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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN
"Heiligkreuz-Areal (W 104)"

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1.1  Allgemeines Wohngebiet (WA)

Das im Bebauungsplan festgesetzte Allgemeine Wohngebiet (WA) dient
vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind:

e Wohngebadude,

e die der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe

e Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fiir Verwaltungen.

Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind Gartenbaubetriebe und
Tankstellen unzuldssig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden sind im festgesetzten
Allgemeinen Wohngebiet nur im Erdgeschoss in den im Plan gekennzeichneten
Bereichen (A1) und (A2) zuldssig (§ 1 Abs. 7 BauNVO).

In den im Plan gekennzeichneten Bereichen (A1) ist im Erdgeschoss die
Errichtung von Wohnungen und Stellpldtzen unzuléssig (§ 1 Abs. 7 BauNVO0).

1.1.2  Mischgebiet (M)

Das im Bebauungsplan festgesetzte Mischgebiet (MI) dient dem Wohnen und
der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
storen.

Zulassig sind:

e Wohngebdude,

e Geschdfts- und Biirogebdude,

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

e sonstige Gewerbebetriebe,

Q:\AMT61\Textverarbeitung\Pc3\DOKUMENT\SG2\Groh\3-TF-W 104.rg.docx 1



e Anlagen fiir Verwaltungen, sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,
e Gartenbaubetriebe.

Im festgesetzten Mischgebiet sind Tankstellen und Vergniigungsstatten
unzuldssig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Die im Mischgebiet (MI) zuldssigen Einzelhandelsbetriebe sind ausschliefilich
im Erdgeschoss zuldssig (§ 1 Abs. 7 BauNVO).

1.1.3  Sondergebiet — Geschifts- und Nahversorgungszentrum (SO)

Das im Bebauungsplan festgesetzte Sondergebiet — Geschafts- und Nahver-
sorgungszentrum (SO 1) dient vorwiegend der Unterbringung eines
Lebensmittelvollsortimenters, kleinerer Laden sowie erganzender gewerblicher
Nutzungen und Wohnungen.

Zuldssig sind:

e Ein Lebensmittelmarkt (Vollversorger) mit einer maximalen Verkaufsflache
bis 1.500 m2,

e Der Versorgung des Gebietes dienende Ldaden mit bis zu je 200 m2
Verkaufsflache,

e Geschafts- Biiro- und Verwaltungsgebdude,
e Schank- und Speisewirtschaften,

e sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
e Wohngebdude.

Das im Bebauungsplan festgesetzte Sondergebiet — Geschafts- und Nahver-
sorgungszentrum (SO 2) dient vorwiegend der Unterbringung eines
Drogeriemarktes, einer Kindertagesstatte, kleinerer Ldden sowie ergdnzender
gewerblicher Nutzungen und Wohnungen.

Zuldssig sind:

e Ein Drogeriemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache bis 700 m2,

e Der Versorgung des Gebietes dienende Laden mit bis zu je 200 m2
Verkaufsflache,

e Eine Kindertagesstatte,

e Geschafts- Biiro- und Verwaltungsgebdude,

e Schank- und Speisewirtschaften,

e sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

e Wohngebadude.

Im Sondergebiet (SO 1) und im (SO 2) sind Einzelhandelsbetriebe mit den
folgenden zentrenrelevanten Sortimenten ohne kurzfristigen
Nahversorgungscharakter unzuldssig:

. Haushaltswaren, Glas, Geschirr, Porzellan

Q:\AMT61\Textverarbeitung\Pc3\DOKUMENT\SG2\Groh\3-TF-W 104.rg.docx 2



o Bekleidung Lederwaren, Schuhe

o Baby- und Kinderartikel

) Informations- und Kommunikationselektronik (Computer, Telefone,
Peripheriegerdte, Software und Zubehor)

) TV, Hifi- und Unterhaltungselektronik

o Ton- und Bildtrager

) Foto, Video, Optik

. Elektroartikel (auBBer Bau- und Installationsmaterial)

. Elektrogerdte (aufBer Elektrowerkzeuge)

. Ndhmaschinen

. Uhren und Schmuck

o Instrumente und Musikalien

. Campingartikel (au3er Grofiteile)

o Spielwaren, Sportartikel, Sportbekleidung, Sportschuhe, Badebekleidung
und -artikel auBer
o SportgroBRgerdte generell,
o Gerate, Funktionsartikel und Funktionsbekleidung, die ausschlief3lich

zur Ausiibung einer der folgenden spezifischen Sportarten dienen:

° Golf
) Motorradfahren
. Reiten

o Fechten
o Segeln, Surfen, Rudern, Paddeln
o Tauchen
o Motor- und Segelflug (nicht Modellflug)
o Drachenfliegen, Gleitschirmfliegen, Fallschirmspringen,
Ballonfahren
. Waffen, Jagdbedarf (aufier Grofiteile)
o Kunst und Antiquitdaten (auBer Mobel)
o Einrichtungszubehor (ohne Mébel)
o Textilien, Heimtextilien
o Geschenkartikel, Bastelartikel und Kunstgewerbe

Die im Sondergebiet (SO 1) und (SO 2) zuldssigen Einzelhandelsbetriebe sind
ausschlie3lich im Erdgeschoss zuldssig.

Die Errichtung von Wohnungen im Erdgeschoss ist (gem. § 1 Abs. 7 BauNVO) im
festgesetzten Sondergebiet (SO 1) und (SO 2) unzuldssig.

Vergniigungsstatten sind im festgesetzten Sondergebiet (SO 1) und (SO 2)
unzuldssig.
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1.1.4 Eingeschridnktes Gewerbegebiet (GEE)

Das im Bebauungsplan festgesetzte Gewerbegebiet dient vorwiegend der
Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stdren
(eingeschranktes Gewerbegebiet).

Zulassig sind:

e Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser und 6ffentliche Betriebe,
e Geschdfts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude,

e Tankstellen,

e Anlagen fiir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind:

e Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

e Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

Die gemdf3 § 8 BauNVO zuldssigen Lagerpldtze und Vergniigungsstatten sind
nicht Bestandteil des eingeschrankten Gewerbegebietes und somit unzuldssig
(§ 1 Abs. 5 BauNVvO0).

1.1.5 Einzelhandel

In dem festgesetzten Mischgebiet (MI) gemdB § 6 BauNVO sowie im

eingeschrankten  Gewerbegebiet  (GEE) gemda  §8 BauNVO  sind

Einzelhandelsbetriebe mit folgenden zentrenrelevanten Sortimenten unzuldssig:

o Nahrungs- und Genussmittel

o Getranke aufder in groRen Gebinden

o Drogeriewaren und Kosmetikartikel

o Sanitatswaren, Pharmazie

o Biicher und Zeitschriften

) Papier und Schreibwaren, Biroartikel (auBer Biromobel und
Biiromaschinen)

o Haushaltswaren, Glas, Geschirr, Porzellan

o Bekleidung Lederwaren, Schuhe

. Baby- und Kinderartikel

) Informations- und Kommunikationselektronik (Computer, Telefone,
Peripheriegerdte, Software und Zubehor)

o TV, Hifi- und Unterhaltungselektronik

o Ton- und Bildtrager

. Foto, Video, Optik

o Elektroartikel (aufRer Bau- und Installationsmaterial)

o Elektrogerate (auer Elektrowerkzeuge)
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) Ndhmaschinen

. Uhren und Schmuck

o Instrumente und Musikalien

o Campingartikel (auBer Grofteile)

. Spielwaren, Sportartikel, Sportbekleidung, Sportschuhe, Badebekleidung
und -artikel auBer
o SportgroBRgerdte generell,
o Geradte, Funktionsartikel und Funktionsbekleidung, die ausschlief3lich

zur Ausiibung einer der folgenden spezifischen Sportarten dienen:

° Golf
° Motorradfahren
° Reiten

o Fechten
. Segeln, Surfen, Rudern, Paddeln
o Tauchen
o Motor- und Segelflug (nicht Modellflug)
o Drachenfliegen, Gleitschirmfliegen, Fallschirmspringen,
Ballonfahren
. Waffen, Jagdbedarf (aufier Grofteile)
o Kunst und Antiquitdaten (auBBer Mobel)
o Einrichtungszubehor (ohne Mébel)
o Textilien, Heimtextilien
o Geschenkartikel, Bastelartikel und Kunstgewerbe
o Schnittblumen

In Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten sind diese
aufgefiihrten zentrenrelevanten Sortimente als branchentypische
Randsortimente auf einer Verkaufsflaiche wvon bis zu 5% des
Einzelhandelsbetriebes zulassig.

