bereits ein optimaler Schallschutz erreicht.
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Als Schallschutzmal3nahmen an den schutzwiirdigen Nutzungen kommen z. B. die Vor-
gabe fiir die Orientierung von Fenstern von Aufenthaltsriumen bzw. der Aufenthalts-
rdaume selbst, 2. Fassade, geschlossene Laubenginge, Winterloggien 0.4. oder die Durch-
fuhrung passiver Schallschutzmafnahmen (Verbesserung der Schalldimmung der Au-
Benbauteile sowie Einbau von schallgeddimmten Liiftungseinrichtungen in zum Schlafen
genutzten Aufenthaltsriumen) in Frage. Durch diese Ma3nahmen kann sichergestellt
werden, dass als Mindestqualitit in den Aufenthaltsriumen der schutzwiirdigen Nutzun-
gen vertrigliche Innenpegel erreicht werden. Auch kann es erforderlich werden, Vorga-
ben fiir die Orientierung von Aullenwohnbereichen (Terrassen, Balkone) zu treffen.

Es wurden folgende Schallschutzma3nahmen zur Festsetzung in den Bebauungsplan vor-
geschlagen:

e Vorgaben fir die Orientierung schutzbedirftiger Riume in Wohnungen,

e Vorgaben fiir die Orientierung von Auflenwohnbereichen,

e  passive Schallschutzmal3nahmen nach DIN 4109 gegen den einwirkenden Verkehrs-
lirm

e Vorgabe einer ausreichenden technischen Be- und Entliftung in schutzbedirftigen
Rdumen, die zum Nachtschlaf genutzt werden kénnen.

11. Historische Erkundung und Konzeption umwelttechnischer Untersuchungen

Im Zusammenhang mit der geplanten Aufstellung des Bebauungsplanes "Nérdlich der
BaentschstraBBe (H100)" wurde eine historische Untersuchung des Planungsbereiches
durchgefiihrt, um Verdachtsmomente zu identifizieren und zu lokalisieren. Dabei wurden
zunichst alle Grundstiicksflichen gleichwertig behandelt. Insofern sich aus den Daten
der Ersterfassung gewerblicher Altstandorte der Stadt Mainz kein Hinweis auf eine rele-
vante gewerbliche Nutzung ergab, wurden die entsprechenden Grundstiicke aus der wei-
teren Bewertung herausgenommen.

Fir sieben Liegenschaften ergaben sich aufgrund der Nutzungsgeschichte, der Branchen-
zugehorigkeit und bekannter Vorfille Hinweise auf einen bestehenden Altlasten-Anfangs-
verdacht. Gemil3 "Handbuch Altlasten" besteht fur diese Grundstiicke ein weiterer
Handlungsbedarf. Fur alle ibrigen untersuchten Liegenschaften besteht kein weiterer
Handlungsbedarf.

Im Rahmen einer historischen Erkundung (vgl. Gutachten der UDL Dr. Grimm vom
02.12.2019) wurden daher fur sieben Grundstiicke mit besteheneden Altlasten-Anfangs-
verdacht Adressbuch- und Aktenrecherchen, Karten- und Luftbildauswertungen sowie
Ortsbegehungen durchgefiihrt und hinsichtlich bodenschutzrechtlicher Belange ausge-
wertet.

AnschlieBend wurde eine Erfassungsbewertung nach § 11 (2) LBodSchG auf Basis des
Berichts der historischen Erkundung und erginzender Unterlagen von der SGD Sid vor-
genommen. Daraus ergibt sich folgende Bewertung:

315 00 000-5292 Mombacher Str. 37 (echem. Tankstelle und KFZ-
Werkstatt)
315 00 000-5293 Mombacher Str. 33-35 (ehem. Spedition)
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315 00 000-5294 Mombacher Str. 25 (ehem. Pharmafabrik und Folgenut-
zungen, beinhaltet auch die Fliche Mombacher Str. 31)
315 00 000-5295 Mombacher Str. 23 (ehem. Rollladen- und Jalousie-Bau

und Vornutzungen)

Diese vier Flichen werden als altlastverddchtige Altstandorte eingestuft und sind auch
im Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz (Bokat) als bodenschutzrechtlich
relevante Flachen verzeichnet.

