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1. Erfordernis der Planung

Die Landeshauptstadt Mainz gehort zu den wachsenden Stdadten in Deutschland.
Allein in den letzten fiinf Jahren hat sich die Einwohnerzahl um rund 10.000 Per-
sonen erhoht. Laut des aktuellen empirica-Wohnraumgutachtens fiir Rheinland-
Pfalz! sind aber auch die Neuvertragsmieten zwischen den Jahren 2005 und
2013 um 22 Prozent gestiegen. Damit einher geht ein teils drastischer Anstieg
der Grundstiickspreise.

Die Stadt Mainz zieht als bedeutender Hochschul- und Medienstandort viele
Studierende und junge Berufstdtige an. Wichtiger noch als Instrumente wie die
Mietpreisbremse ist deshalb ein deutlicher Schub im Wohnungsbau. Vor allem
beim sogenannten bezahlbaren Wohnraum besteht ein hoher Bedarf, denn ne-
ben jungen Leuten sind insbesondere auch viele Familien mit Kindern auf be-
zahlbaren Wohnraum angewiesen.

Die im Mainzer Stadtgebiet noch vorhandenen Potenziale zur Nachverdichtung
im Bestand und zur Aktivierung von Gebdudeleerstanden sowie die Umnutzung
von nicht mehr genutzten Militar- oder Brachflachen im Stadtgebiet reichen mit-
telfristig zur Deckung des Wohnungsbedarfes nicht aus. Daher muss die Lan-
deshauptstadt Mainz bestrebt sein, auch iiber die Heranziehung der oben ge-
nannten Fldchenpotenziale fiir den Wohnungsbau hinaus weitere neue Wohn-
bauflachen zu generieren. Daher werden auch Flachen in den planerischen Fo-
kus aufgenommen, die derzeit noch im Auflenbereich als landwirtschaftliche
Flachen genutzt werden und bislang im Flachennutzungsplan nicht primar als
Siedlungserweiterungsflachen ausgewiesen sind.

Zu diesen Flachen zahlt auch eine am odstlichen Rand des Wohngebiets "Grof3-
berghohe (He 33)" damals ausgesparte Flache, die nicht fiir eine Bebauung her-
angezogen wurde. Grund hierfiir war die Einhaltung des erforderlichen
Sprengschutzabstandes zum Abbaugebiet der "Portland Zementwerke" im
Steinbruch "Laubenheim Nord". Diese Einschrankung der baulichen Entwicklung
in diesem Bereich ist mittlerweile mit der Aufgabe des Kalksteinabbaus obsolet.
Der in diesem Bereich abrupt endende Siedlungskorper kann daher stadtebau-
lich sinnvoll erganzt werden.

Dies gilt auch fiir die nordliche Teilflache im Bereich der Strafe "Auf dem Grof3-
berg". Aus Sicht der SGD Siid, Obere Landesplanungsbehdrde, ist die Zielfestle-
gung als Vorranggebiet "Rohstoffsicherung" zwischenzeitlich funktionslos ge-
worden, da der Kalksteinabbau im Steinbruch Weisenau zu mehr als 90 % er-
folgt ist.

Die Flachen stehen daher fiir eine Wohnbauflachenentwicklung zur Verfiigung
und wurden in das im Jahr 2015 veroffentlichte Stadtmodell "Die Stadt wachst:
Wohnraum fiir Mainz" aufgenommen (vgl. hierzu Stadtmodell "Wohnraum fiir
Mainz", 2015).

Auf der Basis eines stadtebaulichen Rahmenplanes fiir das Plangebiet "He 130"
soll der Planungsprozess fiir die Entwicklung von Wohnbaufldchen begonnen
werden und hierfiir die Grundlagen und Restriktionen zusammengetragen sowie
die stadtebaulichen Zielvorgaben definiert werden.

1 vgl. Wohnraumgutachten fiir Rheinland-Pfalz, emiprica, 2015
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Die Stadt wichst:

Wohnraum fiir Mainz

Abbildung 1: Stadtmodell "Wohnraum fiir Mainz", 2015, Lage des Plangebiets
im Stadtgefiige.

2. Plangebiet des Rahmenplans

Das Plangebiet liegt ca. 4 km siidostlich von der Mainzer Stadtmitte entfernt,
eingebettet zwischen den Stadtteilen Mainz- Weisenau, Mainz- Hechtsheim und
Mainz- Laubenheim bzw. dem ehemaligen Steinbruch Weisenau. Es umfasst die
derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen ostlich angrenzend an den Bebau-
ungsplan "He 33" (= Teilflache "Siid") sowie eine kleinere Teilflache Ostlich der
Strafle "Auf dem Grof3berg" (= Teilflaiche "Nord") bis zum Westrand des Stein-
bruchs Mainz-Weisenau.

Das Plangebiet wird begrenzt
e im Norden durch die Verlangerung der "Catharina-Lothary-Strafe" in Rich-
tung Osten, durch die Strae "An der Hechtsheimer Hohe" sowie durch die

StrafRe "Am Grofiberg", Gemarkung Mainz-Weisenau,

e im Siiden durch die StraBe "Laubenheimer Hohe (K 13)", Gemarkung Mainz-
Hechtsheim,

e im Westen durch die dstliche Grenze des Wohngebiets "He 33", Gemarkung
Mainz-Hechtsheim,
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e sowie im Osten durch die ostliche Fahrbahnbegrenzung des Rheinhdhen-
wegs und den Westrand des Steinbruchs Mainz-Laubenheim, Gemarkungen
Mainz- Hechtsheim (Siidteil) und Mainz-Weisenau (Nordteil).

Das Plangebiet liegt innerhalb der beiden Gemarkungen Mainz- Hechtsheim
(iberwiegender Teil des Plangebiets, Teilfliche "Sud") sowie Mainz- Weisenau
(Teilflache "Nord"). Der Grenzverlauf der beiden Gemarkungen verlduft entlang
der StraBBe "An der Hechtsheimer Hohe".

Plangebiet

Teilflache
"Sud"

Abbildung 2: Luftbild mit Abgrenzung des Plangebiets.
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Planungsrechtliche Situation
Ubergeordnete Planungen

GemadR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Die fiir die Uberplanung des Gebiets und die spitere Aufstellung
des Bebauungsplanes "Wohnquartier Hechtsheimer Hohe (He 130)" relevanten
Ziele der Raumordnung mit Blick auf die angestrebte Wohnnutzung bestehen in
Form des Landesentwicklungsprogramms 2008 Rheinland-Pfalz (LEP IV) und des
Regionalen Raumordnungsplans Rheinhessen-Nahe 2004 (RROP).

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

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

Die Teilflache "Siid" des Plangebietes selbst ist in der Raumnutzungskarte des
Regionalen Raumordnungsplans Rheinhessen-Nahe als "Ackerflache" ausgewie-
sen. Eine zusatzliche Darstellung - beispielsweise als "Vorranggebiet fiir die
Landwirtschaft" - besteht fiir die Teilflache "Siid" im RROP nicht. Im Zuge des
weiteren Verfahrens ist diesbeziiglich eine Abstimmung mit den tangierten
Fachdienststellen der SGD Siid vorzunehmen.