Im Baufeld 27 sind zudem auch Einzelhandelsbetriebe mit folgenden
Sortimenten ausnahmsweise zuldssig:

o Schnittblumen
o Glas, Geschirr, Porzellan (mit friedhofsgebundenem Warenangebot)

1.2 Map der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.2.1  Grundfldchenzahl GRZ

Innerhalb der Baufelder 1 - 4 im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet (WA)
darf die zuldssige Grundflaiche gem. § 31 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4
BauNVO durch die Errichtung von Tiefgaragen, bis zu einer GRZ von 0,8
betragen.
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Innerhalb der Baufelder 5 - 26 im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet (WA)
darf die zuldssige Grundfliche gem. § 31 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4
BauNVO durch die Errichtung von Tiefgaragen, die inkl. Erdiiberdeckung auch bis
1,5 m iiber das Geldandeniveau hervortreten kdnnen, bis zu einer GRZ von 1,0
betragen.

Im festgesetzten Sondergebiet (SO) darf die zuldssige Grundflache gem. § 31
Abs. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Errichtung von Stellpldtzen
und deren Zufahrten, bis zu einer GRZ von 1,0 betragen.

1.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Die maximal zuldssige Oberkante der baulichen und sonstigen Anlagen
(absolute Gebdaudehohe) betrdgt, sofern nicht durch Planeintrag festgesetzt, fiir
die Gebdudeteile:

im Alleemeinen Wohngebiet (WA) mit Ausnahme des Baufeldes 17

mit | Vollgeschoss 4,0 m
mit Il Vollgeschossen 7,0m
mit Il Vollgeschossen 11,0 m
mit IV Vollgeschossen 13,0m
mit V Vollgeschossen 15,5m

im Sondergebiet (SO)

mit | Vollgeschoss 7,5m
mit IV Vollgeschossen 16,5m
mit V Vollgeschossen 19,5 m
mit VI Vollgeschossen 22,5m

im Mischgebiet (MI)

mit | Vollgeschossen 5m
mit Il Vollgeschossen 8m
mit IV Vollgeschossen 14 m

1.2.3  Bezugspunkt

Hohenbezugspunkt zur Bestimmung der festgesetzten Mindestoberkanten und
maximal zuldssigen Oberkanten der baulichen und sonstigen Anlagen innerhalb
des Allgemeinen Wohngebietes (WA) ist die im Plan festgesetzte SockelhGhe im
jeweiligen Baufeld.

Bei Baufeldern im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet (WA) fiir die keine
Sockelhohe im Plan definiert ist (Baufeld 1-4, 17 und 22), sowie fiir die tibrigen
Gebietskategorien gilt die Oberkante der angrenzenden Verkehrsflache
gemessen an der Hinterkante Gehweg, bezogen auf die jeweilige Gebdudemitte
als Bezugspunkt fiir die getroffene Hohenfestsetzung. Die Hohenlage der
Verkehrsflache ist durch Interpolation aus den beiden benachbarten in der
Planzeichnung festgesetzten StraBenhdhen zu ermitteln.

Bei Gruppierung von baulichen und sonstigen Anlagen ist diese Regelung fiir
jede einzelne bauliche oder sonstige Anlage gesondert anzuwenden.
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1.2.4  Uberschreitung der zuldssigen Oberkanten

Durch technische Anlagen und Dachaufbauten (z.B. Fahrstuhlanlagen,
Solaranlagen, Klimagerdte) konnen die festgesetzten maximal zuldssigen
Oberkanten der baulichen und sonstigen Anlagen ausnahmsweise und soweit
funktional erforderlich um maximal 3,00 m {iberschritten werden.

Diese technischen Anlagen und Dachaufbauten diirfen max. 25% der Dachflache
in Anspruch nehmen, miissen mindestens 3,00 m von den straflenseitigen
AuBenwdnden der Gebdude zuriicktreten und sind in  Gruppen
zusammenzufassen und vollstandig einzuhausen.

Im festgesetzten Eingeschrankten Gewerbegebiet (GEE) darf die festgesetzte
maximal zuldssige Oberkante der baulichen und sonstigen Anlagen
ausnahmsweise fiir Antennenanlagen, soweit funktional erforderlich, auch um
bis zu 8,00 m {iberschritten werden.

1.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfldche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

1.3.1 Abweichende Bauweise a

In der abweichenden Bauweise "al1" sind die Gebdude innerhalb der Baufenster
in geschlossener Bauweise ohne seitlichen Grenzabstand als durchgehender
Gebduderiegel zu errichten. Bereiche mit nur einem Vollgeschoss diirfen
ausnahmsweise unbebaut bleiben.

In der abweichenden Bauweise "a2" diirfen die Gebdude in offener Bauweise
ohne Begrenzung ihrer Lange errichtet werden.

1.3.2  Baulinien / Baugrenzen

In den Baufeldern 5 bis 26 und im Baufeld 30 ist eine Uberschreitung der
festgesetzten Baugrenzen auch durch untergeordnete Bauteile unzuldssig.

In den (brigen Baufeldern, sowie an den durch Planeintrag gekennzeichneten
Fassaden, kdnnen die festgesetzten Baugrenzen ausnahmsweise auf bis zu 25%
der jeweiligen Fassadenldnge durch untergeordnete Bauteile, ab dem
1. Obergeschoss, um bis zu 1,50 m iiberschritten werden.

In den Baufeldern 24 und 26 konnen die durch Planeintrag festgesetzten
rickwadrtigen Baugrenzen ausnahmsweise auf bis zu 25% der jeweiligen
Fassadenldange durch untergeordnete Bauteile, ab dem 1. Obergeschoss, um bis
zu 1,50 m uberschritten werden.

Eine Unterschreitung der Baulinien ist auf bis zu 20 % der jeweiligen
Fassadenlange um bis zu 1,5 m zuldssig.

Im Sondergebiet (SO) darf die festgesetzte Baulinie ausnahmsweise im
Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss auf der gesamten Ldange der Fassade
unterschritten werden (Arkaden).
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1.4 Fldchen fiir Nebenanlagen, Stellplitze und Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und Nr. 22 BauGB)

1.4.1 Stellplitze

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes ist die Errichtung von
ebenerdigen Stellplatzen und Garagen unzulassig.

1.4.2  Nebenanlagen

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes ist die Errichtung von
oberirdischen Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO nur innerhalb
der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zuladssig.

1.5 Verkehrsflichen
(§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

1.5.1 Tiefgaragenzufahrten

Innerhalb der Baufelder 5 - 26 im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet ist die
Errichtung von Tiefgaragenzufahrten nur innerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig.

1.5.2  Grundstiickszufahrten

Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Grundstiicks Ein- und
Ausfahrten nur bis zu einer Breite von maximal 6 m zulassig.

