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Hinweis:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens "Martin-Luther-Strate (O 63)" wurden folgen-
de Gutachten erstellt, die beim Stadtplanungsamt der Stadt Mainz zu den iiblichen Biiro-
zeiten eingesehen werden kénnen:

e Versickerungsuntersuchung, hsw-Hydrogeologisches Biiro Steinbrecher & Wagner
GmbH, Kerzenheim, 12.11.2014

e Artenschutzrechtliches Gutachten mit Baum- und Biotoptypenerfassung, Land-
schaftsdkologie und Zoologie Twelbeck, Mainz, 30.12.2014

e Bericht Radonbelastung in der Bodenluft, GeoConsult Rein, Oppenheim,
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Begruindung erneute Offenlage "Martin-Luther-Stralle (O 63)*“

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Martin-Luther-Straf3e
(0 63)" liegt in einer bebauten Wohnsiedlung im Stadtteil Mainz-Oberstadt, Ge-
markung Mainz, Flur 21 und wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch den stidlichen Rand der StraBBe "Kreuzschanze", die west-
liche und sidliche Grenze der Parzelle 184, die siidlichen Grenzen der Par-
zellen 185/2, 186/2, 190/2,191/2 und 191/3 und 195,

e im Osten durch die 6stlichen Grenzen der Parzellen 196, 205, 208 und
210,

e im Siden durch den nordlichen Rand der "Martin-Luther-Straf3e",

e im Westen durch den westlichen Rand der "Dumontstraf3e"”, die nordliche
Grenze der Parzelle 260/1 sowie der westlichen und nordlichen Grenze der
Parzelle 230.

2. Erfordernis der Planung und Planungsziel

Bei dem betreffenden Gebiet handelt es sich um ein bereits bebautes Wohnge-
biet im Innenbereich. Ein Bebauungsplan oder sonstige planungsrelevante Sat-
zungen existierten bisher nicht, so dass sich die bauplanungsrechtliche Beurtei-
lung von beantragten Bauvorhaben nach den Kriterien des § 34 BauGB zu rich-
ten hatte.

Im Bereich Martin-Luther-StraBe/ Dumontstraf3e findet sich eine homogene stad-
tebauliche Struktur, die durch drei- bis viergeschossige Zeilenbauten aus der
Nachkriegszeit geprdgt ist. Die (iberwiegend Nord-Siid ausgerichteten Gebdude-
zeilen mit flachgeneigten Sattel- bzw. Walmdachern werden durch grof3ziigige
baumbestandene Griinflachen untergliedert. Die stdadtebauliche Situation sowie
die rdumliche Nahe zur Innenstadt machen diesen Standort zu einem attraktiven
Wohngebiet.

Im Planbereich wurde im Marz 2011 eine Bauvoranfrage zur Errichtung von vier
zusadtzlichen Wohngebduden mit einer Tiefe von ca. 12 Metern gestellt, die zwi-
schen den bestehenden Zeilenbauten errichtet werden sollten. Auf der Grundla-
ge des § 34 BauGB ware das Vorhaben zuldssig gewesen.

Es war nicht ausgeschlossen, dass im Zuge eines solchen Vorhabens weitere
Bauantrdge zur Nachverdichtung im betroffenen Bereich gestellt wiirden. In der
Folge hatte dies unter anderem eine vermehrte Inanspruchnahme und Versiege-
lung von Griin- und Freiflachen oder auch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen be-
deutet, mit der Folge von negativen Auswirkungen auf die Wohnqualitdt des Ge-
bietes.

Das geplante Vorhaben sowie die zu erwartenden weiteren Baugesuche mit ahn-
licher Ausnutzung lieflen befiirchten, dass in der Folge der planungsrechtlichen
Zuldssigkeit (gemdB den Kriterien des § 34 BauGB) solcher Vorhaben durch eine
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Begruindung erneute Offenlage "Martin-Luther-Stralle (O 63)*“

weitere bauliche Verdichtung eine ungeordnete und ungewollte stadtebauliche
Entwicklung in diesem Bereich eintritt.

Ziel des Bebauungsplans "Martin-Luther-Strafle (O 63)" ist es daher, einerseits
den Rahmen fiir bauliche Erweiterungen bzw. Neubebauungen bereits bebauter
Grundstiicke vorzugeben und andererseits den fiir die Mainzer Oberstadt pra-
genden Gebietscharakter zu erhalten. Dadurch soll neben der Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung in diesem Gebiet und der Vermeidung
von stddtebaulichen Spannungen auch dem Grundsatz der Innenentwicklung
Rechnung getragen werden.

Aufgrund der im Gebiet besonders ausgepragten Griinzonen zwischen den be-
stehenden Gebdudezeilen ist es ein bedeutendes Ziel, diese kiinftig von einer
Bebauung freizuhalten.

3. Zuldssigkeit des beschleunigten Verfahrens gemafl § 13a BauGB

Die Durchfiihrung von Bebauungspldnen im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB hdngt von bestimmten gesetzlich vorgegebenen Kriterien ab. Da es
sich im vorliegenden Fall um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung han-
delt, der diese Kriterien erfiillt, kam das beschleunigte Verfahren zur Anwen-
dung.

Die durch den Bebauungsplan zuldssige Grundfldche gem. § 19 Abs. 2 BauNVO
liegt mit ca. 10.600 gm unterhalb des im § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannten
Schwellenwertes von 20.000 gm, bis zu dem ein beschleunigtes Verfahren ohne
Vorpriifung des Einzelfalls nach Anlage 2 des BauGB durchgefiihrt werden kann.

Des Weiteren wird durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Landes-
recht unterliegen, nicht begriindet. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele oder des Schutzzweckes von Gebieten von gemeinschaftlicher
Bedeutung oder europdischer Vogelschutzgebiete im Sinne des Gesetzes iber
Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BnatSchG) lie-
gen nicht vor.

Somit sind die Voraussetzungen gegeben, dass das Bauleitplanverfahren unter
Anwendung des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden
kann.

Im beschleunigten Verfahren kann gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der friih-
zeitigen Offentlichkeitsbeteiligung abgesehen werden. Da diese Planung im Vor-
feld bereits Gegenstand offentlicher Diskussionen war, wurde dennoch die friih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB (im Aushangverfah-
ren) durchgefiihrt. Zuséatzlich erhielt die Bevélkerung im Rahmen einer Biirgerin-
formationsveranstaltung die Moglichkeit, die Ziele und Zwecke der Planung ge-
meinsam mit der Verwaltung zu erortern.
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Begruindung erneute Offenlage "Martin-Luther-Stralle (O 63)*“

4, Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Mainz sind die Fldchen des "0 63"
als vorhandene Wohnbauflachen (W) gemafl § 1 Abs. 1 Nr.1 BauNVO darge-
stellt. Der Bebauungsplan "(0 63)" setzt hier ein "Allgemeines Wohngebiet (WA)"
gemadfl § 4 BauNVO fest. Im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB ist diese Festsetzung
des Bebauungsplans aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungs-
plans entwickelt. Eine Flachennutzungsplananderung ist somit nicht erforder-
lich.

5. Stddtebauliche Bestandsanalyse

Das oben genannte Planungsziel einer behutsamen Innenentwicklung aufgrei-
fend, wurde im Plangebiet zundchst eine Bestandsaufnahme durchgefiihrt. Des-
sen Ergebnisse dienen in der Folge als Grundlage fiir die spdteren Festsetzungen
im Bebauungsplan. Wichtig fiir die Entwicklung des Gebietes ist es, dass dessen
pragender Charakter erhalten bleibt, jedoch gleichzeitig auch Raum fiir bauliche
Erweiterungen gegeben wird. Dadurch soll so eine geordnete und behutsame
stadtebauliche Entwicklung zu erméglicht werden.

In dem bestehenden Wohngebiet finden sich iberwiegend Nord-Siid ausgerich-
tete Gebdudezeilen mit flachgeneigten Sattel- bzw. Walmdachern aus der Nach-
kriegszeit. Die grofiziigigen baumbestandenen Griinflachen zwischen den ein-
zelnen Gebdudezeilen verleiten diesem Wohngebiet einen besonderen Charak-
ter. Die stadtebauliche Situation sowie die raumliche Ndhe zur Innenstadt ma-
chen diesen Standort zudem zu einem attraktiven Wohngebiet in der Mainzer
Oberstadet.