Die Teilflache "Nord" des Plangebiets ist im Regionalen Raumordnungsplan als
Vorbehaltsflache "Rohstoffsicherung" ausgewiesen. Aus Sicht der SGD Siid,
Obere Landesplanungsbehdorde, ist die Zielfestlegung als Vorranggebiet "Roh-
stoffsicherung" zwischenzeitlich funktionslos geworden, da der Kalksteinabbau
im Steinbruch Weisenau zu mehr als 90 % erfolgt ist.3> Unter Einbeziehung der
geplanten Verfiillung und Renaturierung ist das Ziel des RROP erfiillt und steht
einer Nachnutzung nicht entgegen. Ein Zielabweichungsverfahren sei nicht not-
wendig.4

Flachennutzungsplan

Der giiltige Flachennutzungsplan der Stadt Mainz aus dem Jahr 2000 stellt fiir
das Plangebiet nahezu vollstandig "landwirtschaftliche Flachen" dar. Der nérdli-
che Bereich des Plangebiets dstlich der Straf’e "Auf dem Grof3berg" ist als "ge-
plante LE- Flache" sowie als "Flache fiir die Gewinnung von Bodenschdtzen" dar-
gestellt.

2 vgl. Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe (2004): ,,Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe“, Mainz, S. 9

3 vgl. SGD Siid, Obere Landesplanungsbehdrde (2010): Schreiben vom 21.10.2010 zum Thema "Verfiillung und Renaturierung des Steinbruchs
Laubenheim"

4 vgl. ebenda
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GemadR § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch sind Bebauungspldane aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln. Die zukiinftigen Festsetzungen im Rahmen des aufzu-
stellenden Bebauungsplanes "He 130" als Wohnbauflache widersprechen je-
doch den oben genannten Darstellungen des giiltigen Flachennutzungsplanes.
Daher ist im weiteren Planungsverfahren eine Anderung des Flichennutzungs-
planes erforderlich, um die Planungsabsichten "Wohnbaufldchen" umsetzen zu
kdnnen.

| Teilflache
"Nord"

Abbildung 3: Darstellung des Plangebiets im Fldchennutzungsplan.
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Der Bereich des Bebauungsplanes "He 130" wird im Flachennutzungsplan im
Zuge der erforderlichen Anderung zukiinftig als "geplante Wohnbauflichen" dar-
gestellt. Das hierfiir erforderliche Verfahren zur Anderung des Flichennutzungs-
planes der Stadt Mainz erfolgt im Parallelverfahren gemafs § 8 Abs. 3 BauGB zum
Bebauungsplanverfahren "He 130".

3.3 Rechtskraftige Bebauungspldne

Im unmittelbaren noérdlichen und westlichen Anschlussbereich des Plangebiets
"He 130" existieren rechtskraftige Bebauungsplane.

Die Strafe "Auf dem Grof3berg", welche zugleich fiir eine Erschliefung der ost-
lich angrenzenden Flachen des Plangebiets herangezogen werden kdnnte (Teil-
flache "Nord"), ist Bestandteil des Bebauungsplanes "W 92" und des Bebau-
ungsplanes "W 93/ II" und darin als "Verkehrsflache" festgesetzt.

Des Weiteren liegen entlang der westlichen Grenze des Plangebiets weitere mit
Bebauungsplénen uberplante Quartiere (Bebauungsplan "He 33" und Bebau-
ungsplan "W 92"). Die StraBBe "An der Hechtsheimer Hohe", welche eine unter-
geordnete Erschliefungsfunktion fiir das Plangebiet ibernehmen konnte, liegt
innerhalb des Bebauungsplanes "W 92" und ist als "Verkehrsflache" festgesetzt.

Im Einzelnen sind in den rechtskraftigen Bebauungsplanen fiir die an den Plan-
bereich angrenzenden Baugebiete folgende Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung, zum Maf der baulichen Nutzung sowie zur Gestaltung der baulichen
Anlagen getroffen:

e "GroRberghdhe (He 33)":

- Art der baulichen Nutzung: WA
- Maf3 der baulichen Nutzung: GRZ 0,4, in Teilen GRZ 0,5
[ -1l bzw. lll - IV Vollgeschosse, in Teilen
bis zu VII Vollgeschosse
- gestalterische Festsetzungen: u. a. Satteldach, Flachdach in Teilen
Exkurs:

Der Bebauungsplan "He 33" basiert auf dem in den Jahren 1976 und 1977
durchgefiihrten stddtebaulichen Wettbewerb "Grofiberghdhe”. Stddtebauliches
Ziel des Wettbewerbs war einerseits die Erfordernisse einer angemessenen Ver-
dichtung zu erfiillen, andererseits jedoch den Notwendigkeiten eines hohen
Wohnwerts Rechnung zu tragen. Als Sieger des Wettbewerbes ging das Biiro
“Infra" aus Mainz hervor. Auf der Grundlage des Wettbewerbsergebnisses wurde
der Bebauungsplan "He 33" aufgestellt.

e "GroBberg- Siedlung (W 92)":

- Art der baulichen Nutzung: WA
- MaB3 der baulichen Nutzung: GRZ 0,2 bis 0,4/ | - Il Vollgeschosse
- gestalterische Festsetzungen: u. a. Satteldach, Pultdach

g:\amt61\textverarbeitung\pc2\dokument\sg2\straub\2-296.ts.docx Stand: 13.04.2016 9



4.1

4.2

Erlauterungsbericht zum stadtebaulichen Rahmenplan "Wohnquartier Hechtsheimer Héhe"

e "Nordlich der GrofRberg- Siedlung - Teil Il (W 93/ 11)":

- Art der baulichen Nutzung: WA
- Maf3 der baulichen Nutzung: GRZ 0,35/ | - Il Vollgeschosse
- gestalterische Festsetzungen: u. a. Satteldach, Pultdach

Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation im Planungsbereich
Nutzungsstruktur

Die Teilflache "Nord" wird derzeit gartnerisch genutzt. Trotz der Nahe zum Stein-
bruch hat hier kein Abbau von Kalksandstein stattgefunden.

Die Teilflache "Siid" wird derzeit vollumfanglich als landwirtschaftliche Ackerfla-
che genutzt.

Die im Plangebiet "He 130" sowie im Siiden verlaufenden Wirtschaftswege die-
nen zudem der Naherholung der Bewohnerinnen und Bewohner der angrenzen-
den Quartiere.

Griin- und Freiraumstruktur

Im Plangebiet sind innerhalb der grofien Teilflache "Siid" zwischen den einzel-
nen landwirtschaftlichen Parzellen eine Ruderalvegetation (Biische und Gehdlze)
und Flachen mit Spontanvegetation vorzufinden. Diese ist liberwiegend durch
einzelne kleine Badume und Straucher und durch Verbuschung gekennzeichnet.