Auf den Liegenschaften mit bestehendem Handlungsbedarf wurden jeweils weitere, ori-
entierende Untersuchungsschritte vorgeschlagen und durchgefihrt. In allen vier Fillen
bezieht sich der Handlungsbedarf auf Untersuchungen des Bodens und der Bodenluft.
Mit den orientierenden Untersuchungen soll geklart werden, ob auf den angegeben Lie-
genschaften bei der zugelassenen Nutzung potentielle Gefihrdungen des Wirkungspfades
,Boden-Mensch* und des Wirkungspfades ,,Boden-Grundwasser* gemal3 BBodSchV be-
stehen. Die Ergebnisse der orientierenden Untersuchung werden in Kapitel 12 genauer
erlautert.

Geografische Beschreibung des Untersuchungsgebietes

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

Das Niveau der "Mombacher StraBe" liegt zwischen etwa 90,22 und 90,94 m NN und
somit ca. 20 bis 22 m tiefer als die "Wallstra3e" am oberen Plateaurand. Da die bebauten
Flichen von der "Mombacher Strale" bis zum Ende der Bebauung meist nur schwach
ansteigen ist der Hang an den bergseitigen Auflenflichen der Bebauung im gesamten Un-
tersuchungsbereich mehrere Meter hoch angeschnitten und durch massive Stiitzmauern
gegen Abrutschungen gesichert. Teilweise sind diese Stiitzmauer zugleich Auflenmauern
der Gebiude. Die Hohenunterschiede zwischen der Bebauungsebene (ohne Kellerein-

bauten) und der Oberkante der Stiitzmauer betrigt zwischen ca. 4 m auf dem Grundstiick
"Mombacher Str. 37" und max. 6,8 m auf dem Grundstiick "Mombacher Str. 23".

Orientierende umwelttechnische Untersuchungen

Innerhalb des Bebauungsplans "Nordlich der BaentschstraBe (H 100) liegen insgesamt
funf Altflichen, die im Bodenschutzkataster im Bodeninformationssystem Rheinland-
Pfalz (BoKat) erfasst sind. Fir vier dieser Liegenschaften und drei weitere dazwischen
gelegene Grundstiicke wurden im Rahmen einer historischen Erkundung entsprechende
Recherchen durchgefihrt (vgl. Gutachten der UDL Dr. Grimm vom 02.12.2019). Dabei
wurde festgestellt, dass fiir 4 Altflichen ein Altlasten- Anfangsverdacht besteht. Fir diese
Flichen wurden weitere orientierende Untersuchungen empfohlen.

Das Grundstiick "Fritz-Kohl-Stralle 1" wurde nach Vorlage der historischen Erkundung
dem zu betrachtenden Bebauungsplangebiet hinzugefiigt.

Auf Empfehlung der SGD Siid (Stellungnahme vom 25.03.2021) wurde auch fiir diese
Fliche, die bisher in der historischen Erkundung nicht enthalten war, eine Nutzungs-
recherche auf Basis von Adressbiichern, historischen Karten und Luftbildern durchge-
fahrt. Weiterhin wurde eine Auskunft bei der Deutschen Bahn, Abt. Altlasten und Ent-
sorgungsmanagement eingeholt.
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Die Recherchen ergaben keine Hinweise auf Altlastenverdacht. Das Grundstiick wurde
seit 1923 durch die Deutsche Reichsbahn, das Bundeseisenbahnvermégen und die Siege
Siedlungsgesellschaft fiir das Verkehrspersonal mbH Mainz nahezu ausschlieBlich zu
Wohnzwecken genutzt. In der Historischen Erkundung zum Standort Mainz Hauptbahn-
hof (Flur 16, Flursticksnummer 16, "Fritz-Kohl-StraBle 1"), die von der DB AG bereits
im Jahr 1998 beauftragt wurde, heiB3t es hierzu wortlich: "Da fiir die o.g. Grundstiicke /
Flurstiicke mit den derzeit vorliegenden Informationen (Ortsbegehung [K11], [V3, V5 -
V7,V9]) kein Altlastenverdacht gegeben ist (fast ausschlief3lich zu Wohnzwecken genutzt;
gewerbliche Nutzung allenfalls als Biiro oder Arztpraxis), werden sie von der weiteren
Bearbeitung innerhalb der Historischen Erkundung ausgenommen."