Derzeit sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausschliefilich Wohnnut-
zungen vorzufinden. Anderweitige Nutzungen sind nicht bekannt. In der direkten
Umgebung zum Plangebiet finden sich einige kleine Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetriebe, wie z.B. eine Arztpraxis und ein Ingenieurbiiro. Samtliche Nut-
zungen im Plangebiet und dessen naherer Umgebung sind in einem allgemeinen
Wohngebiete (WA) gemaf3 § 4 BauNVO zuldssig.

Beziiglich des Mafies der baulichen Nutzung wurden die Zahl der Geschosse von
Wohngebaduden, die Grundflichenzahl (GRZ) sowie die Geschossflaichenzahl
(GFZ) uberschldgig ermittelt. Die Ergebnisse hierzu werden im Folgenden ndher
dargelegt.

5.1 Zahl der Geschosse

Neben Vollgeschossen wurden auch Dachgeschosse kartiert, wobei im Rahmen
dieser Bestandsaufnahme nicht geklart werden kann, ob diese Geschosse Voll-
geschosse im Sinne der Landesbauordnung (LBauO) sind. Wichtig ist hier zu-
ndchst nur der stadtebauliche Eindruck der Geschossigkeit bzw. der Gebdude-
héhe, um ein wichtiges Kriterium fiir den Gebietscharakter wiederzugeben.
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Begruindung erneute Offenlage "Martin-Luther-Stralle (O 63)*“

Die Gebdude im Geltungsbereich sind tiberwiegend dreigeschossig, teilweise
mit ausgebautem Dachgeschoss (Kreuzschanze 36-40 sowie Dumonstrafie 14-
20) im Norden des Plangebietes. Besonders pragend fiir das Wohngebiet sind
die beiden jeweils tiber 65 Meter langen viergeschossigen Zeilenbauten im Wes-
ten (Martin-Luther-StraBe 24-38). Im Siiden befinden sich zudem zwei kleinere
Gebaude mit jeweils nur zwei Geschossen.

AN o I~ » | Legende
=S ONg /

Kreuzschanze

ZahlderGeschosse

Geschosselll

8] 2 A

Abb. 1:  Uberschléigige Ermittlung der Geschosse "Martin-Luther-Strafe (O 63)"

Grundflachenzahl

Die liberschlagig ermittelte Grundflachenzahl (GRZ) wurde ausschlieBlich aus
den Grundflaichen der Hauptgebdude errechnet. Das gesamte Plangebiet ist
durch eine geringe Uberbauung der Grundstiicke charakterisiert. Die GRZ liegt
bei allen Grundstiicken zwischen einem Wert von 0,13 bis 0,29 und somit deut-
lich unter den Hochstgrenzen des § 17 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung.

Zusatzlich zu der Versiegelung durch die Hauptgebdaude werden durch Nebenan-
lagen wie Garagen, Stellpldtze, Zufahrten und Nebengebdude weitere Flachen in
Anspruch genommen, die jedoch nicht explizit benannt werden kdnnen. Grund-
satzlich ist jedoch festzustellen, dass im {iberwiegenden Geltungsbereich ein
hoher Anteil an privaten Grundstiicksflachen unversiegelt ist. Nur bei wenigen
Liegenschaften sind grofere Bereiche des Grundstiicks durch Stellpladtze, Gara-
gen und deren Zufahrten versiegelt (z.B. Martin-Luther-Strafle 24-30 und zwi-
schen Dumontstrae 9 bis 13).
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5.3
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Abb. 2:  Uberschlégige Ermittlung der Grundfliichenzahl "Martin-Lu
Geschossflachenzahl

Fiir die iberschldgige Ermittlung der GFZ im Bestand wurden ausschlieBlich die
Grundfldachen von Hauptgebauden in die Berechnung mit einbezogen. Zusatzlich
wurden ausgebaute Dachgeschosse je zur Halfte bei der Geschossflache ange-
rechnet. Die dargestellte GFZ entspricht damit nicht der Definition gemaf BauN-
VO, sondern gibt einen stadtebaulichen Wert an, der zusammen mit der Grund-
stiicksgrofRe einen Hinweis auf die vorhandene Wohn- und Nutzflache gibt.

Zusammengefasst liegt die GFZ im Plangebiet auf einem mittleren Niveau zwi-
schen Werten von 0,53 bis 0,79. Eine Ausnahme bilden die Gebdude auf den
Grundstiicken in der Dumontstrafie 1-3 sowie 19, die eine GFZ von 0,37 aufwei-
sen. Analog zu den Ergebnissen der Grundflachenzahl, sind die hochsten Werte
der GFZ bei den Gebduden Martin-Luther-Strafle 32-38 (GFZ von 1,13) im Westen

sowie Kreuzschanze 36-40 (GFZ von 1,02) im Norden des Geltungsbereichs zu
verzeichnen.
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Abb. 3:  Uberschléigige Ermittlung der Geschossflichenzah! "Martin-Luther-Strafie (O 63)"

6. Stddtebauliches Konzept

Mit der vorhandenen charakteristischen Bebauung des Wohngebietes ist die an-
gestrebte stadtebauliche Konzeption vorgegeben.

Stddtebauliche Intention ist es, die Gebdudestellung auf den Grundstiicken, wie
sie die vorhandene stadtebauliche Struktur vorgibt, iiber entsprechende Festset-
zungen verbindlich zu regeln.

Gebietsiibergreifend sind die grof3ziigigen Griin- und Freiflachen zwischen den
Gebduden prdgend, die auch im Bebauungsplanentwurf konsequent von einer
weiteren Bebauung freigehalten werden sollen.

Mafinahmen der Nachverdichtung im Plangebiet sollen sich daher an dem Ge-
baudebestand orientieren. Unter der Wahrung von verschiedenen Restriktionen,
wie etwa den von einer Bebauung freizuhaltenden Griinflaichen zwischen den
Gebdudezeilen, dem nach Moglichkeit zu erhaltenden Baumbestand oder der
Einhaltung von Abstandsflachen, soll sich die bauliche Entwicklung nach beste-
henden Strukturen richten. Dadurch, dass nur restriktive MaRnahmen und keine
tibermafig tiber den Bestand hinausreichende Bebauungen zuldssig sind, soll
auch das bestehende Erschliefungssystem gesichert werden.

Geringfiigig vergrofierte Baufenstertiefen erméglichen die Anbringung von An-
bauten oder im Falle eines Abrisses der Bestandsbebauung die Errichtung von
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Begruindung erneute Offenlage "Martin-Luther-Stralle (O 63)*“

Ersatz- bzw. Neubauten mit zeitgemdBen Wohnungsgrundrissen. Verlangerte
Baufenster orientieren sich an den Raumkanten bzw. vorderen Baugrenzen ent-
lang der Martin-Luther-StraBe und der Dumontstrafie. Eine weitere bauliche Ent-
wicklungsmoglichkeit ergibt sich durch die Moglichkeit der Aufstockung um je-
weils ein Vollgeschoss von einzelnen Baukdrpern. Die nachstehende Abb. 4
zeigt die Verortung der behutsamen Nachverdichtungen und macht deutlich,
dass die gebietspragenden Griinflachen nur in den Randbereichen geringfligig
beansprucht werden.

] Legende

I Wohngebaude im
Bestand

Nachverdichtungspotenziale

V/ﬂ./z. Erweiterung Baufenster
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Abb. 4:  Gebdudebestand und Nachverdichtungspotenziale "Martin-Luther-Strafe (O 63)"

7. AuBere ErschlieBung

Da es sich bei dem Plangebiet um ein bereits bebautes Wohngebiet handelt, ist
der gesamte Geltungsbereich bereits iiber das ortliche Stralensystem erschlos-
sen und sowohl an das lokale als auch an das regionale Verkehrswegenetz an-
gebunden. In unmittelbarer Ndhe des Plangebietes befinden sich die Autobahn-
anschlussstellen Hechtsheim-Ost und Weisenau. Auch die ErschlieBung durch
den OPNV ist iiber bestehende Haltestellen, die sich auerhalb des Plangebietes
an der Hechtsheimer StraBBe befinden, gegeben. Diese sind fuf3ldufig auf sehr
kurzem Wege zu erreichen.