Im Bereich der "K 13" wurde erst vor kurzem eine Baumzeile mit Griinsaum ent-
lang des dort verlaufenden eines Fuf3- und Radweges angelegt. Dieser Saum ist
jedoch auf einem Zwischenstiick in einem Bereich von ca. 85 Metern bis zum
Quartier "He 33" unvollstandig.

Die zur ErschlieBung des Plangebiets erforderliche Zufahrt von der "K 13" aus
muss so platziert werden, dass moglichst alle Bdume in diesem Bereich erhalten
bleiben. Dariiber hinaus ist innerhalb der Teilflache "Siid" kein erhaltenswerter
Baumbestand vorhanden.

Die Teilflache "Nord" ist durch einen Wall von der StraBe "Am Grof3berg" ge-
trennt. Der Wall ist stark bewachsen, kann aber in die Planungsiiberlegungen mit
einbezogen werden. Zudem besteht entlang der StraBe "Am Grof3berg" ein
Baumbestand mit Alleencharakter, den es im Zuge der Uberplanung zu erhalten
gilt, soweit dies einer verkehrstechnisch sinnvollen ErschlieBung der Teilflache
nicht entgegensteht.

Hinweis: Der vorhandene, besonders erhaltenswerte Griinbestand wird im Zuge
des Verfahrens kartiert. Einzelstandorte erhaltenswerter Bdume sind im Rahmen
der weiteren Planung zu ermitteln.
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AuBBerhalb des Plangebiets siidlich der "K 13" wird auf der Hohe des Kreuzungs-
bereiches "K 13" / StraBe "Am Kiihborn" wird derzeit ein 6ffentlicher Bolzplatz
inklusive einer Lichtsignalanlage fiir Fu3ganger zur Querung der "K 13" realisiert.

ErschlieBungsoptionen Individualverkehr

Die ErschlieBungsoptionen fiir den Planbereich sind sowohl fiir den motorisier-
ten als auch fiir den nicht-motorisierten Individualverkehr vom Grundsatz her
vielfdltig. Der Planbereich konnte von Norden (StraBBe "An der Hechtsheimer Ho-
he"), von Suden (Straf’e "Laubenheimer Hohe", "K 13") sowie von Westen (Er-
schlieBungssystem des Wohngebiets "He 33") verkehrlich fiir den Kfz- Verkehr
erschlossen werden.

Zudem besteht fiir die Teilflache "Nord" die Moglichkeit, diese direkt liber die
Strafle "Am Gro3berg" zu erschlieBen. Hierbei sind jedoch der vorhandene Wall
sowie der alleenhafte Baumbestand entlang des Strafienverlaufs im Zuge der
weiteren Planung zu beriicksichtigen.

Aus verkehrsplanerischer Sicht sind jedoch einige wesentliche Einschrankungen
zu beriicksichtigen. Diese sind unter dem Punkt "Restriktionen" vermerkt.

Im weiteren Planungsprozess ist zudem zu priifen, ob die Ortsdurchfahrtsgrenze
("OD- Punkt") im Bereich der "K 13" in Richtung Osten verlagert werden kann, um
hierdurch die zuldssige Geschwindigkeit entlang des Plangebiets bzw. im Be-
reich der erforderlichen neuen Gebietszufahrt auf Ortsdurchfahrtsgeschwindig-
keit abzusenken.

Innerhalb des Plangebiets existiert ein von Norden nach Siiden das Gebiet nahe-
zu zentral querender unbefestigter Wirtschaftsweg. Dieser kann im Zuge der wei-
teren Planung entfallen.

In Verlangerung der Straf’e "An der Hechtsheimer Hohe" in Richtung Quartier
"He 33" verlduft entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze ein FuBpfad, der in
die RulanderstraRe miindet. Die bestehende Verbindung sollte aufrechterhalten
bzw. im Zuge der stadtebaulichen Konzeptfindung planerisch aufgegriffen wer-
den - zur ErschlieBung der unmittelbar angrenzenden Flachen im Plangebiet ist
der Ausbau des Pfades zu einer FahrerschlieBung denkbar.

Zudem verlduft an der dstlichen Grenze des Planbereichs von Norden nach Si-
den ein befestigter Wirtschafts- bzw. Radweg, der im Norden in die Strafle "An
der Hechtsheimer Hohe" miindet. Es handelt sich hierbei um eine liberregionale
Radwegeverbindung ("Rheinh6henweg"), die es zwingend zu erhalten gilt. Dies
gilt auch fiir den entlang der "K 13" auf der Nordseite verlaufenden Fuf3- und
Radweg.
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ErschlieBungsoptionen OPNV

Die derzeitige OPNV- Anbindung beschridnkt sich auf eine ErschlieBung des
Wohngebiets "He 33". Dieses wird derzeit iiber die Linien "61" und "63" liber ei-
ne Haltestelle in der StraBe "An den Frankengrdbern" an den OPNV angebunden.
Der aktuelle Nahverkehrsplan sieht einen Haltestelleneinzugsbereich der Bus-
bedienung von 300 m vor. Die heute vorhandenen Haltestellen im Bestand sind
fiir eine Gebietsabdeckung des Plangebiets nicht ausreichend. Es wird daher ei-
ne neue Busbedienung iiber die zu planende innere GebietserschlieBung erfor-
derlich.
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Abbildung 4: OPNV- Erschlieung (Bestand).

ErschlieBungsoptionen Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kann an die bestehende Versorgungsinfrastruktur angebunden
werden. Eine Erschlieung des Plangebiets mit Gas, Wasser und Strom aus den
angrenzenden StrafRen der Frankenhdhe und der Straf’e "An der Hechtsheimer
Hohe" ist moglich.

Bei einer Verkehrserschlieung des Gebietes iiber die "K 13" miissen Versor-
gungsleitungen von der StraBe "Am Kithborn"/ "K 13"/ "Zur Laubenheimer Hohe"
herangefiihrt werden. Abhadngig von der geforderten Anschluss- und Warmeleis-
tung sind ggfs. Leitungsverstarkungen in den angrenzenden Straflen oder sogar
der Neubau einer Gasdruckregelstation als auch einer Trafostationen erforder-
lich.

Fir das Plangebiet ist eine Trennkanalisation vorzusehen. Sofern erforderlich,
kann das Plangebiet an das bestehende Mischsystem im Bereich der Bestands-
gebiete angeschlossen werden.
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4.6 Bebauungsstrukturin der Umgebung

Die Nutzung in der unmittelbaren Umgebung des Plangebiets ist von Wohnen
geprdgt. Fiir die Gebiete in der unmittelbaren Nachbarschaft ist in den rechts-
kraftigen Bebauungspldanen "He 33", "W 92" und "W 93/ II" als Art der baulichen
Nutzung jeweils ein "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt.

i

o st e rshendy

Im Norden verdichtete Reihenhausstrukturen Verdichteter Kern im Quartierszentrum um

mit zwei Vollgeschossen, zum Ortsrand im einen zentralen Platzbereich ("Auf dem

Osten hin aufgelockerte Einzelhausstruktur mit Hewwel"), mehrgeschossiger Geschosswoh-

ein bis zwei Vollgeschossen (Bebauungsplan nungsbau, vier Vollgeschosse (Bebauungsplan
"Wo3z ). "He 33").