Gemil} 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 Altflichen "Mombacher Str. 23", "Mombacher
StraB3e 25", "Mombacher Strale 33-35" und "Mombacher Stra3e 37" ergab fir die meisten
Grundstiicke punktuelle bzw. kleinrdumige Belastungen durch persistente Schadstoffe
unterschiedlicher Herkunft. Es wurden insgesamt 132 Bodenproben und 24 Bodenluft-
proben entnommen. Nur teilweise konnte ein Bezug zur ehemaligen Nutzung der Unter-
suchungsflichen hergestellt werden. Bodenluftschiden durch Leichtfliichter konnten
nicht nachgewiesen werden bzw. sind bereits soweit degeneriert, dass von ihnen keine
Umweltgefihrdungen mehr ausgehen.

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

""Mombacher Strale 23"

Auf dem Grundstick "Mombacher Strale 23" wurde eine punktuelle Belastung mit po-
lyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) festgestellt, die die mal3geblichen
Prifwerte/Beurteilungswerte iiberschreitet. Nach Einschitzung der SGD Std besteht je-
doch ein geringes Gefihrdungspotential fir den Wirkungspfad Boden-Mensch und den
Wirkungspfad Boden-Grundwasser, das unter den bestehenden baulichen Verhiltnissen
als gesichert gilt und nicht unmittelbar einen Konflikt mit der gem. Bebauungsplan vor-
gesehenen Bebauung darstellt.

Dieser Altstandort wird weiterhin als altlastverdachtig (in Bearbeitung) eingestuft.

Bei Entsiegelungsmalinahmen oder sonstigen Eingriffen in den Untergrund ist die fest-
gestellte PAK-Belastung jedoch erneut zu bewerten und erforderlichenfalls einzugrenzen
und zu beseitigen.

""Mombacher Stra3e 25"

Auf dem Grundstiick "Mombacher Strae 25" wurden fast flichendeckend bauschutthal-
tige Auffillungen und Fundamente ehemaliger Gebiude nachgewiesen, von der sich der-
zeit keine Gefahrdungen der Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser
ableiten lassen. Bei den angetroffenen Bodenbelastungen handelt es sich um fiir inner-
stadtische Bereiche typische Hintergrundbelastungen. Die Bodenbelastung ist abfalltech-
nisch relevant.

Weiterhin wurden auf dem Grundstiick geringfiigige Belastungen der Auffiillungen mit
Schwermetallen (insbesondere Blei) nachgewiesen. Auch von diesen lassen sich bei der
vorliegenden Nutzung keine Gefihrdungen von Wirkungspfaden ableiten.
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Aus den genannten orientierenden Untersuchungen ergeben sich keine Hinweise auf re-
levante Schadstoffbelastungen, die einen Konflikt mit der gemil3 Bebauungsplan vorge-
sehenen Bebauung darstellen.

Dieser Altstandort wird weiterhin als altlastverdachtig (in Bearbeitung) eingestuft.

Bei sensibler Nutzungsinderung (Kinderspielflichen), Entsiegelungsmanahmen oder
sonstigen Eingriffen in den Untergrund ist die festgestellte Schwermetall-Belastung je-
doch erneut zu bewerten und erforderlichenfalls einzugrenzen und zu beseitigen.

"Mombacher StraBle 33/35"

Auf dem Grundstiick "Mombacher StraB3e 33/35" wurden auller einer punktuellen PAK-
Belastung keine relevanten Belastungen des Bodens und der Bodenluft festgestellt. Ge-
faihrdungen der Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser lassen sich
nicht ableiten.