Die im Planbereich bestehenden Verkehrsflachen werden entsprechend ihrer
bisherigen Nutzung im Plan (ibernommen. Eine in Nord-Siid-Richtung verlaufen-
de offentliche FuBwegeverbindung bindet das Plangebiet im Siiden an die Klein-
gartenanlage sidlich des Landwehrweges an und gestattet auf kurzem Wege
den Zugang zur 6ffentlichen Griinanlage an der Oechsnerstrafie.
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8.1

8.1.1

Begruindung erneute Offenlage "Martin-Luther-Stralle (O 63)*“

Festsetzungen des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet dient derzeit dem Wohnen und soll auch weiterhin diese Funkti-
on beibehalten, weshalb als Art der baulichen Nutzung fiir den gesamten Gel-
tungsbereich ein "Allgemeines Wohngebiet (WA)" festgesetzt wird.

Die gemaf § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO regelzuldssigen "der Versorgung des Gebiets
dienenden Ldaden" sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und im festge-
setzten WA unzuldssig. Mit diesem Ausschluss soll vor allem das nach dem
"Zentrenkonzept Einzelhandel" vorhandene Nahversorgungszentrum im Bereich
Hechtsheimer Strafle/ Ecke Martin-Luther-StraBBe gestarkt werden, welches sich
in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befindet.

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen "Garten-
baubetriebe" und "Tankstellen" entsprechen nicht dem gegenwadrtigen und zu
erhaltenden Gebietscharakter und sind daher ebenso ausgeschlossen. Durch
diese Nutzungen wiirde die im festgesetzten WA vorherrschende Wohnnutzung
durch den intensiven PKW-Kundenverkehr (Ldden, Tankstelle) sowie durch den
laufenden Betrieb eines flachenintensiven Gartenbaubetriebes negativ beein-
trachtigt. Der stdadtebaulich unerwiinschte zusatzliche Fahrverkehr wiirde zudem
die Wohnqualitdt in vielfdltiger Weise empfindlich beeintrachtigen. Ferner sind
die Standortanforderungen solcher Betriebe im Plangebiet nicht gegeben. Die
nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssigen "nicht stérenden Hand-
werksbetriebe" werden aus diesem Grund als lediglich ausnahmsweise zulassig
festgesetzt.

Weiterhin sind die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssigen "Schank-
und Speisewirtschaften" im Bebauungsplangebiet unzuldssig. Diese Betriebe
wiirden durch den intensiven Fahrverkehr die vorhandene Wohnnutzung negativ
beeintrachtigen. Zudem wiirden sich die erforderlichen AufRen- und Nebenanla-
gen nicht in das besonders sensible stdadtebauliche Erscheinungsbild dieses
Wohngebietes integrieren lassen. Gleiches gilt fiir die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 und
3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen "Betriebe des Beherbergungsgewerbes"
sowie "Anlagen fiir Verwaltungen", die ebenso im festgesetzten WA ausge-
schlossen sind.

Geforderter Wohnungsbau

Mainz gehort zu den wachsenden Stddten in Deutschland und ist weit davon
entfernt demographisch zu schrumpfen. Als Oberzentrum hat Mainz in den letz-
ten fiinf Jahren einen Zuwachs von knapp 10.000 Einwohnern erfahren.

Laut des aktuellen empirica-Wohnraumgutachtens fiir Rheinland-Pfalz profitiert
Mainz als bedeutender Hochschul- und Medienstandort insbesondere durch
tiberregionale Zuwanderungen, sodass zumindest von einer mittelfristigen Ver-
stetigung des Zuwanderungstrends auszugehen ist.

Somit nimmt der Bedarf an Wohnraum kontinuierlich zu und erhéht den Druck
auf dem Wohnungsmarkt. Die hohe Wohnungsnachfrage wird zusatzlich vom
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Begruindung erneute Offenlage "Martin-Luther-Stralle (O 63)*“

Trend zu immer mehr Singlehaushalten befliigelt. Zwischen den Jahren 2005
und 2013 sind die Mieten in Mainz mit 22 % deutlich gestiegen. Der Mietspiegel
2015 bestdtigt diesen Trend. Gegeniiber der letzten Erhebung aus dem Jahr
2010 gab es bei Wohnungen einen Mietanstieg von durchschnittlich rund 10 %.
Damit geht ein teils drastischer Anstieg der Grundstiickspreise einher. Die Lan-
deshauptstadt findet sich infolgedessen seit langerer Zeit auf der Rangliste der
deutschen Stadte mit den teuersten Miet- und Immobilienpreisen wieder.

Gegenldufig bewegt sich der preisgebundene Wohnungsbestand aus den 70-iger
und 80-iger Jahren. Im Schnitt verringert sich der Bestand um jahrlich 137 Sozi-
alwohnungen.

Aufgrund der beiden Entwicklungen sind insbesondere Haushalte, die auf preis-
giinstige Angebote angewiesen sind, am Markt benachteiligt. Es gilt, die Vielfalt
und soziale Mischung der Bewohnerschaft innerhalb der Stadt zu erhalten und
zu gewdhrleisten. Um preisbedingte Segregationsprozesse zu vermeiden ist ein
ausreichendes Angebot, insbesondere im bezahlbaren Preissegment, sicherzu-
stellen.

Mit der Verwaltungsvorlage zur Partnerschaftlichen Baulandbereitstellung hat
der Stadtrat am 03.12.2014 ein Instrument beschlossen, welches bei der Neuer-
schlielung von Bauland einen Anteil an gefordertem Mietwohnungsbau zwin-
gend festsetzt. Neben dieser Moglichkeit kann alternativ in Angebotsplanungen
ohne begleitenden Vertrag mit dem § 9 Abs. 1 Nr. 7 Baugesetzbuch (BauGB) die
Forderfahigkeit von Wohnbebauung in Bebauungsplanen gefordert werden.

Somit kann sichergestellt werden, dass der Verfiigungsberechtigte die Forderkri-
terien bei der Schaffung von Wohnraum beachtet. Ein Forderzwang ergibt sich
aus der Festsetzung jedoch nicht. Die Festsetzung regelt lediglich, dass die bau-
lichen Voraussetzungen fiir eine eventuelle Forderung gewahrleistet werden.

Zwecks Steuerung sozialer Aspekte wurde mit der Vorlage zur partnerschaftli-
chen Baulandbereitstellung eine Spanne von 10%-25% fiir einen Anteil von ge-
fordertem Wohnungsbau beschlossen. Zwar liegt das Planungsgebiet im Stadt-
bezirk 242 Goldgrube am siidlichen Rand und somit in unmittelbarer Nahe zum
ehemaligen Regionalfenster der sozialen Stadt, wird jedoch rdumlich durch die
Schrebergartenanlage so abgegrenzt, dass eventuelle Einfliisse durch den be-
nachbarten Bezirk vernachldssigt werden kdnnen. Die umgebende kleinteilige
Bebauungsstruktur und der hohe Anteil an Griinflachen spiegelt sich in einem
hohen Wert beim Einzelindex Wohnen wider. Der Anteil an Sozialwohnungen
liegt deutlich weit unter dem Niveau des Mainzer Durchschnitts. Insgesamt wird
fiir den gesamten Bezirk ein geringer Anteil an Transferempfangern oder Be-
darfsgemeinschaften bescheinigt. Aufgrund dieser Rahmenbedingungen
herrscht eine soziale Stabilitat vor, sodass fiir das Plangebiet in Anlehnung an
den wohnungspolitischen Willen der Stadt und unter Beachtung der hohen
Nachfrage an bezahlbarem Wohnraum empfohlen wird, durch eine Festsetzung
nach § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB zu erméglichen, dass beim Neubau von Wohnungen
25% forderfahig hergestellt werden kdnnen. Diese Festsetzung gewdhrleistet
somit nicht, dass sozialer Wohnungsbau auch tatsachlich entsteht.
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8.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen einer zuldssigen
Grundflachenzahl (GRZ) in Kombination mit einer zuldssigen Geschossflachen-
zahl (GFZ) sowie durch die Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Um der besonderen stadtebaulichen Situation in diesem bestehenden Wohnge-
biet und dem dargelegten Planungsziel einer behutsamen Innenentwicklung ge-
recht zu werden, wird fiir den "O 63" das nach § 17 BauNVO fiir allgemeine
Wohngebiete (WA) maximal zuldssige Ma der baulichen Nutzung (GRZ 0,4 und
GFZ 1,2) in weiten Teilen des Plangebiets nicht ausgeschopft bzw. in Teilberei-
chen sogar deutlich unterschritten.