Die siidlich gelegenen Bereiche sind durch eine Die Verdichtung l6st sich zum Ortsrand hin liber
aufgelockerte Doppelhaus- und Einzelhausbe- eine Reihenhausstruktur in eine Einzel- und
bauung mit ein bis zwei Vollgeschossen ge- Doppelhausbebauung auf; im Ubergang sind
kennzeichnet (Bebauungsplan "W 92"). zwei Vollgeschosse, am Ortsrand ein Vollge-

schoss vorzufinden (Bebauungsplan "He 33").

Stadtebauliche Betonung der Gebietszufahrt
mit mehrgeschossigem Geschosswohnungs-
bau, drei Vollgeschosse (Bebauungsplan

"He 33").

Abbildung 5: Bebauungsstruktur der Umgebung, links: Teilfldche "Nord",
rechts: Teilfldche "Siid".
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Erlauterungsbericht zum stadtebaulichen Rahmenplan "Wohnquartier Hechtsheimer Héhe"

Die Bebauungsstruktur in der Umgebung ist als iberwiegend kleinteilig zu be-
zeichnen. Es handelt sich um Ein- und Zweifamilienwohnhduser mit tiberwie-
gend ein bis zwei Vollgeschossen.

Innerhalb des westlich angrenzenden Wohngebiets "He 33" ist in den zentralen
Teilbereichen des Quartiers auch Geschosswohnungsbau mit drei bis vier Voll-
geschossen realisiert worden.

Als realisierte Dachform der Umgebungsbebauung ist die Satteldachform vor-
herrschend.

Die angrenzend an die Teilflache "Nord" vorzufindenden stadtebaulichen Struk-
turen sind planerisch lbertragbar auf das Plangebiet. Im Randbereich innerhalb
der "Teilflache Nord" ist daher eine aufgelockerte Struktur aus Einzel- und Dop-
pelhausgebdude mit bis zu zwei Vollgeschossen denkbar.

Die an die Teilflache "Sid" angrenzenden unterschiedlichen stadtebaulichen
Strukturen der Umgebung sind differenzierter zu betrachten.

Der derzeit bestehende "stdadtebauliche Endpunkt" entlang der Miiller-Thurgau-
StraBBe (u.a. Seniorenheim) wirkt stadtebaulich unfertig und lauft ins Leere.
Denkbar wdre im Plangebiet "He 130" deshalb eine stadtebauliche Weiterent-
wicklung im Anschluss an die Miiller-Thurgau-Strae. Durch eine Weiterfiihrung
der vorhandenen Achse und der Ausbildung eines baulichen Endpunktes durch
einen mehrgeschossigen Wohnungsbau - ggf. in Verbindung mit einem o6ffentli-
chen Platz - sollte dieser stadtebaulich unbefriedigende Zustand beseitigt wer-
den. Ein moglicher zentraler Platzbereich sollte dann mit weiteren offentlichen
Einrichtungen, wie Kindertagesstatte, Kinderspielplatz etc. bespielt bzw. raum-
lich- funktional angebunden werden.

Die weiteren in der Umgebung bestehenden stdadtebaulichen Grundziige wie die
Betonung der Gebietszufahrt des "He 33" (Strafe "Am Kiihborn) und die zum
ostlichen, siidlichen und nordlichen Bebauungsrand hin abfallende Geschossig-
keit der Gebdude im Wohngebiet "He 33" kdnnen als planerischer Grundansatz
auch fiir das Plangebiet "He 130" dienen.

Topografie

Das Geldnde liegt auf einem Hochplateau ("Hechtsheimer Hohe") mit Aussicht
tiber die gesamte Stadt und den Rhein sowie auf die Hohenziige des Taunus.
Entlang der 6stlichen Planbereichsgrenze jenseits des bestehenden Wirtschafts-
und Radweges fallt das Geldnde in den Steinbruch stark ab.

Die kleinere nordliche Teilflache ist durch einen begriinten Wall von der Straf’e
"Am GroBberg" getrennt. Nach einem weitgehend topografisch unbewegten Be-
reich fdllt auch hier das Geldande in den Steinbruch stark ab.

Altlasten / Verdachtsfldchen

Die Priifung des Plangebietes ergab keine Hinweise auf altlastenrelevante
Vornutzungen, schddliche Bodenveranderungen oder Grundwasserverunreini-
gungen.
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Erlauterungsbericht zum stadtebaulichen Rahmenplan "Wohnquartier Hechtsheimer Héhe"

Flachengrof3en

Die Teilflache "Nord" ist ca. 200 m lang und ca. 40 m breit, umfasst somit ca.
8.000 m2, Die sich zwischen der "K 13" (“"Laubenheimer Hohe") im Siiden und
der Straf’e "An der Hechtsheimer Hohe" im Norden erstreckende grof3ere Teilfla-
che "Siid" des Planungsbereiches hat eine Ausdehnung von ca. 510 m Lange
und ca. 300 m Breite. Die Teilfldche "Siid" umfasst ca. 153.000 m2,

Bodenschutz

Gemdf} den vorliegenden Bodenkarten und der ingenieurgeologischen Kartie-
rung werden im Plangebiet iberwiegend hochwertige bis sehr hochwertige Bo-
den angetroffen. Es handelt sich um tiefgriindige, fruchtbare Boden mit etwa
40 cm Mutterbodenauflage, die aus L63 entstanden sind. Vor diesem Hinter-
grund kommt dem Aspekt "sparsamer Umgang mit Grund und Boden" im weite-
ren Verfahren eine hohe Bedeutung zu.

Gewadsserschutz / Wasserhaushalt

Gemaf} Wasserhaushaltsgesetz soll Niederschlagswasser — wenn es die Boden-
verhdltnisse zulassen und andere Belange nicht entgegenstehen — ortsnah ver-
sickert werden. Nach aktuellem Stand wird davon ausgegangen, dass die Béden
unterhalb der Mutterbodenschicht die typischen Eigenschaften von ungestortem
L6 aufweisen. Damit ware eine ortsnahe Versickerung grundsatzlich moglich.

Restriktionen

Nach derzeitigem Planungsstand sind folgende Restriktionen bekannt, die im
weiteren Planungsprozess beachtet werden miissen:

Verkehr

e Die im benachbarten Bestandsgebiet "He 33" vorhandenen Straf’enan-
schliisse ("RulanderstraBBe”, "Traminerstrafie", "Kelterweg") stehen nicht fiir
eine verkehrliche Erschliefung fiir den motorisierten Individualverkehr des
Plangebietes "He 130" zur Verfiigung; eine Nutzung der vorhandenen Stra-
Benanschliisse fiir FuR- und Radwege ist allerdings moglich.

e Eine FahrerschlieBung durch das Plangebiet zwischen "K 13" im Siiden und
der Strafle "An der Hechtsheimer Hohe" sowie der Straf’e "Am Grof3berg" im
Norden ist zur Vermeidung von Schleichverkehren ebenfalls auszuschlief3en.
Denkbar ist die verkehrliche ErschlieBung von der Strae "An der Hechtshei-
mer Hohe" aus flir maximal eine Grundstiickstiefe.

e Aufgrund der geplanten Baustruktur und der sich daraus ergebenden Anzahl
an Wohneinheiten ist von einem einzigen neuen Verkehrsanschluss des
Plangebiets an die "K 13" auszugehen.
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Erlauterungsbericht zum stadtebaulichen Rahmenplan "Wohnquartier Hechtsheimer Héhe"

e Private Zufahrten von der "K 13" aus auf direkt angrenzenden private oder 6f-
fentliche Grundstiicke im Plangebiet sind nicht zuldssig. Die Strafie "K 13" ist
anbaufrei auszugestalten.