1.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

1.6.1 Versiegelung

Der Anteil befestigter Flachen ist auf das erforderliche MindestmaR zu
beschranken:

Nicht liberdachte Zuwege, FuBR- und Radwege, sowie ebenerdige Kfz-Stellpldatze
sind einschlief3lich ihrer Zu- und Abfahrten — soweit andere gesetzliche
Regelungen nicht entgegenstehen — ausschlieBlich in wasserdurchldssigen
Beldgen und versickerungsfahigem Unterbau auszufiihren.

1.6.2 Installation von Nistgerdten

An den durch Planeintrag mit "F" festgesetzten Fassaden von zu errichtenden
Gebduden ist je ein Wochenstubenkasten mit 10 laufenden Metern
Spaltenquartiere zu montieren.

An den durch Planeintrag mit "N 1" festgesetzten Standorten zum Erhalt bzw.
zum Anpflanzen von Baumen sind Meisennistkdsten zu installieren, dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.
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An den durch Planeintrag mit "N 2" festgesetzten Standorten zum Erhalt bzw.
zum Anpflanzen von Bdumen sind Halbhohlen-/Nischenkdsten fiir Vogel zu
installieren, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

An den durch Planeintrag mit "N 3" festgesetzten Standorten zum Erhalt bzw.
zum Anpflanzen von Baumen sind Spechtersatzhdhlen zu installieren, dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Innerhalb der festgesetzten Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind 15 Meisenkdsten und 10
Halbhohlen-/Nischenkdsten an jeweils verschiedenen bestehenden Bdumen
aufzuhdngen.

1.7 Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

1.7.1  Baumpflanzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bei Begriinungsmafinahmen
ausschlielich heimische standortgerechte Baume und Straucher zu verwenden.
Unter den Baumen sind jeweils Pflanzscheiben von mind. 6 gm Grofie bzw.
mind. 12 cbm durchwurzelbarem Raum vorzusehen. Die Pflanzscheiben sind
durch geeignete Manahmen vor Uberfahren bzw. sonstigen Beeintrachtigungen
zu schiitzen. Die Bdume sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten sowie bei
Abgang gleichwertig nachzupflanzen.

Von den zeichnerisch festgesetzten Standorten fiir Baumpflanzungen kann in
geringem Umfang abgewichen werden. Zwingend vorgeschrieben ist die Anzahl
der im Plan festgesetzten Baume.

1.7.2  Fldchen fiir Anpflanzungen
Pflanzfldche "P1"

Auf der festgesetzten Flache "P1" zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind 21 heimische standortgerechte Bdume als
Hochstamm, mit einem Stammumfang von mindestens 18/20cm in einer
Reihenpflanzung von Norden nach Siiden anzupflanzen, zu pflegen, dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Pflanzflache "P2"

Auf der festgesetzten Flache "P2" zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen ist eine durchgehende Heckenpflanzung in einer Héhe
von 1,0 bis 1,5 m aus heimischen standortgerechten Arten in einer Dichte von
2,5 Pflanzen/m2 in wechselnder Verwendung von Individuen einer Art in
unregelmafBigen Abstdanden von 1,5 bis 4 m anzupflanzen zu pflegen, dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Pflanzflache "P3"

Der bestehende Baum- und Gehélzbestand innerhalb der Flache "P3" ist
dauerhaft zu erhalten und so mit heimischen standortgerechten Baumen und
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1.7.3

1.7.4

1.7.5

1.7.6

Strduchern zu ergdnzen, dass ein Deckungsgrad von 90% erreicht wird. 10% der
Flache ist mit krautigen Pflanzen zu begriinen. Bei Abgangigkeit einzelner Baum-
und Gehdlzbestandteile sind diese jeweils gleichwertig zu ersetzen.

Erhalt von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die als zu erhaltend festgesetzten Bdume, Straucher und sonstigen
Bepflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig an Ort
und Stelle zu ersetzen; diese sind ebenfalls dauerhaft zu erhalten. Bei der
Neupflanzung sind die Baumstandorte nach MaBgabe der Festsetzung 1.7.1
herzustellen bzw. dahingehend zu optimieren.

Die als zu erhaltend festgesetzten Baume im Bereich des Schutzstreifens der
bestehenden Wasserleitung entlang der Hechtsheimer Straf’e sind dauerhaft zu
erhalten und diirfen nur bei begriindetem Erfordernis zum Schutz der
Leitungstrasse gefdllt werden. Die Baume sind bei Abgang aufierhalb des
Schutzstreifens zu ersetzen. Bei der Neupflanzung sind die Baumstandorte nach
MaRgabe der Festsetzung 1.7.1 herzustellen bzw. dahingehend zu optimieren.

Dachbegriinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 10° Dachneigung sind bei einer
zusammenhangenden Flache ab 10 gm zu begriinen. Die Begriinung ist
dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Zu
verwenden ist mindestens eine Extensivbegriinung bestehend aus naturnaher
Vegetation mit einer Substratstarke von mindestens 10 cm. Die Bewdsserung
soll ausschlieilich iber Niederschlagswasser erfolgen. Anlagen fiir Solarthermie
und Photovoltaikanlagen miissen mit der Dachbegriinung kombiniert werden
und schlieffen sich nicht aus. Nutzbare Dachterrassen, verglaste Dachteile,
technische Dachein- und Aufbauten bis zu einem Anteil von max. 30% der
Gesamtdachfldache sind von der Begriinungspflicht ausgeschlossen.

Fassadenbegriinung

Tur- und/ oder fensterlose Wand- oder Fassadenflachen sind mit Gehdlzen bzw.
mit Rank- oder Kletterpflanzen zu begriinen. Zusammenhdngende Teilfldchen
von Wand- oder Fassadenflachen mit Tiir- und/ oder Fenster6ffnungen sind mit
Geholzen bzw. mit Rank- oder Kletterpflanzen zu begriinen, sofern sie eine
Grof3e von mindestens 20 gm aufweisen. Die Pflanzungen sind gemaf} der guten
fachlichen Praxis auszufiihren, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.

Von der Begriinungspflicht ausgenommen sind straenbiindige Wandflachen
derim Allgemeinen Wohngebiet festgesetzten Sockelbereiche.

Tiefgaragenbegriinung

Decken von Tiefgaragen, die nicht mit Gebduden, Stellplatzen und deren
Zufahrten sowie Nebenanlagen iliberbaut werden, sind vollstandig mit einer
Erdaufschiittung zu versehen und als Vegetationsflachen anzulegen, dauerhaft
zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.
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Fir die Erdaufschiittungen {ber Drainschicht sind folgende Mindeststdrken

festgesetzt:

Rasen/ niedrige Bepflanzung: 60 cm
hochwachsende Strducher 100 cm
Bdume: 150 cm

1.7.7  Stellplitze

Je angefangene 4 ebenerdige PKW-Stellpldtze sind mit mindestens einem grof3-
oder mittelkronigen Laubbaum (Stammumfang 18/20 gemessen in 1m H6he) zu
tiberstellen. Die im Bereich der Stellpldtze erhaltenen Bdume kdnnen dabei
angerechnet werden.

1.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Das durch Planeintrag festgesetzte Gehrecht "G" ergeht zugunsten der
Allgemeinheit und schlieft die Nutzungsrechte fiir den Fahrradverkehr mit ein.
Innerhalb der Flache "G" ist eine Durchwegung mit einer Mindestbreite von 3,0 m
herzustellen und an die angrenzenden festgesetzten Verkehrsflachen
anzuschliefBen.

Das durch Planeintrag festgesetzte Geh- und Fahrrecht "G+F" ergeht zugunsten
der Allgemeinheit.