Die angesprochenen Obergrenzen des Mafies der baulichen Nutzung werden nur
im WA 7 ausgeschopft. Dies ist auf die vergleichsweise hohe Ausnutzung im Be-
stand zuriickzufiihren und darauf, dass auch fiir diesen Bereiche dennoch ein
gewisses Maf} an Erweiterungspotenzial vorgehalten werden soll.

Bei den iibrigen Allgemeinen Wohngebieten bewegt sich die festgesetzte Grund-
flachenzahl knapp tiber 0,3 (WA 1 mit 0,33, WA 3 mit 0,31) oder deutlich unter
dem Wert von 0,3.

Die Grundflachen von Nebenanlagen, Stellpldtzen und Garagen konnten bei der
tiberschlagigen Ermittlung der Grundflachenzahl im Rahmen der Bestandsanaly-
se nicht mit eingerechnet werden. Da die festgesetzten GRZ-Maf3e jedoch ihre
Grundlage auf den MaBen der Bestandsanalyse finden, muss dieser Uberschrei-
tungsspielraum eingerdaumt werden. Neben einer angemessenen Ausnutzung der
Grundstiicke mit baulichen Anlagen verbleibt damit dennoch geniigend Frei-
raum, der in Verbindung mit einer entsprechenden Begriinung einen hohen
Wohnwert sichert.

Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache gemafl § 19 Abs. 4 BauNVO sind
die Flachen fiir Tiefgaragen mit einzubeziehen. Im Bebauungsplan bezieht sich
die festgesetzte Grundflachenzahl GRZ allein auf die oberirdisch festgesetzten
nach der Offenlage reduzierten Baufenster. Nach Mafigabe der zitierten Vor-
schrift, darf die zuldssige, d.h. die festgesetzte Grundflache durch eben diese
Nebenanlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden. Dies trifft im vorliegenden
Falle insbesondere auch auf die festgesetzten Tiefgarage zu. Sie diirfen die fest-
gesetzte GRZ liberschreiten, aber nur innerhalb der zusatzlich festgesetzten Fla-
che fiir die Tiefgarage (TGa). Eine zusatzliche Inanspruchnahme von Griinflache
durch Tiefgaragen kann somit ausgeschlossen werden. Die festgesetzt Grund-
flachenzahl darf maximal in dem Ausmafle iiberschritten werden, welche sich
durch die festgesetzten Flachen fiir Stellpldtze ergibt. Damit werden die grofiten-
teils schon bestehenden oberirdischen Anlagen ihrem Bestandsschutz entspre-
chend festgeschrieben.

Analog zu der GRZ wurde die GFZ festgesetzt. Auch hier wird die in § 17 Abs. 1
BauNVO fiir Allgemeine Wohngebiete fixierte Obergrenze von 1,2 nur im WA 7
ausgeschopft. In den restlichen Baufenstern bewegt sich die GFZ in Abhdngigkeit
von der Anzahl der Vollgeschosse in GroRenordnungen von 0,75 bis 1,04.
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Durch die zusatzliche Festsetzung der zuldssigen Geschossigkeit von Gebauden
in Verbindung mit der festgesetzten GRZ und GFZ sowie den Baufenstern wird
die stadtebauliche Situation im Plangebiet ausreichend gesichert und dem be-
schriebenen Planungsziel in dieser Hinsicht hinreichend Rechnung getragen.

Durch die vorgesehenen potentiellen NachverdichtungsmaBBnahmen werden die
festgesetzten Dichtewerte eingehalten, wodurch auch zukiinftig gesunde Wohn-
verhdltnisse garantiert werden.

Geschossigkeit

Ausgehend von dem im Kapitel 6 der Begriindung skizzierten stadtebaulichen
Konzept ermoglichen die Bebauungsplanfestsetzungen eine Aufstockung ein-
zelner Wohngebdude um ein weiteres Vollgeschoss. Ausgehend von der in Teil-
bereichen bereits vorhandenen Viergeschossigkeit konnen somit auch die bei-
den kurzen Wohnzeilen im WA6 von 3 auf 4 Vollgeschosse aufgestockt werden.
Im WA 5 kdnnen die giebelstandig zur Martin-Luther-Strafie stehenden Gebdude
von einer Zweigeschossigkeit auf drei Vollgeschosse anhoben werden kdnnen
somit einen bescheidenen Beitrag zur Innenentwicklung leisten. Im WA 3 wird
der Bebauungsplan im Vergleich zur ersten Offenlage wieder auf die Dreige-
schossigkeit zuriickgefiihrt und schafft so den Ubergang zur auRerhalb des
Plangebiets anschlieBenden zweigeschossigen Bebauung entlang der Hechts-
heimer Strafie.

Bauweise/ Uberbaubare Grundstiicksfliche/ Stellung baulicher Anlagen

Die festgesetzte Bauweise orientiert sich an der bestehenden Bebauung. Die
tiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien ab-
gegrenzt. Die Bestandsgebdude haben Gebaudetiefen von 10 m, hinzu kommen
vorgesetzte Balkone. Die im ,,0 63“ festgesetzten Baufenster werden auf eine
Gebdudetiefe von 12 m erweitert. Die in der ersten Offenlage noch festgesetzte
Baufenstertiefe von 15 m wurde auf diesen Wert zuriickgenommen.

Nach den Vorschriften der Baunutzungsverordnung BauNVO diirfen Gebdudetei-
le, wie z.B. Balkone die festgesetzte Baugrenze in geringfligigem Ausmaf} liber-
schreiten. Die so gebildeten Baufenster mit einer Tiefe von 12 m lassen geni-
gend Raum fiir eine Bebauung, wobei durch den zwingenden Anbau an die stirn-
seitigen Baulinien eine einheitliche Bauflucht der Gebdude entlang der Martin-
Luther-Strafle und somit eine geordnete stadtebauliche Struktur erreicht werden.
Durch die im Vergleich zum Bestand vergrofierte Baukorpertiefe kann im Falle
eines Abrisses der bisherigen Bausubstanz die Anpassung an zeitgemafie Woh-
nungsgrundrisse ermdglicht werden. Aufgrund der griinordnerischen und klein-
klimatischen Bedeutung der Grundstiicksbereiche zwischen den bestehenden
Gebduden, stehen diese — mit Ausnahme des genannten Erweiterungsrahmens
— fiir eine Bebauung nicht zur Verfiigung.

Fiir die im Plan als abweichende Bauweise festgesetzten {iberbaubaren Grund-
stiicksflachen ist festgesetzt, dass innerhalb dieser alle baulichen und sonsti-
gen Anlagen ohne seitlichen Grenzabstand als durchgangiger Gebduderiegel zu
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errichten sind. Wie bei den Baulinien auch, geschieht dies aus stadtebaulichen
Griinden. So kann auch in Zukunft ein homogenes Bild des Wohngebietes er-
zeugt werden und die stddtebauliche Qualitat der bestehenden Zeilenbebauung
bleibt erhalten.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der liberbaubaren
Grundstiicksflachen sowie innerhalb der entsprechend festgesetzten Flachen zu-
ldssig, um einer zu hohen Dichte durch zusatzliche Baukorper entgegenzuwirken
und ein Mindestmaf} an Offenheit und Aufenthaltsqualitat durch ausreichende
Grundstiicksfreiflachen zu ermdéglichen. Die Situation des ruhenden Verkehrs im
Plangebiet ist angespannt, da zum Zeitpunkt der Besiedlung des Quartiers keine
notwendigen Stellpldtze auf dem Baugrundstiick nachgewiesen werden muss-
ten. Neben den vorhandenen privaten Stellpldtzen sind deshalb viele Kraftfahr-
zeuge im Offentlichen StraRenraum abgestellt.