Aus den genannten orientierenden Untersuchungen ergeben sich keine Hinweise auf re-
levante Schadstoffbelastungen, die einen Konflikt mit der gern. Bebauungsplan vorgese-
henen Bebauung darstellen.

Bei sensibler Nutzungsinderung (Kinderspielflichen), Entsiegelungsmal3nahmen oder
sonstigen Eingriffen in den Untergrund ist die festgestellte PAK-Belastung jedoch zu be-
rucksichtigen, gof. erneut zu bewerten und/oder zu beseitigen. Dieser Altstandort wird
weiterhin als altlastverdichtig (in Bearbeitung) eingestuft.

Ein Teil der Altstandortfliche des Grundstiicks Mombacher Str. 35 wird gem. Bebau-
ungsplan als "private Griinfliche" ausgewiesen. Untersuchungen erfolgten dort bislang
keine, da keine konkreten Verdachtsmomente fiir diese Teilfliche vorlagen.

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

Diese Fliche, die ebenfalls altlastrelevante Vornutzungen aufweist, ist bislang nicht in der
orientierenden Untersuchung berticksichtigt worden, da die relevanten Nutzungen im
Erdgeschoss des vollstindig unterkellerten Grundstiickes stattfanden und im Keller bei
einer Ortsbegehung keinerlei Auffilligkeiten festgestellt wurden. Gemal3 Stellungnahme
der SGD Sid sind im Zuge eines moglichen Rickbaus angemessene orientierende Unter-
suchungen vorzunehmen.

""Mombacher Strale 37"

Auf dem Grundstick "Mombacher StraB3e 37" wurden geringfiigig ethéhte Gehalte durch
BTEX-Aromaten festgestellt. Weiterhin wurden auf dem Grundstiick "Mombacher
StraBe 37" Auffillungen angetroffen, die eine durch unregelmafig verteilte schadstofthal-
tige Komponenten verursachte punktuelle Bodenbelastung mit PAK aufweisen.

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

Zwei kleine Abschnitte der Altstandortfliche des Grundstiicks Mombacher Str. 37 wer-
den gem. Bebauungsplan zu privaten Griinflichen ausgewiesen. Untersuchungen erfolg-
ten dort bislang keine, da keine konkreten Verdachtsmomente fiir diese Teilflichen vor-
lagen.
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Dieser Altstandort wird weiterhin als altlastverdichtig (in Bearbeitung) eingestuft.Bei sen-
siblen Folgenutzungen und Entsiegelungsmalnahmen oder sonstigen Eingriffen in den
Untergrund ist die festgestellte PAK-Belastung jedoch erneut zu bewerten und erforder-
lichenfalls einzugrenzen und zu beseitigen.

Im Bebauungsplan "H 100" wird darauf hingewiesen, dass im gesamten rdumlichen Gel-
tungsbereich lokale Bodenverunreinigungen vorliegen kénnen, die mit den bisherigen
Untersuchungen nicht festgestellt worden sind. Aus diesem Grund ist bei allen Bauge-
nehmigungsverfahren im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes "H 100" die
"Obere Bodenschutzbehdrde" zu beteiligen und bei Eingriffen in den Boden eine gut-
achterliche Begleitung durch einen im Fachgebiet Altlasten titigen Sachverstindigen vor-
zunehmen. Treten im Zuge der Mallnahmen bislang nicht bekannte Bodenkontaminatio-
nen auf, ist die zustindige Obere Bodenschutzbehérde hinzuzuziehen und mit ihr die
erforderlichen Maf3nahmen zur Erkundung und Bewertung sowie gef. Beseitigung oder
Sicherung abzustimmen.

Familienfreundlichkeitspriifung

Die Familienfreundlichkeitsprifung erfolgte im Rahmen des Anhorverfahrens gemil3
§ 4 Abs. 2 BauGB durch die stadtischen Fachimter. Von Seiten der tangierten Fachamter
sind im Zuge des Aufstellungsverfahrens keine negativen Priifungsergebnisse hinsichtlich
der Familienfreundlichkeit vorgebracht worden.