Das festgesetzte Leitungsrecht "L" ergeht zugunsten der berechtigten Ver- und
Entsorgungstrager sowie der angrenzenden privaten Grundstiicksnutzer und
dient der Sicherstellung der ErschlieBung der angrenzenden Grundstiicke.

1.9 Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

1.9.1 Ldrmpegelbereiche

Bei der Errichtung und der Anderung von Gebduden mit schutzbediirftigen
Aufenthaltsrdumen innerhalb der in Abbildung 1 gekennzeichneten Flachen,
sind die AuBenbauteile  entsprechend den  Anforderungen der
Larmpegelbereiche nach der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau
Anforderungen und Nachweise vom November 1989 auszubilden. (Siehe
nachfolgende Tabelle). Die erforderlichen Schallddmmmafie sind in
Abhangigkeit von der Raumnutzugsart und Raumgrofie im
Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen.
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Abbildung 1: Mafigebliche Aufenldrmpegel und Ldrmpegelbereiche nach DIN

4109

=

=

Tabelle 1:

o ST s

SR —

MaBgebliche AuBenlirmpegel
nach DIN 4109, Tabelle 8

Larmpegelbereiche in rom. Zifem

| <= 55d5(A)
55< [l <= 60dB(A)
60< Il <= B5dB(A)
65 <[l <= 70dB(A)
7o<[lll <= 75dB(8)
75< BN <= 80dB(A)
N |

Legende
=1 S
—— Baugrenze
Bauiirie
[ vorhandene Gebauda
[ Nebengebaude im Plangebiet
—— Emission Strafe
® Signalaniags
Mschgstiste
Allgemeine Wohngsbists
Sondergebiel Eirkaufszentrum
Gewerbagabiers,

g Anerdnung ven Wotmungen mit mindsstens
eirer strehenebgewandien Fessade

B Ausschiuss von Wohnungen

Larmpegelbereiche und
Auf’enbauteile nach DIN 4109 vom November 1989

erforderliche

Gesamtschallddmmmafie der

Larmpegel-
bereich

Erforderliches Gesamtschalldamm-Maf der jeweiligen AufRenbauteile

Bettenrdume in Kranken-
anstalten und Sanatorien

(erf. Rwyes in dB)

Aufenthaltsraume von
Wohnungen,
Ubernachtungsraume
in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume und

Buroraume und ahnliches

ahnliches
[-] [dB] [dB] [dB]
1 35 30 30
1 40 35 30
v 45 40 35
\% 50 45 40
VI * 50 45

* Die Anforderungen sind hier aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzulegen.
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Von dieser Festsetzung kann gemdfs § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise
abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis
erbracht wird, dass im Einzelfall geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden
vorliegen. Die Anforderungen an die Schalldimmung der AuSenbauteile kénnen
dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

1.9.2 AuBBenwohnbereiche

Balkone und Terrassen sind im Larmpegelbereich IV nach DIN 4109 nicht
zuldssig. Hiervon kann abgewichen werden, wenn aufgrund von Abschirmungen
durch das eigene Gebdude geringere Larmpegel vorliegen.
Hiervon kann ausnahmsweise auch abgewichen werden, wenn die
Auflenwohnbereiche als Wintergarten ausgefiihrt werden.

1.9.3  Grundrissorientierung aufgrund des Verkehrslarms

In den in der Planzeichnung mit "S1" gekennzeichneten Bereichen sind
Wohnungen so anzuordnen, dass sie von mindestens einer ruhigen,
straBenabgewandten Fassade her belichtet und beliiftet werden. Hier sind
mindestens 50 % der schutzbediirftigen Aufenthaltsrdume nach der
larmabgewandten Fassade hin zu orientieren oder durch vorgelagerte
Wintergdrten zu schiitzen und diese iiber eine larmabgewandte Fassade zu
beliiften.

1.9.4  Orientierung der Fenster von Aufenthaltsraumen in Wohnungen

In den in der Planzeichnung mit "S 1" gekennzeichneten Bereichen, die am Tag
an den straf’enzugewandten Fassaden mit einem Beurteilungspegel von mehr
als 64 dB(A) beaufschlagt sind, sind fiir Wohnnutzungen an diesen Fassaden
keine zu o6ffnenden Fenster von Aufenthaltsraumen nach DIN 4109 November
1989 (einzusehen beim Griin- und Umweltamt der Stadt Mainz) zuldssig.

Hiervon kann ausnahmsweise abgewichen werden, wenn

1. vor mindestens einem Fenster des jeweiligen Aufenthaltsraums durch
bauliche SchallschutzmaRnahmen, wie z.B. hinterliiftete Glasfassaden,
vorgelagerte beliiftete Wintergdrten, verglaste beliiftete Loggien oder
vergleichbare SchallschutzmaRnahmen sichergestellt ist, dass vor diesem
Fenster am Tag ein Beurteilungspegel von 60 dB(A) nicht liberschritten wird,

oder

2. der jeweilige Aufenthaltsraum auch {iber Fenster an Fassaden mit einem
Beurteilungspegel von nicht mehr als 64 dB(A) am Tag verfiigt.

Dariiber hinaus kann hiervon ausnahmsweise fiir einen Schlafraum pro
Wohnung abgewichen werden, wenn dieser mit schallgedammten
Beliiftungseinrichtungen ausgestattet wird.
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1.9.5 Schallgeddmmte Liftungseinrichtungen aufgrund des Fluglarms

In der Nacht zum Schlafen genutzte Rdume sind im gesamten Geltungsbereich
mit aktiven schallgedammten Beliiftungseinrichtungen auszustatten.

1.9.6 Larmkontingentierung

Auf den in der nachfolgenden Abbildung dargestellten Teilflachen im
festgesetzten Gewerbegebiet sind nur Vorhaben zuldssig, deren abgestrahlte
Schallemissionen zusammen die fiir die Teilflaichen festgesetzten, in der
nachfolgenden Tabelle genannten Emissionskontingente Lgx nach DIN 45691
(Dezember 2006) weder tags (06.00-22:00 Uhr) noch nachts (22.00-06:00 Uhr)
in den in der Abbildung dargestellten Sektoren {iberschreiten. Die
sektorbezogenen  Emissionskontingente  Lgx  geben  die  zuldssige,
immissionswirksame Schallabstrahlung der Teilflachen pro Quadratmeter an.

Abbildung 2: Gerduschkontingentierung
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Tabelle 2: LEK tags und nachts in dB(A)/m?

Lex + Lek zus tags/nachts [dB(A)/m?]
Teil- in Richtung des Sektors

fldache | A B c D E F G

GE1 | 61/46 | 56/40 @ 55/40 | 60/44 @ 61/47 | 60/46 | 66/50
GE2 | 64/49 | 59/43 @ 5843 | 63/47 | 64/50 | 63/49 @ 69/53
GE3 | 66/51 | 61/45 | 60/45 @ 6549 | 66/52 @ 65/51 | 71/55
GE4 | 61/47 | 56/41 @ 55/41 | 60/45 @ 61/48 | 60/47 | 66/51
GES5 | 66/46 | 61/40 @ 60/40 & 6544 @ 66/47 | 65/46 | 71/50
GE6 | 63/48 | 58/42 | 57/42 @ 62/46 @ 63/49 | 62/48 | 68/52
GE7 | 63/51 | 58/45 | 57/45 & 62/49 | 63/52 | 62/51 | 68/55
GE8 | 63/46 | 58/40 @ 57/40 & 62/44 | 63/47 | 62/46 & 68/50

Lage des Referenzpunkts in UTM-Koordinaten:
Rechtswert: 448552
Hochwert: 5536336

Tabelle 3: Richtungswinkel der Sektoren

Richtungswinkel der Sektoren
Sektor (Norden =0 °,
Drehung im Uhrzeigersinn

Anfang Ende
A 322 356
B 356 57
C 57 76
D 76 93
E 93 220
F 220 306
G 306 322

Vorhaben sind auch dann =zuldssig, wenn der Beurteilungspegel L, der
Betriebsgerdusche des Vorhabens das oder die dem Betriebsgrundstiick
zugeordneten Immissionskontingente Lk an dem jeweiligen Immissionsort nach
Gleichungen (6) und (7) der DIN 45691 (Dezember 2006) nicht tiberschreiten.