Larmbelastung

Im Planungsbereich ist aus Sicht des Larmschutzes der Fluglarm des Frankfurter
Flughafens relevant. Der Fluglarm betragt aufgrund der Prognose 2020:

LAeq, Tag, Westbetrieb < 50 dB(A)
LAeq, Tag, Ostbetrieb = 56 dB(A)
LAeq, Nacht, Westbetrieb < 45 dB(A)
LAeq, Nacht, Ostbetrieb = 49 dB(A)

Die mittleren Maximalpegel im Bereich von Hechtsheim liegen bei Ostbetrieb bei
ca. 74 dB(A). Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Verkehrslarm betragen
55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts. Diese werden bei Westbetrieb unterschrit-
ten, bei Ostbetrieb tags um 1 dB(A) tiberschritten, nachts um 4 dB(A) iiberschrit-
ten.

Die ermittelten Werte sind zur stdadtebaulichen Konzeptfindung zunachst nur
untergeordnet bedeutsam, da stdadtebauliche Malnahmen wie die Orientierung
von baulichen Anlagen zur Larmquelle hin oder eine Grundrissorganisation zur
Abwehr des vorherrschenden Fluglarms nicht zum Tragen kommen konnen.

Fiir die Teilflache "Nord", die am ndchsten zur BAB 60 liegt, sowie fiir die sudli-
chen Bereiche entlang der "K 13" liegen verkehrslarmbelastete Bereiche. Hier
konnen ein schalltechnisches Gutachten und daraus abgeleitet Larmschutz-
mafnahmen erforderlich werden, die sich u.a. auch auf die stadtebauliche
Struktur auswirken.

Gleiches gilt fiir die aus der Verfiillung und Renaturierung des Steinbruchs resul-
tierenden Larmbelastungen (siehe unten).

Fernélleitung

Durch den Planungsbereich verlduft eine Fernleitung fiir Olprodukte. In Nord-
Siid- Richtung verlduft die Trasse innerhalb des ostlich verlaufenden Wirt-
schaftsweges ("Rheinhéhenweg") und knickt dann nach Westen ab in Richtung
Wohngebiet "He 33".

Die Leitung verfiigt iiber eine Uberdeckung von ca. 0,90 - 1,10 m und wurde vor
einigen Jahren aufgrund des Abtrags durch die landwirtschaftliche Bodenbear-
beitung tiefergelegt. Die Ferndlleitung ist innerhalb eines beidseitigen Siche-
rungsabstandes von jeweils 5 m von jeder Uberbauung freizuhalten.

Die Trasse war bereits im Rahmen des Verfahrens "He 33" Gegenstand der Pla-
nung. Innerhalb des Gebietes "He 33" wurde die stdadtebauliche Planung so an-
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gepasst, dass die unterirdische Trasse im Bereich von Privatgarten verlauft und
dadurch die Vorgabe der "Nicht- Uberbauung" der Leitungstrasse eingehalten
wird.

=

B\
:__;\en der Laubenheimer

= Brunnenstube|

F

PASS TG
L sl

Abbildung 6: Verlauf der Ferndélleitung.

Kampfmitteluntersuchung

GemaR Luftaufnahme vom 23.03.1945 sind im Plangebiet zahlreiche Bomben-
abwiirfe (Bombentrichter) erkennbar. Somit muss im gesamten Areal mit Bom-
benblindgdngern gerechnet werden. Spadtestens vor Beginn der Erschliefung
und solange die Bdden noch unverdndert sind sollte eine praventive Absuche
durch eine Fachfirma durchgefiihrt werden.
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Ortsrandeingriinung

Im Zuge einer Entwicklung von Gebieten am Siedlungsrand ist es in der Stadt
Mainz planerischer Standard, Flachen entlang der zur freien Landschaft liegen-
den Plangebietsgrenzen fiir Eingriinungsmafinahmen (= Ortsrandeingriinung)
vorzusehen. In der Regel wird hierzu eine Breite von 10 m als ausreichend erach-
tet.

Diese griinplanerische Vorgabe soll im Planungsbereich entlang des &stlichen
Grenzverlaufs zum Steinbruch Laubenheim dort umgesetzt werden, wo die Fla-
chen des zukiinftig renaturierten Steinbruchs selbst nicht bereits eine Zasur zwi-
schen Siedlungsraum und Naturraum bilden. Die zukiinftig renaturierten Stein-
bruchflachen sollen fiir die Ortsrandeingriinung und die Naherholung oder auch
die Regenwasserbewirtschaftung fiir das spdtere Baugebiet herangezogen wer-
den.

Die Ortsrandeingriinung entlang des Ostlichen Grenzverlaufs des Plangebiets ist
mit dem dort verlaufenden tiberregionalen Fu3- und Radweg ("Rheinhohenweg")
zu liberlagern. Der Verlauf der Ferndlleitung ist hierbei zu beriicksichtigen.

Veffiillung des Steinbruchs Laubenheim: Staub- und Larmbelastung

Der Stadtrat der Stadt Mainz hat in seiner Sitzung am 02.12.2015 beschlossen,
dass die Verfiillung im Rahmen der Rekultivierungsmafinahme des Steinbruches
Laubenheim Nord mit belastetem Material erfolgen soll. Als zeitlichen Rahmen
fiir die Verfiillungsmafinahme ist von ca. 10 - 15 Jahren auszugehen.

Der Entsorgungsbetrieb wird fiir die im Steinbruch geplante Deponie der Depo-
nieklassen DK | und DK Il bei der Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid ein
Planfeststellungsantrag einreichen. In dem gemaf3 § 35 Kreislaufwirtschaftsge-
setz erforderlichen Planfeststellungsverfahren wird eine Umweltvertraglichkeits-
priifung durchgefiihrt. Grundlagen sind die fiir den Standort Steinbruch Lauben-
heim erstellten Fachgutachten fiir Verkehr, Schall, Staub, Hydrogeologie, Bau-
grund sowie Natur- und Artenschutz. Das durch das Planungsverfahren "He 130"
an den Steinbruch heranriickende neue Wohngebiet muss hierbei Beriicksichti-
gung finden.

Unverdndert bestehen bleiben die im Jahre 1997 zwischen der Stadt Mainz und
der HeidelbergerCement AG vereinbarten Rekultivierungsziele (Ausbau des
Steinbruchs fiir die Naherholung und den Naturschutz). Im Entwurf des Rekulti-
vierungsplanes sind diese Ziele aufgenommen worden und werden im Zuge der
Verfiillung des Steinbruchs weiterhin beachtet.