Diese Situation wiirde sich im Falle von Ersatzbauten nach Abriss bestehender
Wohngebdude noch verscharfen. Der Bebauungsplan setzt deshalb fest, dass
die nach Landesbauordnung notwendigen Stellpldtze innerhalb der oberirdisch
hierfiir ausgewiesenen Flachen (Planeintrag ,,St“) unterzubringen sind. Im Falle
von Ersatzbauten sind Stellpldtze innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Tiefga-
ragen (Planeintrag ,, TGa“) unterzubringen. Aus diesem Grunde ist es moglich, die
mit 12 m Bautiefe festgesetzten Baufenster unterirdisch auf eine Tiefe von 15 m
zu erweitern. Dies ist das Mindestmaf, dass eine funktionierende Tiefgaragen-
organisation noch ermdglicht, ohne dabei noch weiter in die zu schiitzenden
griinen Zeilenzwischenrdume einzugreifen.

Verkehrsflachen

Die bestehende, von der "Martin-Luther-StraRe" abzweigende "DumontstraBe”
erschlief3t das Plangebiet und wird als StraBBenverkehrsflache festgesetzt. Durch
diese Schleifenstrafle wird eine ruhige Wohnlage gewahrleistet. Der von der
"Martin-Luther-StraBe" nach Norden, Richtung "Kreuzschanze" sowie der im
Nordosten des Plangebietes von der ,,Dumontstrafie® abgehende Weg Richtung
"Kreuzschanze" und weiter zur Griinanlage an der ,,Qechsenrstraf’e“ ermoglicht
den Fuf’gangern eine Querung des Wohngebietes. Diese Wege werden daher als
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt und als Fuf’ganger-
bereich spezifiziert. Die Wegeparzellen stehen im Eigentum der Stadt und sind
offentlich nutzbar.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Bodenversiegelung

Um den hohen Anteil an unversiegelten Griin- und Freiflachen im Plangebiet zu
sichern und den Anteil befestigter Flachen auf das erforderliche Mindestmaf3 zu
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beschranken, sind Zuwege, Zufahrten und Stellpldtze zukiinftig mit wasser-
durchldssigen Materialien auszufiihren. Beispielhafte wasserdurchldssige Bela-
ge sind Splittfugenpflaster, Rasenpflaster, Schotterrasen oder wassergebundene
Decken.

Installation von Nisthilfen

Im Zuge der avifaunischen Kartierung wurden insgesamt 21 Vogelarten nachge-
wiesen. Aufgrund einer potentiellen baulichen Realisierung der im Bebauungs-
plan dargestellten Festsetzungen fallen einzelne Baume weg. Der dadurch her-
vorgerufene Wegfall bzw. die Entwertung von Brutpldtzen soll durch die Bereit-
stellung von kiinstlichen Nisthilfen fiir europdische Vogelarten an Gebauden und
bestehenden und zu erhaltenden Baumen erfolgen. Daher sind im Bebauungs-
plan durch Planeintrag die Standorte fiir kiinstliche Nisthilfen festgesetzt. Unter-
schieden wird dabei zwischen kiinstlichen Nisthilfen fiir baumhohlenbriitende
und hohlenbriitende Vogel sowie fiir Fledermduse und Eichh6rnchen. Fiir die Vo-
gelart Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros) wurde eine spezielle Festsetzung
getroffen. Als Standorte fiir die kiinstlichen Nisthilfen werden sowohl Gebadude
als auch bereits vorhandene und zu erhaltende Baume herangezogen.

Fiir die Fledermduse sind insgesamt acht kiinstliche Nisthilfen bzw. Ersatzquar-
tiere an zwei unterschiedlichen Standorten ("F"), fiir die baumhdhlenbriitenden
Vogel insgesamt sechs kiinstliche Nisthilfen an sechs unterschiedlichen Stand-
orten ("N1"), fiir die hohlenbriitenden Vogel insgesamt neun kiinstliche Nisthil-
fen an neun unterschiedlichen Standorten ("N2"), fiir den Hausrotschwanz ins-
gesamt drei kiinstliche Nisthilfen an einem Standort ("N3") und fiir die Eichhorn-
chen insgesamt zwei kiinstliche Nisthilfen an einem Standort ("E") festgesetzt.

Die fachliche Grundlage fiir die festgesetzten Standorte bildet das "Artenschutz-
rechtliche Gutachten mit Baum- und Biotoptypenerfassung".

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Auf Vorschlag des Versorgungstragers, der Stadtwerke Mainz AG, wird fiir beste-
hende Leitungstrassen auf dem privaten Grundstiick 261 eine Flache festge-
setzt, die mit einem Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstragers zu belas-
ten ist. Der zur inneren ErschlieBung des privaten Flurstiickes 261 vorhanden
Weg bleibt alleine einer privaten Nutzung vorbehalten. In der ersten Planoffen-
lage war hier noch ein Gehrecht fiir die Allgemeinheit festgesetzt. Fiir die fuBBlau-
fige Querung des Plangebiets in Nord-Siid-Richtung ist der vorhandene offentli-
che FuBweg (Wegeparzellen 490 und 493) ausreichend.

Festsetzungen zum Larmschutz

Das Plangebiet des "O 63" ist durch vom Flughafen Frankfurt am Main hervorge-
rufenen Flugldarm belastet. Die Dauerschallpegel bei einem fiir das Plangebiet als
mafigeblich anzusehenden Ostbetrieb des Flughafens Frankfurt im Prognosejahr
2020 betragen tagsiiber 57 dB(A) und nachts 48 dB(A). Die Larmorientierungs-
werte fiir ein allgemeines Wohngebiet (WA) der DIN 18005 "Schallschutz im
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Stadtebau" werden somit um 2 dB(A) (tagstiber) und um 3 dB(A) (in der Nacht)
tiberschritten. Zur Gewadhrleistung eines ausreichenden Schallschutzes sind
deshalb die getroffenen schallschutztechnische Festsetzungen erforderlich.