L,: Beurteilungspegel am Immissionsort aufgrund der Betriebsgerdusche der
Anlage oder des Betriebs entsprechend den Vorschriften der Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Ldrm (TA Ldrm) vom 26. August 1998 unter
Beriicksichtigung der Schallausbreitungsverhdltnisse zum Zeitpunkt der Ge-
nehmigung.

Lik: Das zuldssige Immissionskontingent ergibt sich aus den sektorbezogenen
Emissionskontingenten Lg unter Beriicksichtigung der geometrischen
Ausbreitungsddmpfung D, im Vollraum fiir jede Teilfldche und die anschliefsende
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Summation der Immissionskontingente Ly der verschiedenen Teilflichen am
Immissionsort.

Fir die Ermittlung des =zuldssigen Immissionskontingents Lk sind die
Immissionsorte auflerhalb der Flachen, fiir die Lg festgesetzt werden,
mafdgeblich. Die Einhaltung der oben festgesetzten Werte ist im Zuge des
Genehmigungsverfahrens nachzuweisen. Die Priifung der Einhaltung erfolgt
nach DIN 45691 (Dezember 2006), Abschnitt 5.

Betriebe und Anlagen sind ausnahmsweise auch dann zuldssig, wenn der
Beurteilungspegel L, der Betriebsgerdusche der Anlage oder des Betriebs den
Immissionsrichtwert an den mafgeblichen Immissionsorten am Tag (06:00 -
22:00 Uhr) und in der Nacht (22:00 - 06:00 Uhr) mindestens um 15 dB
unterschreitet.

Es ist ausnahmsweise zuldssig, die Gerauschkontingente eines Grundstiicks
oder Teile davon einem anderen Grundstiick zur Verfligung zu stellen, soweit
sichergestellt ist, dass die sich aus den im Bebauungsplan festgesetzten Lg
ergebenden insgesamt maximal zuldssigen Immissionswerte an den
mafdgeblichen Immissionsorten eingehalten werden.

1.9.7 Anlieferung Einzelhandel

Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes (SO) ist die Anlieferung der
zuldssigen Einzelhandelsbetriebe nur auf der Westseite der Gebdude zuldssig.

Die Ladezonen mit Entladerampen fiir die Andienung der Einzelhandelsbetriebe
sind innerhalb der Gebdude unterzubringen und durch Tore zu verschlie3en.

1.9.8 Stellplatzanlage Einzelhandel

Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes (SO) sind die Fahrgassen der
oberirdischen Stellplatzanlagen mit Asphalt-Belag auszufiihren.

1.10 Bedingtes Baurecht
(§ 9 Abs. 2 BauGB)

In dem in der nachfolgenden Abbildung gekennzeichneten Bereich ist eine
Wohnnutzung so lange unzuldssig, bis die MinderungsmaRnahmen an den
bestehenden Schallquellen auf den Gebduden 67 (Rechenzentrum) und
64 (Polizei) und dem Betriebsgelande der Sensitec GmbH gemdB der
nachfolgenden Tabelle umgesetzt sind. (schalltechnische Untersuchung des
Ingenieurbiiros Fritz GmbH, Stand 28.07.2016)
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Abbildung 3: Bedingtes Baurecht
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Tabelle 4: Minderungspegel bzw. Zielwert immissionsortbezogen in dB(A)
Immissionsort
IP 4 IP5 IP6 IP7 P8

Anlage Minder| Ziel- Minder Ziel- Minder Ziel- Minder Ziel- Minder| Ziel-

-ung | wert | -ung | wert | -ung | wert | -ung | wert | -ung | wert
Ruckkuhler | g4 | 355 | -85 346 | -67 330 -93 270 -104 262
Geb. 67
Kaltemaschine | 1661 507 | 186 284 | -173 | 186 -159 130  -17.8 137
Geb. 64
Kihiturme 86 | 279 -131 306 |-12.8 338  -99 308 -85 | 347
Sensitec

1.11  Hohenlage baulicher und sonstiger Anlagen

(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet (WA) in den Baufeldern 5 — 16, 18 -

21 und 23 - 26 ist die Oberkante des ErdgeschossfuRbodens von Wohnungen
zwingend auf derim Plan festgesetzten Sockelhdhe zu errichten.
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2.1

2.2

2.3
2.3.1

2.3.2

2.3.3

2.3.4

2.3.5

In den Baufeldern 5-16, 18-21 und 23-26 sind die nicht iiberbaubaren
Grundstiicksflachen auf der im Plan festgesetzten HOohe als bauliche Sockel
gegeniiber dem o6ffentlichen Raum herzurichten. Der Hohenversprung innerhalb
der einzelnen Baufelder kann in seiner Lage von der eingetragenen Position
abweichen.

Bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen
(§ 88 LBauO, § 9 Abs. 4 BauGB)

Dachform

Innerhalb des Bebauungsplans sind nur Flachddcher mit einer Dachneigung bis
maximal 5° zuldssig.

Miilltonnenstandpliitze

Milltonnen oder Miillbehdlter sind in den Baufeldern 5-23 und 31-33 innerhalb
der Gebdude unterzubringen.

Im Ubrigen Geltungsbereich sind Miilltonnen oder Miillbehdlter in Schranken
oder geschlossenen Raumen unterzubringen bzw. als Gruppenanlagen im Freien
durch Ummauerung der Sicht und der Sonneneinstrahlung zu entziehen und
intensiv. mit hochwachsenden Geholzen oder durch rankende Pflanzen
einzugriinen.

Werbeanlagen

Werbepylone und Werbetiirme sind unzuldssig.

Im festgesetzten "Eingeschrankten Gewerbegebiet (GEE)" sind an oder auf
Gebduden im Sinne der LBauO Werbeanlagen oberhalb des Schnittpunktes
"Wand-Dach" (Uberdachwerbung) und Werbeanlagen an Fassaden, die den
Schnittpunkt "Wand-Dach" liberschreiten, unzuldssig.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA), im Mischgebiet (MI), sowie im Sondergebiet
(S0) sind Werbeanlagen oberhalb der Fensterbriistung des 1. OG unzuldssig.

Werbeanlagen an Gebduden dirfen maximal 5%, im eingeschrankten
Gewerbegebiet maximal 25% der Wandfldche pro Gebdudeseite iiberdecken. Die
maximal zuldssige Grofie gilt auch fiir Werbeanlagen in Einzelbuchstaben. Hier
bemisst sich die Grofe der Werbeanlage nach der Flache des fiktiven Rechtecks,
welches die Werbeanlage umschreibt.

Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet darf die Grofe einer Werbeanlage
2 m2 nicht ibersteigen. Die Grof’e einer Werbeanlage bemisst sich nach der
GroBe der Flache eines fiktiven Rechtseckes, welches die Werbeanlage
umschreibt.

Q:\AMT61\Textverarbeitung\Pc3\DOKUMENT\SG2\Groh\3-TF-W 104.rg.docx 18



2.3.6

2.3.7

2.3.8

2.3.9

Werbeanlagen und sonstige Anlagen mit wechselndem, laufendem oder blinken-
dem Licht sowie Laserwerbung, Skybeamer oder vergleichbare Anlagen sind
unzulassig.