Exkurs: Deponieklassen im Abfallrecht

Das Abfallrecht unterscheidet zwischen fiinf Deponieklassen (DK 0 bis DK V), auf
denen Abfdlle mit unterschiedlichen Schadstoffgehalten abgelagert werden diir-
fen. Entsprechend gelten fiir diese Klassen unterschiedliche Anforderungen an
den Untergrund, an technische MafSnahmen, Abdichtungssysteme und an den
Deponiebetrieb. Fiir den Steinbruch Laubenheim sind die beiden Deponieklas-
sen | und Il fiir mineralische Abfdlle geplant. Von einer Verfiillung mit Asbest und
Schlacke aus der Hausmiillverbrennung wird abgesehen.
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Fiir den weiteren Planungsprozess ist der spatere Endzustand der Steinbruchver-
flillung anzunehmen. Hierdurch kénnen Vorteile beispielsweise fiir die Naherho-
lung oder auch die Regenwasserbewirtschaftung fiir das spdtere Baugebiet
"He 130" generiert werden. Eine Einbeziehung der spater renaturierten Stein-
bruchflachen muss deshalb im Zuge der Erarbeitung eines Entwasserungskon-
zeptes vor dem Hintergrund der gesetzlichen Vorgaben (Versickern vor Riickhal-
ten vor Einleiten) gepriift werden. Eine Doppelbelegung der hierfiir erforderlichen
Flachen (bspw. mit Naherholung und Versickerung, Ausgleich etc.) ist denkbar.

Im Zuge der Rekultivierung des Steinbruchs kann es in den angrenzenden Berei-
chen durch die Verfullung zu Staub- und zu Larmbelastungen kommen (zeitlich
befristet).

Die Teilflache "Nord" des Planungsgebiets liegt rund 70 m bis 100 m westlich
des Steinbruchs Laubenheim, ist aber aktuell Bestandteil des Steinbruchs. Die
Genehmigungen der SGD Siid zur Gewinnung von Kalkstein sahen eine Kompen-
sation der Eingriffe in Natur und Landschaft nach Abschluss der Abbautatigkeit
vor. Es handelt sich bei der Teilflache "Nord" derzeit folglich um eine landespfle-
gerische Ausgleichsflache. Die Flache ist zudem Bestandteil immissionsschutz-
rechtlicher und wasserrechtlicher Genehmigungen. Sofern die Flache spater fiir
eine Bebauung herangezogen wird, miisste der hiermit verbundene Eingriff da-
her doppelt kompensiert werden.

Die o.g. (zeitlich befristeten) Einschrdankungen fiir eine spatere Wohnnutzung
sind im weiteren Planungsprozess auch fiir die Teilflache "Nord" zu beriicksich-
tigen. Dariiber hinaus ist die in Nord- Siid- Richtung verlaufende Naherholungs-
achse (Regionalparkroute) zwischen Erich-Koch-Hohenweg (auch "Rheinhdhen-
weg", "Rheinterrassenroute" etc.) und dem Rheinufer zu beachten. Bei einer
Nutzung der Flache als Wohnbaufldache sind hier ggf. Flachen fiir die Aufrechter-
haltung dieser Verbindung zu reservieren, da eine Verbindung durch die Stein-
briiche in den ndchsten Jahren betriebsbedingt noch nicht zur Verfiigung steht.

Bei einer Offnung des Steinbruchs fiir die Offentlichkeit zur Nutzung der Fldchen
als Naherholungsgebiet sind artenschutzrechtliche Bestimmungen zu beachten.
Zudem sind Sicherheitsaspekte zu beriicksichtigen bzw. umzusetzen, denn Ver-
witternde Steilwdnde stellen nicht nur Lebensrdume dar, der Aufenthalt ober-
halb, unterhalb oder in der Nahe dieser Bereiche ist auch sehr gefdhrlich. Dies
ist bei der Anlage von Zuwegungen und Aussichtspunkten zu beachten. Eine
Nutzung von fiir die Offentlichkeit freigegebenen Wegen im renaturierten Stein-
bruch wahrend der Zeiten mit Tageslicht ist moglich, eine ganztagige Nutzung
oder die Installation einer Beleuchtung ist nicht gewiinscht.

Grundwassermessstellen

Innerhalb des Plangebiets im Randbereich zur "K 13" befinden sich zwei Brun-
nenschdchte zur Grundwasserbeobachtung. Es handelt sich um die beiden
Messstellen "771/06" und "771/31" (vgl. Abbildung 5). Diese dienen mittelfris-
tig der Uberwachung der Grundwasserstinde und der Grundwasserqualitét im
Zusammenhang mit der Erweiterung des Steinbruchs. Die Schachte sind erfor-
derlich und vorerst zu erhalten. Auf lange Sicht kann in Abstimmung mit der SGD
Siid iiber eine Reduzierung des Messnetzes nachgedacht werden. Die beiden
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Schachte sind grundbuchlich nicht gesichert, auch besteht kein Vertrag mit den
Eigentlimern.

Des Weiteren befindet sich ein Schacht innerhalb der Teilflache "Nord" am sudli-
chen Flachenrand (vgl. Abbildung 7). Fiir diesen Schacht gelten dieselben Rah-
menbedingungen wie fiir die beiden erstgenannten.

s -:./ -'fiy/“ e

- | \ _7! . U Td\T / j \'-//!“/ i’ f’ \ N il \ =
Abbildung 7: Lage der Grundwassermessstellen im Plangebiet.
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Planerische Vorgaben - stadtebaulicher Rahmenplan
Ubergeordnete Planungsziele

Das Plangebiet soll einer qualitativ hochwertigen und familienfreundlichen
Wohnbebauung zugefiihrt werden. Um (berpriifen zu kénnen, ob die familien-
orientierten Entwicklungsziele erfiillt werden, soll im Rahmen der Bauleitplanung
und der Folgeentwicklung die Familienfreundlichkeitspriifung (Beschlussvorlage
0432/2009) durchgefiihrt werden.

Planungsziel ist die Entwicklung von Wohnangeboten mit zeitgemaBen und in-
novativen Wohnformen, bestehend aus ein-, zwei- oder dreigeschossigem indi-
viduellem Wohnungsbau und mehrgeschossigem Wohnungsbau.

Das Quartier soll in Bauabschnitten realisierbar sein, die sich an der Erschlie-
3ungsumsetzung und den Vermarktungsmoglichkeiten orientieren.

Es soll ein Stadtquartier mit eigener Identitat und hoher Lebensqualitdt geschaf-
fen werden. Wesentliches stadtebauliches Kriterium ist neben der Betonung der
eigenen ldentitdt die "stadtebauliche Verzahnung" mit den benachbarten Wohn-
gebieten und die freiraumplanerische Verzahnung mit der Umgebung.

Die offentlichen Freirdaume sollen fiir das Wohnquartier identitdtsbildend und
von hoher Qualitdt sein. Die 6ffentlichen Freirdume sollen dariiber hinaus opti-
mal an das offentliche Fulwegenetz angebunden sein. Angstraume sind zu ver-
meiden.