Griinplanerische Festsetzungen

Erhalt von Bdumen

Das Plangebiet weist eine Pragung durch die bestehenden Baume auf. Stadte-
bauliches Ziel ist die Sicherung der planerisch zu erhaltenden Baume. Das Griin-
und Umweltamt der Stadt Mainz hat hierzu Untersuchungen veranlasst. In einer
Kartierung wurde der gesamte Baumbestand erfasst und bewertet. Diejenigen
Baume, die im Rahmen der Planung erhalten werden kénnen, sind durch ent-
sprechende zeichnerische bzw. griinordnerische Festsetzungen geschiitzt. Bei
Verlust miissen die Bdaume durch gleichwertige Nachpflanzungen ersetzt wer-
den. Eine Ubersicht iiber alle kartierten Bdume bietet folgende Darstellung:
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Nr. [RVO | Fallung [Deutscher Artname |Wissenschaftlicher [Stammum- [Anmerkungen
geplant Artname fang [cml
1 + Fichte Picea abiss 82
2 + Fichte Picea abies 196
3 - Garten-Bime Pyrus communis 36
4 | + Echte Trauerweide | walix babylonica 302 Spechthohle
5 | - Ginkgo Ginkgo biloba 16
6 = Blau-Fichte Picea pungens 93
Z | == Hange-Birke Betula pendula 116
8 + Fichte Picea abies 88
9 + Kirschpflaume Prunus cerasifera 42/86 2-stammig
10 | + Kirschpflaume Prunus cerasitera  |77/113 2-stammig, Taubennest
1 - Gewohnlicher Flie- | Syringa vulgaris 57 baumartige Wuchsform
der
12| + Hange-Birke Betula pendula 126 direkt unten verzweigt
13| - Hange-Birke Betula penduia 47
14 - Lebensbaum Thuja 76
15 - Kirsche Prunus avium 42
16 - Blau-Fichte Ficea pungens 84 Amselnest
17 - Japanischer Ahorn  |ACer japonicum 28
18 + Blau-Fichte Picea pungens 109
19 | + | (X) |Atias Zeder Cedrus atlantica 151
20 + Griine Douglasie szUdOISUQQ menzie-(138
21 - (X) Berg-Ahomn Acer pseudoplatanus |30/33 2-stammig
22 - X Aprikoss Prunus armeniaca 70
23 + Berg-Ahomn Acer pseudoplatanus [170
24 + X Gewohnliche RoB- |Aesculus hippocas- |36/53/97 3-stammig
kastanie tanum
25 + Kirsche Prunus avium 110
26 - Blau-Fichte Picea pungens 78
27 + Kirsche Prunus avium 213
28 - Hange-Birke Betula pendula 227
29 - Hange-Birke Betula pendula 232 drei kleine Baumhdhlen
30 + Hange-Birke Betula pendula 160
31 + Mehlbesrbaum Sorbus aria 35/43/43/52 | 4-stammig
32 | + Européische Larche |Lanx dscidua 121
3| + Européische Larche |Lanx decidua 175 mit Efeu bewachsen
34 - Hange-Birke Betula pendula 68
35 - Hange-Birke Betula penauia 52
36 - Spitz-Ahorn Acer platanoides 47
37 | + Hange-Birke Betula pendula 116
38 | - Eibe Taxus baccata 30
39 + Fichte Picea abies 84
40 - Hange-Birke Betula pendula 43
41 + Spitz-Ahorn Acer platanoides 121 Elsternest
42 + Spitz-Ahorn Acer platanoides 16
43 | + Traubenkirsche Prunus padus 90
4 | + Spitz-Ahorn Acer piatanoides 121
5 | + Spitz-Ahorn Acer platanoides 116
45 - Robinie Rgglma pseudoaca- (148
47 - Bime Pyrus sp. 21
43 + (X) Spitz-Ahorn Acer platanoides 141
49 | + Winter-Linde Tilia cordata 127
5 | + Winter-Linde Tilia cordata 128 Taubennest
51 | + Eschen-Ahorn Acer negundo 111
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Nr. [RVO | Fallung [Deutscher Ariname |Wissenschaftlicher [Stammum- [Anmerkungen
geplant Artname fang [cml
52 | + Eschen-Ahom Acer negundo 145
53 - Spitz-Ahom Acer platanoides 79
54 - Hainbuche Carpinus betulus 25
55 - X Hainbuche Carpinus betulus 27
56 + 5 Robinien Robinia pseudoaca- [62,68,72,74,
cia 85
57 + Eschen-Ahormn Acer negundo 86/175 2-stammig
58 - X Ahorn Acer sp. 128131 2-stammig
59 - X Goldregen Laburnum sp. 74
60 + Gewohnliche Esche |Fraxinus excelsior a3
61 - Spitz-Ahom Acer platanoidses 124
62 | + Eschen-Ahom Acer negundo 178
63 | + X |Eschen-Ahom Acer negundo 971157 2-stammig, Astloch
64 | + X |Eschen-Ahom Acer negundo 138
65 | + X |Eschen-Ahom Acer negundo 127 Taubennest
66 - Ahorn Acersp. 56
67 2 Spitz-Ahomn Acer platanoides 74
68 - Hange-Birke Betula pendula 100 05.12.2014: frisch gefalit
69 | + Hange-Birke Betula pendula 102
70 + Hange-Birke Betula pendula 95n102 2-stammig, Astloch
7 - Héange-Birke Betula penduia 131
72 - Fichte Ficea abies 115
73 - X Winter-Linde Tilia cordata 186
74 | + Winter-Linde Tilia cordata 160
75| + X | Sommer-Linde Tilia platyphyiios 141
76 | - Kirsche Pranus aviam 32
77 + Héange-Birke Betula pendula 86
78 | + Hange-Birke Betula pendula 127
79 | + Héange-Birke Betula pendula 59
80 - Hange-Birke Betula pendula 90/106 2-stammig
81 + Fichte Picea abies 155
82 + Blau-Fichte Ficea pungens 110
83 | + (X) |Lebensbaum Thuja 86
84 - (X) |Wald-Kiefer Pinus sylvestris 96
85 | + (X) |Lebensbaum Thuja 91
86 - (X) |Wald-Kiefer Finus sylvestris 52/106/113 |3-stammig
87 + Eschen-Ahormn Acer negundo 172 15.07.2014: frisch gefalit
88 - Hange-Birke Betula pendula 85
89 + Héange-Birke Betula penduia 80
90 + Spitz-Ahom Acer platanoides 142
9N - Spitz-Ahormn Acer platanoides 207
92 + Spitz-Ahom Acer platanoides 161
93 | + Hange-Birke Betula pendula 98 Nistkasten, Taubennest
94 | - Lebensbaum Thuja 78
% | + Fichte Picea abies 173 Turmfalkenhorst
9% | + Hénge-Birke Betula pendula 103
97 - Fichte Ficea abies 180
98 | + Atlas Zeder Cedrus atlantica 170
99 + Sal-Weide Salix caprea 40/58 2-stammig
100 | - X  |Sal-Weide Salix caprea 36
101 - Trompetenbaum Catalpa bignonicides |67
102 | + Hange-Birke Betula penduia 62/68 2-stammig
103 | + Hange-Birke Betula pendula a3 Taubennest
104 | + Hange-Birke Betula pendula 81 Kobel von Eichhornchen
105 | + Hange-Birke Betula pendula 106 Taubennest
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Begriindung erneute Offenlage "Martin-Luther-Stra3e (O 63)*“

Nr. [RVO | Fallung [Deutscher Artname |Wissenschaftlicher [Stammum- [Anmerkungen
geplant Artname fang [cml

106 | - Stechpalme Tlex aquifolium 34

107 | + Fichte Picea abies 107

108 | + Fichte Ficea abies 96

109 - X Fichte Ficea abies 78

110 - X Hange-Birke Betula pendula 80 Taubennest, Astioch

m + Hange-Birke Betula penduia 85

112 - Spitz-Ahorn Acer platanoides 210

113 | + Mehlbeerbaum Sorbus aria 105 Taubennest

14| + Hange-Birke Betula pendula 120

15| + Hange-Birke Betula pendula 89

116 - Spitz-Ahorn Acer platanoides 141

n7 | - (X) |Kirsche Prunus avium 29

118 | + Fichte Picea abiss 165 Fledermaushdhlenkasten

19| + Gewohnliche RoB- |Aesculus hippocas- |74/80/81/ | 4-stammig
kastanie tanum 138

120 - Kirsche Prunus avium 22

121 - Fichte Picea abies 129

122 | + (X) |Europaische Larche |Lanx dscidua 95

123 | - Glanzmispel Pnotinia 17 baumartige Wuchsform

124 | + Kirsche Frunus avium 52/53 2-stammig

125 Blau-Fichte Picea pungens 68

126 - Lebensbaum Thuja 70

127 | + Fichte Picea abiss 180

128 | + Européische Larche |Lanx decidua 141

129 | + Fichte Ficea abies 93

130 | + Blau-Fichte Ficea pungens ]

131 - Kirsche Prunus avium 124

132 | + Echte Trauerweide | Salix babylonica 232 drei Spechthohlen

133 | + X Fichte Picea abies 136

134 | + Hange-Birke Betula pendula 87

135 | + X  |Hange-Birke Betula pendula 95

136 - Feld-Ahorn Acer campestre 54

137 | + Feld-Ahorn Acer campestre 89

138 | + Feld-Ahorn Acer campestre 791116 2-stammig

139 | + Tranen-Kiefer Pinus wallichiana 89

140 | + Kirsche Prunus avium 24/30/32 3-stammig

141 + Kirsche Prunus avium 73104 2-stammig

142 | + WalnuB Juglans regia 114

143 | + Kirsche Prunus anwum 95

144 | + Europaische Larche |Larix dscigua 17

145 | + Fichte Picea abies 110

146 | + Fichte Picea abies 101

147 - Kirsche Prunus avium 32/35 2-stammig

148 | + Winter-Linde Tilia cordata 90/165 2-stammig

149 | + Stiel-Eiche Quercus robur 124

150 | + Blau-Fichte Picea pungens 95 zwei Amseinester

151 - Blau-Fichte Picea pungens 85

152 | - X  |Lebensbaum Thuja 31132 2-stammig

153 | + (X) |[Kirsche Prunus avium 72/81 2-stammig

154 | + Hange-Birke Betula pendula 127

155 | + Hange-Birke Betula pendula 93

156 | + Hange-Birke Betula pendula 98106 2-stammig

157 | + Hange-Birke Betula pendula 69/73 2-stammig

158 | + Hange-Birke Betula pendula 144 Astloch

159 | + Wald-Kiefer FInus syivestris 147
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Begriindung erneute Offenlage "Martin-Luther-Stra3e (O 63)*“