In einem Bereich von 5m parallel zur Hechtsheimer Strale und zum
Heiligkreuzweg (jeweils gemessen ab der Straenbegrenzungslinie) sind
Werbeanlagen ausgeschlossen.

Frei stehende Werbeanlagen sind inklusive der sichtbaren Verankerung mit dem
Erdboden bis zu einer Hohe von 5,00 Metern, einer Breite von 2,00 Metern und
einer Tiefe von 0,50 Metern zuldssig.

Je Grundstiickszufahrt ist nur eine frei stehende Werbeanlage zuladssig.

Fahnenmasten fiir Werbung sind maximal bis zu einer Hohe von 6,00 Meter
zuldssig. Je Grundstiickszufahrt sind maximal vier Fahnenmasten fiir Werbung
zuldssig.

Hinweise

Uberlagerung rechtskriftiger Bebauungsplane

Dieser Bebauungsplan ersetzt in seinem Geltungsbereich vollstdndig die
Bebauungspldne "Siidliche Erweiterung des Gewerbegebietes an der
Hechtsheimer Landstrafle (W 39)", "Friedhof am Heiligkreuzweg (W 94)" und
"Heiligkreuzweg - Verkehr (W 43)", sowie Teilbereiche des rechtskréftigen
Bebauungsplanes "Gewerbegebiet an der Hechtsheimer Landstrale (W 38)".

Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser

Aufgrund § 55 Abs. 2 des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushaltes
(Wasserhaushaltsgesetz - WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen

Zum Zwecke der Verwertung (Nutzung) von Niederschlagswasser als Brauch-
und/oder Beregnungswasser konnen Zisternen errichtet werden. Diese sind
gemafl § 62 Abs.1 Nr.5 Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) bis zu
50 m3 Behadlterinhalt und bis zu 3 m Hohe genehmigungsfrei. Dariiber hinaus
soll unverschmutztes Niederschlagswasser breitflaichig oder {iber flach
angelegte Versickerungsmulden auf dem Grundstiick, unter Ausnutzung der
belebten  Bodenschicht  (zur  Erhaltung und  Anreicherung  des
Grundwasserstandes) dem Grundwasser zugefiihrt werden.

Die gezielte Einleitung von Niederschlagswasser in den Untergrund (ber
Schluckbrunnen bzw. Rigolen bedarf wegen der damit verbundenen
Verunreinigungsgefahr nach §8 Abs.1 des Gesetzes zur Ordnung des
Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) einer wasserrechtlichen
Erlaubnis.

Die technischen Ausfiihrungen der Versickerung, die Standorteignung sowie das
Erlaubnis- und/oder Genehmigungsverfahren sind mit der Stadtverwaltung

Q:\AMT61\Textverarbeitung\Pc3\DOKUMENT\SG2\Groh\3-TF-W 104.rg.docx 19



Mainz abzustimmen. Ab 500 gm angeschlossene abflusswirksame Fldache je
Versickerungsanlage ist die obere Wasserbehorde fiir das Erlaubnisverfahren
zustandig.

Archdologische Funde

Der nord-0stliche Abschnitt des Planungsbereiches befindet sich innerhalb des
Grabungsschutzgebietes "GottelmannstraBe G 80/08". Im Falle von Eingriffen
ins Erdreich ist eine Genehmigung nach §22 Abs.3 Denkmalschutzgesetz
(DSchG) erforderlich. Eine friihzeitige Abstimmung mit der unteren
Denkmalschutzbehérde der Stadt Mainz, dem Bauamt, Abt. Denkmalpflege ist
zu empfehlen.

Im Plangebiet kann méglicherweise das noch nicht vollstdndig erforschte Gebiet
der untergegangenen Stiftskirche/Klosteranlage "Heiligkreuz" oder auch "Sankt
Maria im Felde" beriihrt werden. Das Entdecken eines Kulturdenkmals ist zu
vermuten. Daher sind Erd- und Bauarbeiten gemaB § 21 Abs. 2 DSchG der
Denkmalfachbehorde, Direktion Landesarchdologie, Grof’e Langgasse 29,
55116 Mainz (Tel.: 2016-300, Fax: 2016-333, E-Mail: archaeologie-mainz@t-
online.de rechtzeitig anzuzeigen. Auch hier ist eine friihzeitige Abstimmung mit
der  Generaldirektion Kulturelles  Erbe  Rheinland-Pfalz, Direktion
Landesarchdologie zu empfehlen.

Sollte es zu Funden und Befunden nach § 16 Denkmalschutzgesetz (DSchG) in
diesem Bereich kommen, sind diese gemafl § 17 Abs. 1 DSchG unverziiglich der
Denkmalfachbehorde, Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz,
Direktion Landesarchdologie, Groe Langgasse 29, 55116 Mainz (Tel.: 2016-
300, Fax: 2016-333, E-Mail: archaeologie-mainz@t-online.de) miindlich oder
schriftlich  mitzuteilen. Die Anzeige kann auch bei der Unteren
Denkmalschutzbehérde der Stadt Mainz, dem Bauamt, Abteilung
Denkmalpflege, erfolgen.

Die Fundstelle ist soweit als moglich unverandert zu lassen und die Funde
sorgfaltig gegen Verlust zu sichern.

Nach § 21 Abs. 3 Denkmalschutzgesetz (DSchG) und dazugehériger
Verwaltungsvorschrift kdnnen Trdger offentlicher oder privater Bau- und
ErschlieBungsvorhaben, deren Gesamtkosten jeweils 500.000,00 EUR
tibersteigen, als Veranlasser im Rahmen des Zumutbaren zur Erstattung der
Kosten erdgeschichtlicher oder archaologischer Nachforschungen und
Ausgrabungen einschlieBlich der Dokumentation der Befunde verpflichtet
werden. Diesbeziiglich ist die friihzeitige Kontaktaufnahme des Vorhabentragers
mit der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion
Landesarchdologie erforderlich.

Bodenschutz/ Altlasten

Im gesamten rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes "W 104"
konnen lokale Bodenverunreinigungen vorliegen, die mit den bisherigen
Untersuchungen nicht festgestellt wurden. Daher ist bei allen
Baugenehmigungsverfahren im rdumlichen Geltungsbereich die obere
Bodenschutzbehdrde zu beteiligen und bei Eingriffen in den Boden eine
gutachterliche Begleitung durch einen im Fachgebiet "Altlasten" tatigen
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Sachverstdndigen vorzunehmen (Uberwachung und Dokumentation durch einen
Fachgutachter).

In den Bereichen,

e die noch nicht oder nicht abschlieBend untersucht sind (wie z.B.
Flachen, die zum Zeitpunkt der Untersuchung mit Gebduden oder
sonstigen baulichen Anlagen bestanden waren), und

e auf welchen sensiblere Nutzungen als Gewerbe oder Wohnen - wie
beispielsweise ein Betriebskindergarten — realisiert werden sollen,

sind im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren bzw. vor Baubeginn im
StraBenraum Art und Umfang von (weiteren) Untersuchungen und
Qualitatsanforderungen an den Oberbodenaufbau in Abhédngigkeit von der
geplanten Nutzung mit der zustdndigen oberen Bodenschutzbehorde
abzustimmen.

Dies gilt auch fiir Nutzungsanderungen, Umbau- oder RiickbaumafRnahmen.

Treten im Zuge der Maf’nahmen bislang nicht bekannte Bodenkontaminationen
auf, ist die zustandige obere Bodenschutzbehorde hinzuzuziehen und mit ihr die
erforderlichen MaBnahmen zur Erkundung und Bewertung sowie ggf.
Beseitigung oder Sicherung abzustimmen.