Wohnformen

Im Plangebiet sollen iiberwiegend Ein- und Zweifamilienhduser entstehen. Mit
der Planung des neuen Wohngebiets soll die Schaffung individuellen Woh-
nungseigentums ermoglicht werden.

In sehr untergeordnetem Umfang soll zudem die Realisierung von mehrgeschos-
sigem Wohnungsbau vorgesehen werden. Insgesamt sollen aber nicht mehr als
30 % der im gesamten Plangebiet vorgesehenen Wohneinheiten im mehrge-
schossigen Wohnungsbau realisiert werden. Als planerischer Ansatz fiir die Rea-
lisierung des mehrgeschossigen Wohnungsbaus ist eine sinnvolle stadtebauli-
chen Arrondierung des benachbarten Bestandsgebietes "He 33" (z. B. im Bereich
der Mittelachse Miiller-Thurgau-Straf3e, vgl. Planzeichnung Rahmenplan) heran-
zuziehen.

Es sollen innerhalb des Plangebiets moglichst stadtebauliche Kleinquartiere in
tiberschaubarer Grofie entstehen, die durch 6ffentliche/ halboffentliche/ private
Freirdume gegliedert und miteinander verkniipft werden. Es sind jeweils eigene
gestalterische Ausdrucks- und Wohnformen fiir verschiedene Lebenskonzepte
anzubieten. Dies schafft eine bessere Orientierung im Plangebiet und eine héhe-
re Identifikation der Neubewohner/Innen mit "ihrem" jeweiligen Kleinquartier.
Diese Zielsetzung wiederum soll insgesamt zu einer hdheren architektonischen
Qualitat und Freiraumqualitat fiihren.
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Seniorengerechte Wohnformen sollen nicht nur in mehrgeschossiger Bauweise,
sondern auch in individuellen Bauformen (Atriumhduser, Mehrgenerationen-
wohnhduser etc.) angeboten werden.

Die stadtebauliche Konzeption soll zudem Angebote fiir eine Bebauung mit pri-
vaten Baugruppen/ Baugemeinschaften schaffen.

5.3 Wohnraumférderung

Der Stadtrat hat in seinem Beschluss zur Partnerschaftlichen Baulandbereitstel-
lung (Teil B) festgelegt, dass in neuen Baugebieten mit Wohnraum ein Anteil von
25 % an gefordertem Wohnraum mittels stddtebaulichen Vertrags sicherzustel-
len ist. Insbesondere bezieht sich der Anteil auf die Férderung von mietpreis-
und belegungsgebundenen Mietwohnraum. Der Forderanteil soll bei einer Be-
bauung im Rahmen des Geschosswohnungsbaus umgesetzt werden. Da aber im
Bereich einer Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern - wie im iberwiegen-
den Teil des Plangebiets "He 130" - die Forderung als Mietwohnraum schwer
umsetzbar erscheint, soll im weiteren Verfahren im Hinblick auf das stadtebauli-
che Planungsziel abweichend vom Grundsatzbeschluss fiir diesen Bereich die
Forderung der Eigentumsbildung als Gegenstand der sozialen Wohnraumforde-
rung zur Anwendung kommen. Somit soll ein Anteil an bezahlbarem selbst zu
nutzendem Wohnraum fiir Haushalte der sozialen Wohnraumférderung vorgehal-
ten werden.

5.4 Bebauungsstruktur und Dichte

Die Bebauungsstruktur und die zu realisierende Dichte des Plangebiets orientie-
ren sich am benachbarten baulichen Bestand. Basierend auf der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO), unter Beriicksichtigung des vorhandenen Freizeitwerts
aufgrund der Ortsrandlage und der Renaturierung des Steinbruchs sowie vor
dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden soll eine Be-
bauung realisiert werden, welche in der Summe die Obergrenze fiir das Maf3 der
baulichen Nutzung fiir "Allgemeine Wohngebiete" der BauNVO erreicht.

Im Bereich des mehrgeschossigen Wohnungsbaus sind maximal bis zu vier Voll-
geschosse, im Bereich des individuellen Ein- und Zweifamilienhausbaus bis zu
zwei Vollgeschosse vorzusehen.

5.5 Nutzungsstruktur
Entsprechend der oben genannten stadtebaulichen Zielsetzung fiir den Planbe-
reich sollen vorwiegend Wohnbauflachen entstehen. Als Nutzungsrahmen dient

die in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) unter § 4 BauNVO fiir "Allgemeine
Wohngebiete" vorgegebene Nutzungsspanne.
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Infrastrukturbedarf

Erforderliche 6ffentliche Nutzungen bzw. Infrastruktureinrichtungen sind in das
Bebauungskonzept zu integrieren. Diese sind nach aktuellem Stand des stadte-
baulichen Rahmenplanes:

e eine Kindertagesstatte (KiTa)

Hinweis:
Der Fldchenbedarf fiir die KiTa wird bis zum Wettbewerbsverfahren ermittelt.

Die Lage der Infrastruktureinrichtung(en) und deren Anbindung an die einzelnen
Wohnquartiere sind auf das Plangebiet abzustimmen und stddtebaulich sowie
verkehrlich (u.a. Vermeidung von Zielsuchverkehren) sinnvoll zu verorten. Im
stddtebaulichen Rahmenplan erfolgt hinsichtlich der KiTa keine Standortfestle-
gung. Diese ist im Hinblick auf das Gesamtkonzept im Zuge des Wettbewerbsver-
fahrens durch die Planer sinnvoll festzulegen.

Bei der Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes ist darauf zu achten, dass
Freiraume und Griinanlagen mit Spiel- und Aufenthaltsmoglichkeiten fiir die un-
terschiedlichen Zielgruppen (Familien mit Kindern, dltere Bewohnerinnen und
Bewohner etc.) versehen werden. Als Richtwert fiir die Griin- und Spielflachen-
versorgung werden fiir das Plangebiet 12 gm pro Einwohnerin/ Einwohner vor-
gegeben.

Griin- und Freiraumstruktur

Als griinordnerisches Kernelement sind im stadtebaulichen Rahmenplan lineare
Griinverbindungen in West- Ost- Richtung enthalten, mit denen die bestehenden
Wegeverbindungen der Umgebung in das neue Quartier fortgefiihrt werden und
neue Anbindungen zu wichtigen bestehenden Freiraumfunktionen sicherstellen.
Diese Systematik ist durch geeignete Nord- Siid- Verbindungen zu ergdnzen.

Bei der Ausgestaltung der Griinverbindungen ist auf eine ausreichende Dimensi-
onierung zu achten, um eine entsprechende Aufenthalts- und Verweilqualitat
sowie eine angstfreie Orientierung zu ermdéglichen. Die Griinverbindungen sollen
als freiraumplanerisches Riickgrat Verkniipfungen mit der Umgebung sicherstel-
len und als Orientierungselement innerhalb des Baugebietes dienen.