Nr. [RVO | Fallung [Deutscher Artname |Wissenschaftlicher [Stammum- [Anmerkungen
geplant Artname fang [cml
160 | + Winter-Linde Tilia cordata 185 Elsternest, Taubennest,
Nistkasten
161 - Gewohnliche RoB- |Aescuius hippocas- (132
kastanie fanum
162 | + Wald-Kiefer Finus syivestris 91
163 | + Wald-Kiefer Pinus sylvestris 88
164 | - X Feigenbaum Ficue carica 56
165 - Dattelpalme Phoenix 73
166 - (X) Lebensbaum Thuja max. 25 4-stammig
167 | - Kirsche Prunus avium 71 Astlocher 10 cm, Totholz
168 | - Garten-Bime S communis 24/55 2-stammig
169 | - (X) |2 Fichten Picea abies 25
170 - Blau-Fichte Picea pungens 25
171 | + Winter-Linde Tilia cordata 250 Taubennest
172 | + Fichte Picea abies 155 Nistkasten
173 | + X Gotterbaum Ailanthus alussima  |330
174 | + X | Gotterbaum Aflanthus affissima 175
175 | + Eschen-Ahorn Acer negundo 148 Taubennest
176 | + X Eschen-Ahom Acer negundo 5877 2-stammig
177 | + X Eschen-Ahom Acer negundo 76/90M100 |3-stammig, Elsternest
178 | + Eschen-Ahomn Acer negundo 153
179 | - Gewohnliche Eber- |Sorbus aucuparia 29
esche
180 | + X Gewohnliche RoB- |Aesculus hippocas- (267 zwei Kobel von Eichhom-
kastanie tanum chen
181 | + Gewohnliche RoB- |Aescuius hippocas- 220
kastanie fanum
182 | + X Gewohnliche RoB- |Aesculus hippocas- 220
kastanie tanum
183 | + X  |Eschen-Ahom Acer negundo m
184 | + X Eschen-Ahomn Acer negundo 213
185 | + Eschen-Ahom Acer negundo 249
186 | + Kirsche Prunus avium 94
187 Kirsche Prunus avium 84
188 | + Kirsche Prunus aviam 250 mit Efeu
189 - Kirsche Prunus avium 58
190 | + Kirsche Prunus avium 98
191 - (X) Hange-Birke Betula pendula 101
192 | + (X) Hange-Birke Betula pendula 96
193 | + Spitz-Ahorn Acer platanoides 139 zwei Taubennester
194 | + Européische Larche |Larx decidua 71
195 | + X Fichte Picea abies =80
196 | - 4 Fichten Ficea abies 30
197 | + Atlas Zeder Cedrus atlantica =80
198 | - (X) |Lebensbaum Thuja 25
199 | - (X) |Fichte Ficea abies 60
200 * Riesen-Mammutoaurr nga%gau%e aomna- |280
201 | + Kirsche Pranus avium >80

RVO = Rechtsverordnung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der Stadt Mainz

+ = fiir die Fillung nach RVO geschiitzter Baume ist zuvor ein Fillantrag erforderlich; - = fiir die Fallung st
ke:n Fallantrag erfordeclich
Spalte 3: X= Biume werden nach Vergleich mit Bebauungsplanentwurf gefillt; (X) = Biume mdssen nach Ver-
gleich mit Bebauungsplanentwurf eventuell gefillt werden

Die luftbildgenaue Verortung aller Baume im Geltungsbereich des "0 63" ist der
nachfolgenden Abbildung 5 zu entnehmen:
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Begrundung erneute Offenlage "Martin-Luther-Stra8e (O 63)"

gelb = Baume mit einem Stammumfang von mind. 80 cm, geschiitzt nach RVO (Rechtsverordnung zum
Schutz des Baumbestandes innerhalb der Stadt Mainz), fiir die Fallung ist ein Fallantrag notwendig
magenta = Baume mit einem Stammumfang von kleiner 80 cm

‘n—A _l;v
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Abb. 5:  Lage der Biumeim Luftb/ld

Bdaume, die gemadfl der oben angefiihrten Tabelle unter dem Punkt "Fallung ge-
plant" mit einem "X" gekennzeichnet sind, befinden sich innerhalb von zeichne-
risch festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflaichen. Diese Bdaume sind bei
Konkretisierung der jeweiligen Bauvorhaben nach Moglichkeit ebenfalls zu er-
halten. Bei einem Stammumfang von 80 cm und mehr, gemessen in einer Hohe
von 100 cm {iber dem Boden, unterliegen diese Baume der "Rechtsverordnung
zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der Stadt Mainz" (RVO) vom
12.12.2003. Sollten diese Bdaume aufgrund einer baulichen Ausnutzung der
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Begruindung erneute Offenlage "Martin-Luther-Stralle (O 63)*“

festgesetzten {iberbaubaren Grundstiicksflachen nicht erhalten werden kdnnen,
so ist fiir diese gem. der genannten RVO im Baugenehmigungsverfahren ein
Fallantrag zu stellen. Je nach Entscheidung muss hierfiir eine addquate Anzahl
von Nachpflanzungen vorgenommen werden.

Bdume, die in der oben angefiihrten Tabelle unter dem Punkt "Fallung geplant”
mit einem "(X)" gekennzeichnet sind, miissen gemafl dem "Artenschutzrechtli-
chen Gutachten mit Baum- und Biotoptypenerfassung" nur moglicherweise ge-
fallt werden. Je nach ihrem Stammumfang unterliegen sie ebenfalls der genann-
ten RVO. Ob diese Baume gefallt werden miissen ergibt sich im spateren Bauge-
nehmigungsverfahren je nach geplanter Bebauung. Im jeweiligen Baugenehmi-
gungsverfahren muss ggf. die Fallung beantragt und je nach Entscheidung eine
addquate Anzahl von Nachpflanzungen vorgenommen werden.

8.9.2 Dach- und Fassadenbegriinung

Zur Verbesserung der stadtklimatischen Verhdltnisse und der Aufwertung des
Ortsbildes und damit des Wohnwertes sind Regelungen zur Begriinung von flach
geneigten Ddchern und Fassaden getroffen worden.

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass Flachddcher und flach geneigte Dacher
bis 10° Dachneigung mit Substratdicken von mindestens 10 cm zu begriinen
und dauerhaft zu unterhalten sind. Es ist dariiber hinaus eine Extensivbegrii-
nung mit naturnaher Vegetation zu verwenden. Die Bewasserung der Dachbe-
griinung soll ausschlief3lich mit Niederschlagswasser erfolgen.

Da im Bebauungsplan fiir Hauptgebdude aus stddtebaulichen Griinden durch-
gdngig die Satteldachform mit einer durchweg héheren Dachneigung als 10°
festgesetzt ist, bezieht sich diese Festsetzung zur Dachbegriinung ausschlief-
lich auf die zuldssigen Garagen und sonstigen Nebenanlagen.

Dariiber hinaus ist festgesetzt, dass Anlagen fiir Solarthermie und Fotovoltaikan-
lagen mit der Dachbegriinung kombiniert werden kdnnen.