Besonderer Artenschutz

Die Artenschutzbestimmungen der §§ 19 und 44 BNatSchG sind zu beachten.
Zur Vermeidung der Totung, Beschddigung oder Gefdahrdung besonders
geschiitzter und bestimmter anderer Tierarten i. S. des § 7 BNatSchG diirfen
Rodungen und Féllungen von Gehdlzbestdnden (vorbehaltlich eventuell
zusatzlich erforderlicher Fallgenehmigungen) nur auflerhalb der Vegetationszeit,
d.h. nurin der Zeit vom 1.10. bis zum 28.2. vorgenommen werden. Zum Schutz
von gebdudebewohnenden Fledermdusen darf der Abriss von Gebduden erst ab
dem 1.11. bis zum 28.02. erfolgen. AufSerhalb dieser genannten Zeitrdume ist
eine weitere artenschutzrechtliche Beurteilung erforderlich.

Innerhalb des Plangeltungsbereichs des Bebauungsplans kénnen vor allem
baumhohlen- und gebdudebewohnende Fledermausarten und Vogelarten wie
Haussperling, Blaumeise, Griinspecht, Turmfalke und die Tiirkentaube betroffen
sein. Vor Beginn von Baumaflnahmen sowie aller Abriss-, Sanierungs- und
Baumafinahmen sind daher im Vorfeld Gebdude, Bdume und das Baufeld auf
das Vorkommen o. g. Arten vertiefend zu untersuchen. Die im Plangebiet
kartierte Population der Mauereidechse wird umgesiedelt; im Anschluss an
diese MafRnahme ist in einem Zeitraum von 5 Jahren das Geldnde auf das
Vorkommen von Eidechsen zu untersuchen, um sicherzustellen, dass evtl.
verbliebene Tiere - ggf. durch geeignete Mainahmen - nicht gefdhrdet werden
Kénnen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG nicht durch geeignete
Vermeidungs- und / oder Kompensationsmanahmen ausgeschlossen werden,
ist eine Befreiung / Ausnahme nach § 67/ 45 BNatSchG bei der zustdndigen
Naturschutzbehorde zu beantragen.

Im Vorfeld aller Baumafinahmen ist daher rechtzeitig vor Baubeginn durch ein
qualifiziertes Gutachten zu ermitteln, ob bzw. welche besonders oder streng
geschiitzte Tierarten bzw. europdische Vogelarten von dem Bauvorhaben oder
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dessen Auswirkungen betroffen sind. Ist zu erwarten, dass durch das konkrete
Bauvorhaben Verbotstatbestdande nach § 44 BNatSchG beriihrt werden, sind
entsprechende Mafsnahmen zum Ausschluss von negativen Auswirkungen auf
die betroffenen Arten gem. des zum Bebauungsplan erstellten
Artenschutzgutachtens zu realisieren. Es wird ausdriicklich auf das
Fachgutachten  "Fachbeitrag  Artenschutzschutz", das Fachgutachten
"Fachbeitrag Artenschutzschutz spezieller Teil Mauereidechse", sowie die
Baumerhebung im Rahmen des Umweltberichtes verwiesen.

Beim Bau grofier Fensterfronten ist darauf zu achten, dass das Kollisionsrisiko
flir Vogel weitgehend gemindert wird. Zur Vermeidung von Vogelschlag an
Glasbauteilen sind vorsorglich bestimmte Vogelschutzglaser zu verwenden.
Hierzu zahlen u.a. Glasbausteine, transluzente mattierte, eingefdarbte, bombierte
oder strukturierte Glasflachen, Sandstrahlungen, Siebdrucke, farbige Folien oder
feste vorgelagerte Konstruktionen wie z.B. Rankgitterbegriinungen). Abstande,
Deckungsgrad, Kontrast und Reflektanz sind dem derzeitigen Stand der Technik
entsprechend auszufiihren.

Zur Minderung von beleuchtungsbedingten Lockeffekten und Totalverlusten bei
der lokalen Entomofauna sollten moglichst warmweif3 bis neutralweif} getdonte
LED-Lampen (Lichttemperatur max. 4.100 K) mit gerichtetem, nur zum Boden
abstrahlendem Licht Verwendung finden. Anmerkung: Als Entomofauna wird die
Gesamtheit aller Insektenarten einer Region bezeichnet. Das Griin- und
Umweltamt der Stadt Mainz berat gerne bei Artenschutzfragen.

4. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBL. | 2004, S.2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
20.10.2015 (BGBI. 12015, S.1722).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. 11990, S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 11.06.2013 (BGBLI. 1 2013, S. 1548).

Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhalts - (Planzeichenverordnung - PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBIL.1 1991, S.58), zuletzt gedandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. 12011, S. 1509).

Gesetz iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI.| 2009, S.2542) zuletzt gedndert durch
Artikel 2 der Verordnung vom 04.08.2016 (BGBI. 12016, S. 1972).

Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBL. | 2010, S. 94), zuletzt gedndert Artikel 2
des Gesetzes vom 21.12.2015 (BGBI. 12015, S. 2490).

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom
31.07.2009 (BGBI. 1 2009, S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetztes
vom 24.08.2016 (BGBI. 12016, S. 1972).
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Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24.11.1998 (GVBI. 1998,
S.365), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.06.2015
(GVBI. 2015, S.77).

Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO) in der Fassung vom 31.01.1994
(GVBI. 1994, S.153), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
22.12.2015 (GVBI. 2015, S. 477).

Landesgesetz zur nachhaltigen Entwicklung von Natur und Landschaft
(Naturschutz-gesetz - LNatSchG) vom 06.10.2015 (GVBI. 2015, S. 283).

Wassergesetz fiir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz—LWG) vom
14.07.2015 (GVBL. 2015, S.127), zuletzt gedndert durch § 28 des Gesetztes
vom 27.11.2015 (GVBI. 2015, S. 383).

Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 23.03.1978 (GVBI. 1978, S.159), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 03.12.2014 (GVBI. 2014, S. 245).

Hinweis:

DIN-Normen und sonstige Regelwerke

Die im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten
DIN-Normen oder sonstigen Regelwerke zu Umweltbelangen konnen beim

Umweltamt der Stadt Mainz wahrend der Dienstzeiten eingesehen werden.

Zu weiteren genannten DIN-Normen oder sonstigen Regelwerken erteilt das
Stadtplanungsamt der Stadt Mainz entsprechend Auskunft.
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Anlagen
e Umweltbericht

Hinweis:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens "W 104" wurden folgende Gutachten erstellt,
die beim Stadtplanungsamt der Stadt Mainz zu den iiblichen Biirozeiten eingesehen
werden kénnen:

e Verkehrsuntersuchung (Dezember 2015)

e Schallgutachten (29. September 2016)

e Radongutachten (19. April 2016)

e Energiekonzept (5. August 2016)

e Bodenerkundung (10. Juni 2015 und 6. Januar 2016)

e Versickerungsuntersuchung (11. Mai 2016)

e Versickerungskonzept (August 2016)

e Altlastenuntersuchung (mehrere Einzeluntersuchungen vom 30. Juli 2015, 7. Madrz
2016, 18. Mdrz 2016, 3. Mai 2016, 9. Mai 2016, 22. Juni 2016, 2. September 2016 )

e Artenschutzuntersuchung (Oktober 2016)

e Artenschutzuntersuchung Teil Mauereidechse (Oktober 2016)
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1. Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Flachennutzungsplandanderung Nr. 44 ist mit
dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes "W 104" identisch. Sie liegen in der
Gemarkung Weisenau und umfassen das ehemalige IBM-Geldande sowie die
ostlich angrenzende Friedhofserweiterungsflache. Sie werden begrenzt:

e im Norden durch den Bretzenheimer Weg,
e im Osten durch die Kleingartenanlage, sowie den Friedhof Weisenau,
e im Siiden durch den Heiligkreuzweg,

e im Westen durch die Hechtsheimer Straf3e.