Der unmittelbar an den Fuf3- und Radweg entlang der "K 13" angrenzende beste-
hende Griinsaum ist zu erhalten und mit Einzelbaumbepflanzung bis zum
"Wohngebiet "He 33" zu ergdnzen. Entsprechende Flachen sind hierfiir zu reser-
vieren (Ortsrandeingriinung). Dem Entnehmen von Bdumen fiir den Verkehrsan-
schluss des Gebiets an die "K 13" soll mit einer Neupflanzung, welche den ge-
geniiberliegenden Bestand beriicksichtigt und den Alleecharakter vervollstan-
digt, begegnet werden.

Offentliche Einrichtungen wie Kinderspielpldtze und Freibereiche der Kinderta-
gesstatte(n) lagern sich an die geplanten Griinachsen an. Offentliche FuBwege-
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beziehungen verlaufen innerhalb der Griinachsen und verkniipfen die westlichen
mit den Ostlichen, die nérdlichen mit den siidlichen Teilbereichen. Zudem schaf-
fen offentliche Fuflwegeverbindungen eine Anbindung des Planungsbereiches
an den baulichen Bestand der westlich und nérdlich benachbarten Bestands-
quartiere.

5.8 AuBere und innere VerkehrserschlieBung
Motorisierter Individualverkehr

Die verkehrliche Hauptanbindung des Plangebiets an das iibergeordnete Ver-
kehrsnetz erfolgt iber die StraBBe "Laubenheimer Hohe (K 13)". Aufgrund der ge-
planten Baustruktur und der sich hieraus ergebenden Anzahl an Wohneinheiten
ist von einem einzigen Verkehrsanschluss des Plangebiets an die "K 13" auszu-
gehen.

Eine weitere Verkehrsanbindung des Plangebiets kann im Norden iiber die Stra-
3e "An der Hechtsheimer Hohe" erfolgen, allerdings nur zur ErschlieBung maxi-
mal einer Grundstiickstiefe. Schleichverkehre zwischen der Straf’e "An der
Hechtsheimer Hohe" und der "K 13" sind zwingend zu vermeiden bzw. durch die
Gestaltung des inneren Erschlieungsnetzes zu verhindern.

Die verkehrliche Anbindung an das im Westen aus dem Gebiet "He 33" heranrii-
ckende ErschlieBungssystem (iber die "Traminerstraf’e”, die "Ruldnderstraie”
und den "Kelterweg" soll anhand der im Rahmenplan dargestellten Griinzasur
zwischen Bestandsgebiet und Plangebiet "He 130" unterbunden werden. Die
Fortflihrung der bestehenden ErschlieBungsstruktur in Form von Fuf- und Rad-
wegeachsen ist dagegen planerisch sinnvoll.

Die innere ErschlieBung soll eine Hierarchie aufweisen und die stadtebaulichen
Zielsetzungen nach einer identitatsstiftenden Quartiersbildung unterstiitzen.
Vorzusehen ist ein flachensparendes ErschlieBungssystem mit tbersichtlicher
Gestaltung, Adressbildung und der Méglichkeit, Linienbusse fiir die OPNV- An-
bindung in den HaupterschlieBungstrassen (oberste Hierarchie) aufzunehmen.

Die Vorgaben zur Fernélleitung (Nicht- Uberbauung, Schutzstreifen, Uberde-
ckung) sind zu beriicksichtigen.

Hinweis:

Die verkehrstechnischen Vorgaben zu Verkehrsraumabmessungen, Knoten-
punktgestaltung sowie zum Stellplatzbedarf werden im Zuge des Wettbewerbs-
verfahrens konkretisiert.

FuBlaufige ErschlieBung
Die Hauptfulwegeanbindung des Plangebiets an die bestehenden Wohngebiete

im Westen (Wohngebiet "He 33", zentraler Platzbereich "Auf dem Hewwel") er-
folgt Giber die zentrale Achse "Miiller-Thurgau-Strafie".
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Ergdnzend sollen FuB- und Radwegeverkniipfungen zwischen Bestandsgebiet
"He 33" und Plangebiet unter Heranziehung des bestehenden Erschlie3ungssys-
tems vorgesehen werden.

Der im Osten des Plangebiets verlaufende FuB- und Radweg "Rheinhohenweg"
wird hinsichtlich seiner (iberregionalen) Erschlieungsfunktion aufrechterhal-
ten. Die Lage der Trasse kann bei Bedarf im Zuge der Planung geringfiigig modi-
fiziert werden.

Der vorhandene, parallel zur "K 13" verlaufende Fuf3- und Radweg ist dauerhaft
zu erhalten. Die bereits begonnene Eingriinung des Fuf3- und Radweges ist bis an
die Westgrenze des Plangebiets / bis zum Wohngebiet "He 33" zu vervollstandi-
gen. Die hierzu erforderlichen Flachenbedarfe sind zwingend einzuplanen.

Im Zusammenhang mit der zukiinftigen Renaturierung des Steinbruchs Lauben-
heim (Endzustand) und der damit einhergehenden Naherholungsfunktion dieser
Flachen sollen fuflldufige Verkniipfungen zwischen Plangebiet "He 130" und den
spdteren Naherholungsbereichen des Steinbruches angedacht werden.

Hinweis:
Die verkehrstechnischen Vorgaben zu Wegebreiten werden im Zuge des Wettbe-
werbsverfahrens konkretisiert.

Energetische Zielsetzung

Mit Blick auf den Klimawandel sollen zukunftsweisende energetische Losungen
flir das neue Wohnquartier umgesetzt werden. Neben einer autarken Energiever-
sorgung auf Quartiersebene ist auch die Realisierung von z. B. energieoptimier-
ten Strukturen und/ oder Gebdaudeformen anzustreben.
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6. Planwerk Bestand/ Restriktionen und Rahmenplan (Entwurf)
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Abbildungen 8 und 9: Bestandsplan und Rahmenplan (Entwurf).
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7. Weiterer Planungsprozess

Auf Basis des von den stadtischen Gremien zur Kenntnis genommenen Entwurfs
des stddtebaulichen Rahmenplanes "Wohnquartier Hechtsheimer Hohe
(He 130)" soll die Biirgerschaft friihzeitig tiber die Planungen informiert werden.
Hierzu soll eine Biirgerinformationsveranstaltung durchgefiihrt werden.

Nach der Information der Biirgerschaft soll der Entwurf des stadtebaulichen
Rahmenplanes zur Beschlussfassung erneut den stadtischen Gremien vorgelegt
werden. Der Rahmenplan dient dann als planerische Grundlage fiir den weiteren
Planungsprozess. Gleichzeitig soll dann auch der Aufstellungsbeschluss fiir den
Bebauungsplan "He 130" gefasst werden.

Nach Beschlussfassung des stadtebaulichen Rahmenplanes durch die stadti-
schen Gremien soll die weitere inhaltliche Detaillierung im Zuge eines stadte-
baulichen Qualifizierungsverfahrens erfolgen, dessen Ergebnis anschlieffend im
Rahmen der Bauleitplanung umgesetzt werden soll.

Mainz, Entwurfsstand April 2016
61-Stadtplanungamt
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