Zudem ist im Bebauungsplan "O 63" festgesetzt, dass auch tiir- und fensterlose
Wand- oder Fassadenflachen sowie Teilflachen von zusammenhangend mindes-
tens 20 gm zu begriinen sind. Hier sind Gehdlze bzw. Rank- und Kletterpflanzen
entsprechend der Pflanzenvorschlagsliste zu verwenden, dauerhaft zu unterhal-
ten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Die festgesetzte Dachbegriinung sowie Wand- und Fassadenbegriinungen wirken
sich positiv auf das Ortsbild aus und tragen zu einer inneren Durchgriinung des
Wohngebietes bei. Weiterhin bergen diese Mafsnahmen Vorteile fiir die kleinkli-
matischen Verhaltnisse im Plangebiet. Unter anderem werden dadurch eine ge-
ringere Aufheizung der Luft sowie die Reduzierung der Oberflachentemperatur
erreicht.
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8.9.3

8.9.4

9.2

Begruindung erneute Offenlage "Martin-Luther-Stralle (O 63)*“

Begriinung der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen

Der Bebauungsplan trifft weiterhin eine Festsetzung zur Begriinung von nicht
tiberbauten Grundstiicksflaichen bebauter Grundstiicke. Soweit diese nicht fiir
Zuwege, Zufahrten, Nebenanlagen, Stellpldtze etc. benotigt werden, sind diese
zu mindestens 60% zu begriinen. Auf mindestens 20% dieser Flachen sind da-
bei heimische und standortgerechte Gehdlze anzupflanzen, dauerhaft zu unter-
halten und bei Abgang gleichwertig gemaf3 der Pflanzenvorschlagsliste zu erset-
zen. Durch die Begriinung der nicht iberbauten Grundstiicksflachen verringert
sich der Versiegelungsgrad der privaten Grundstiicksflachen. Dadurch wird ein
Beitrag zur Niederschlagswasserversickerung und zur Grundwasserneubildung
geleistet. Weiterhin werden die kleinklimatischen Effekte fiir das Plangebiet ge-
stdrkt.

Stellplatze

Zur Durchgriinung des Plangebietes ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass je
vier angefangene ebenerdige Stellpldtze diese mit mindestens einem grof3- oder
mittelkronigen Laubbaum zu iiberstellen sind. Um eine rdumliche Wirkung die-
ser Baumpflanzungen zu gewahrleisten, sind Mindestanforderungen an die
Pflanzqualitat gestellt. Die Bdume sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei
Abgang gleichwertig gemaf der Pflanzenvorschlagsliste zu nachzupflanzen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachform / Dachneigung

Der Geltungsbereich sowie auch die angrenzenden Siedlungsbereiche sind ge-
pragt durch geneigte Dacher mit unterschiedlicher Dachneigung, wobei eindeu-
tig Satteldacher dominieren. Diese tragen zum vorherrschenden Charakter des
Quartiers bei. Diese pragnante Dachform soll auch zukiinftig erhalten bleiben. Es
ist daher festgesetzt, dass im Plangebiet ausschlieBlich symmetrisch geneigte
Satteldacher zuldssig sind.

Neben der Dachform ist auch die Dachneigung ein prdgendes gestalterisches
Element von Gebduden. Daher ist aus oben genannten Griinden auch hierzu eine
Festsetzung getroffen worden, wonach die Neigung der symmetrisch geneigten
Sattelddcher maximal 45° betragen darf.

Fiir Nebenanlagen, Garagen und Carports ist festgesetzt, dass diese ausschlie3-
lich mit Flachdach oder flachgeneigtem Dach bis 10° Neigung zuldssig sind. In
diesem Fall greift dann die Festsetzung zur Dachbegriinung.

Miilltonnenstandpldtze

Zur weiteren Aufwertung des stdadtebaulichen und gestalterischen Erschei-
nungsbildes der Wohnsiedlung enthdlt der Bebauungsplan auch ergdnzende
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11.

12.

Begruindung erneute Offenlage "Martin-Luther-Stralle (O 63)*“

Regelungen zur Gestaltung von Miilltonnenstandplatzen. Hiernach sind Miillton-
nen und Millbehdlter im Freien in Schranken oder geschlossenen Rdaumen un-
terzubringen bzw. sind als Gruppenanlagen durch Einhausung der Sicht zu ent-
ziehen. Zudem sind diese mit hochwachsenden Gehdlzen einzugriinen.

Versickerungsuntersuchung

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde die Versickerungsfahigkeit der Bo-
den im Plangebiet ermittelt (hsw-Hydrologisches Biiro Steinbrecher & Wagner
GmbH, 12.11.2014) und kann im Stadtplanungsamt der Stadt Mainz zu den ib-
lichen Biirozeiten eingesehen werden. Die Untersuchungen erfolgten an ver-
schiedenen Aufschlusspunkten, an denen neben einer Analyse von Bodenpro-
ben mehrere Versickerungsversuche durchgefiihrt wurden. Die Bohrungen geben
Aufschluss (ber den Untergrundaufbau im Plangebiet, der als weitestgehend
homogen bezeichnet werden kann. Die Ergebnisse der chemischen Analysen
sind insgesamt als unauffdllig zu bezeichnen. Aufgrund der bei den Versicke-
rungsversuchen ermittelten Werte konnte festgestellt werden, dass im Plange-
biet eine Versickerung sowohl oberflachennah als auch in einer Tiefe von ca. 2 m
realisierbar ist. Auch die Ergebnisse der Bodenanalytik stehen einer Versicke-
rung nicht entgegen.

Artenschutzgutachten

Eine detaillierte artenschutzrechtliche Bewertung aus Erhebungen im Mai, Juni,
Juli und Dezember 2014 liegt in Form eines Gutachtens vor, das im Stadtpla-
nungsamt der Stadt Mainz zu den iiblichen Biirozeiten eingesehen werden kann.

Bei den Untersuchungen im Plangebiet wurden Biotoptypen mit ihrer spezifi-
schen Lebensraumeignung, insbesondere Vogel, Fledermduse und geschiitzte
Bdume kartiert. Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensationsmafinahmen
werden - soweit moglich - planungsrechtlich festgesetzt.

Fachbeitrag "Radon in der Bodenluft"

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung hat das Landesamtes fiir Geologie und
Bergbau die Durchfiihrung einer Radonmessung fiir notwendig erachtet. Darauf-

hin wurde im Plangebiet die Radonkonzentration im Boden anhand von punktu-
ellen Messungen untersucht. Es sollte festgestellt werden, ob Maf’nahmen zum
Schutz vor Radon bei Bauvorhaben zu beriicksichtigen sind. Die Auswertung der
Messungen ergab, dass das Plangebiet insgesamt in die Radonvorsorgegebiets-
klasse | (RVK )einzuordnen ist.

Der Gutachter schlagt folgende Praventivmafinahmen vor:

e Konstruktiv bewehrte , durchgehende Bodenplatten aus Beton (Dicke: < 15
cm),

e Abdichtung von Boden und Wanden im erdberiihrten Bereich gegen von au-
3en angreifende Bodenfeuchte in Anlehnung an DIN 18195 mit Materialien,
die auch zur Radonabwehr geeignet sind,
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Begruindung erneute Offenlage "Martin-Luther-Stralle (O 63)*“

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

e Zufiihrung der Verbrennungsluft fiir Heizkessel, Kaminofen u.ad. von aufien
zur Reduktion des Gebdudeunterdruckes.

Damit ist bereits beim Bauen nach dem Stand der Technik mit einfachen Maf-
nahmen ein wirksamer Radonschutz zu erreichen. Planungsrechtliche Festset-
zungen im Bebauungsplan zur Vorgabe zusatzlicher PraventivmaBnahmen sind
deshalb nicht erforderlich.

Ndhere Einzelheiten zu Radon und seinen Wirkungsweisen entnehmen Sie dem

Bericht Radonbelastung in der Bodenluft, der dieser Begriindung als Anhang
beigefiigt ist.

13. Statistik

Plangebietsgrofie ca.3,80ha  100,0 %

Flache "Allgemeines Wohngebiet" ca. 3,41 ha 89,7 %

Uberbaubare Grundstiicksfldche ca. 0,86 ha 22,6 %

Offentliche StraRenverkehrsfliche ca. 0,32 ha 8,4 %

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ca. 0,06 ha 1,6 %
14. Kosten

Der Geltungsbereich erstreckt sich {iber einen bereits voll entwickelten Sied-
lungsbereich. Zusatzliche offentliche Flachen oder Maflnahmen sind nicht fest-
gesetzt. Nach aktuellem Stand des Verfahrens entstehen fiir die Stadt Mainz
keine Kosten.

Mainz,

Marianne Grosse
Beigeordnete
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