Die Familienfreundlichkeitsprufung stellt keinen férmlichen Bestandteil des Bauleitplan-
verfahrens dar, sondern ist ein wichtiger Hinweis dafiir, ob die familienorientierten Ent-
wicklungsziele der Stadt Mainz innerhalb des Plangebietes erfillt werden kénnen.

Bei dem hier relevanten Plangebiet handelt es sich um ein bereits bebautes, stidtebaulich
und stadtgestalterisch bedeutsames Areal im Nahbereich des Mainzer Hauptbahnhofes.
Das Plangebiet ist sowohl stidtebaulich strukturell (stidtebauliche Kubaturen, Erreich-
barkeit des Stadt- bzw. Ortskerns und der Nahversorgungsbereiche) als auch in Bezug auf
die umliegenden Nutzungen und Freirdume gut bis sehr gut in das bestehende, mischge-
nutzte Wohnumfeld eingegliedert.

Basierend auf der stidtebaulichen Zielsetzung einer sinnvollen stidtebaulichen "Nut-
zungsmischung" unter Bertlicksichtigung der vorhandenen Nutzungen im Plangebiet so-
wie der nordlich gelegenen Bahnlinien und der "Mombacher Strafie" ("Lirmquellen")
werden fiir den Geltungsbereich des "H 100" "Mischgebiete" festgesetzt. Dabei geht es
neben der Bereitstellung und Sicherung von Flichen fiir Arbeitsplitze und gewerbliche
Nutzungen auch darum, der bestehenden, groen Nachfrage nach Wohnraum in Mainz
mit einem entsprechenden Angebot gerecht zu werden. Hierfiir bietet sich der verkehrs-
gunstig gelegene Standort sehr gut an, der bereits in das Siedlungsgefiige integriert und
von mehreren Seiten von Wohnnutzung umschlossen ist. Durch den Bebauungsplan
"H 100" kann eine Wohnnutzung im Bereich des Geschosswohnungsbaus erfolgen.

Die unmittelbare Nihe zu den vorhandenen OPNV-Anbindungen (Bus und Bahn) mit
der Lage der Bus-Haltestellte unmittelbar am Geltungsbereich sowie dem Mainzer Haupt-
bahnhof in fulldufiger Erreichbarkeit stellt einen Wert fiir mobilititseingeschrinkte Per-
sonen und Menschen ohne eigenen Pkw dar.
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14. Statistik
Mischgebiete "MI 1" und "MI 2" 5.564 m? (65,3 %)
Private Grinflichen 2.870 m? (33,6 %)
offentliche Verkehrsfliche 92 m? (1,1 %)
Raumlicher Geltungsbereich 8.526 m? 100 %
15. Kosten

Fur die im Zuge des Bebauungsplanverfahrens "H 100" erfordetlichen Gutachten ent-
standen Kosten fir die Stadt Mainz. Die Kosten fiir die Gutachten belaufen sich auf
5.771,00 Euro fir das Schalltechnische Gutachten, 4.902,80 Euro fiir die Historische Ex-
kundung und Konzeption umwelttechnischer Untersuchungen, 13.672,30 Euro fir die
orientierende umwelttechnische Untersuchungen sowie 5.604,01 Euro fir das Arten-
schutzgutachten mit Baumbestanderfassung.

Es werden kleine Teilflichen an der "Mombacher Stral3e" als 6ffentliche Verkehrsflichen
festgesetzt. Hierbei konnen fur ggf. notwendigen Grunderwerb, bzw. Um- und Ausbau
der Offentlichen Verkehrsflichen Kosten fur die Stadt Mainz entstehen. Die eventuell
entstehenden Kosten fiir die Stadt Mainz fir einen Flichentausch, bzw. Erwerb sind
aktuell noch nicht zu beziffern.

Mainz,

Marianne Grosse
Bezgeordnete
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