2. Erfordernis der Planung und Planungsziel

Hintergrund

Die 1965 als Produktionsstandort gegriindete IBM-Niederlassung Mainz mit ca.
4.000 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern hat aufgrund globaler Kooperationen
die Produktion von Festplattenteilen am Standort Mainz Ende 2003 und damit
den letzten Produktionsstandort in Deutschland geschlossen.

Nach einer wechselhaften Geschichte mit mehreren Besitzerwechseln wurde
2012 ein Grofteil des alten IBM-Areals durch die Stadtwerke Mainz AG von dem
insolventen Vorbesitzer erworben, weitere Grundstiicksflachen befinden sich
nach wie vor in Privatbesitz.

Das ehemalige IBM-Gelande umfasst eine Flache von ca. 30 ha und liegt in
zentraler stadtischer Lage an der Schnittstelle der Stadtteile Mainz-Weisenau
und Mainz-Oberstadt.

Derzeitige Nutzung

Derzeit ist das friilhere IBM-Verwaltungsgebdude entlang der Hechtsheimer-
Strafle vermietet und wird als Biirogebdaude genutzt. Die grofvolumigen
Fertigungsgebdude sowie viele der vorhandenen Parkplatzflachen stehen
tiberwiegend leer. Lediglich in einem untergeordneten Teilbereich im Siiden des
Areals ist das Technologieunternehmen "Sensitec" ansdssig. Westlich davon
befinden sich das Gebdude der zentralen Polizeitechnik sowie ein
Rechenzentrum. Dariiber hinaus befinden sich noch technische Anlagen zur
Versorgung der vorhandenen Betriebe mit Warme, Wasser etc. auf dem Geldande
in Betrieb und werden nach und nach verlagert bzw. aufgegeben.

Wohnungsnachfrage

Die Stadt Mainz zdhlt im Rhein-Main-Gebiet zu einer der wirtschaftsstdarksten
Regionen Deutschlands und zieht entsprechend Erwerbstdtige an. Ein
erheblicher Teil dieser Gruppe sind jiingere Menschen am Beginn ihrer
beruflichen Karriere, die i.d.R. hochmobil sind und einen urban geprdgten
Lebensraum schatzen.
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Das Zusammenwachsen des Rhein-Main-Gebietes als ein Wirtschafts- und
Lebensraum ldsst sich u.a. an den Pendlerverflechtungen zwischen Mainz und
Wiesbaden oder Frankfurt nachvollziehen, denn diese haben sich in den letzten
Jahren stetig intensiviert. Auch mittelfristig werden der Rhein-Main-Raum und
damit die Stadt Mainz noch zu den wenigen wachsenden Wohnungsmarkten im
Bundesgebiet zahlen.

Die deutlich gestiegene Nachfrage nach Wohnungen manifestiert sich auch im
Mietniveau. Bereits seit Jahren zahlt Mainz zu den teuersten Mietstadten, im Jahr
2015 (3. Quartal) belegte Mainz beziiglich der Neuvermietungen im
bundesweiten Vergleich Rang 9.*

In der Realitdat lassen sich zudem Substitutionsbeziehungen zwischen den
verschiedenen Segmenten des Wohnungsmarktes beobachten; d.h. ein gewisser
Teil der Haushalte, die ein Ein-/Zweifamilienhaus bevorzugen, dieses z.B. aus
finanziellen Griinden aber nicht realisieren konnen, weicht auf
Geschosswohnungen mit "eigenheimaffinen" Eigenschaften (z.B. tiberschaubare
Grof’e der Wohnanlage, grofiziigige private Freiflichen wie Balkone oder
Terrassen etc.) aus. Angesichts der relativ hohen Boden- und Kaufpreisniveaus
im  Mainzer Eigenheimsegment und der damit eingeschrankten
Finanzierungsmoglichkeit fur viele Haushalte diirften solche
Substitutionsbeziehungen in  der  Vergangenheit -  sowohl bei
Eigentumswohnungen als auch hochwertigen Mietwohnungen - eine nicht
unerhebliche Rolle gespielt haben. Hierfiir spricht u. a. die gute Vermarktbarkeit
hochwertiger Geschosswohnungsanlagen in jingster Zeit (z.B. das Projekt "Pont
du Clair" in Gonsenheim oder die Moguntia-Hofe in der Oberstadt).

Zum anderen kdnnen besondere Wohnangebote im Geschosswohnungsbau eine
zusatzliche Nachfrage (z.B. Haushalte, fiir die der Wohnstandort Mainz bislang
nicht in Betracht kam) erschlieBen und zu einer Verschiebung der
Marktsegmente fiihren.

Die angespannte Situation auf dem Mainzer Wohnungsmarkt trdgt zur
Aktivierung innerstadtischer Brachflichen fiir die Entwicklung neuer
Wohnquartiere bei. So besteht vor allem im Bereich des preisgiinstigen,
offentlich geforderten Wohnungsbaus ein dringender Wohnungsbedarf. Aber
auch in anderen Wohnungsmarktsegmenten wie beispielsweise bei
seniorengerechten, barrierefreien Wohnungen ist ebenfalls ein vergleichsweise
dringender Bedarf festzustellen.

Konzentrierte sich der Wohnungsneubau in den letzten Jahren mehr auf das
Segment des Ein- und Zweifamilienhausbereichs, sowie des gehobenen,
hochpreisigen Geschosswohnungsbaus, so ist zur Abschwdchung der
angespannten Situation auf dem Wohnungsmarkt eine massive Erhéhung der
Neubautatigkeit im Geschosswohnungsbau, insbesondere im niedrigen und
mittleren Preissegment erforderlich. Zur Deckung dieser Bedarfe sind auch unter
Beriicksichtigung der demographischen Entwicklung vorrangig die bestehenden
Innenentwicklungspotentiale zu aktivieren.

! Empirica Mieten-Ranking 3. Quartal 2015. Basis: Inserierte Angebotsmieten; Miethohe bezieht sich auf Neubauwohnungen (letzte
zehn Baujahrgange) mit 60-80 gm Flache und héherwertiger Ausstattung.
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Da grof3e, innerstadtische Flachenpotentiale wie die GFZ- und Kurmainz-Kaserne
durch die nach wie vor nicht abgeschlossene Bundeswehrreform fiir eine
wohnbauliche Entwicklung derzeit blockiert sind (Freigabe GFZ-Kaserne ggfls.
2019), bietet das Areal des ehemaligen [IBM-Geldndes optimale
Voraussetzungen fiir eine Umnutzung und Neuordnung zur {iberwiegenden
wohnbaulichen Nutzung. Die unmittelbar nordlich angrenzende Mainzer
Oberstadt ist ein gehobener  Wohnstandort mit vielfaltigen
Infrastruktureinrichtungen, sowie direktem Bezug zu innerstddtischen
Griinverbindungen, so dass sich eine Umstrukturierung des ehemals gewerblich
genutzten Gebietes zu einer wohnbaulichen Nutzung sehr gut als neues
Stadtquartier an diese stadtische Struktur anschliefen wiirde. Auch im &stlich
an das Areal angrenzenden Bereich sind bereits Umstrukturierungen hinsichtlich
einer wohnbaulichen Nutzung eingeleitet worden.

Die Entwicklung eines neuen Wohnquartiers erfordert die Schaffung eines
entsprechenden Baurechts, da eine Wohnnutzung auf Grundlage der bisherigen
Bebauungspldne fiir den Gewerbestandort ("W 38", "W 39" und "W 43") nicht
moglich ist.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Mainz einen stadtebaulichen Rahmenplan
mit dem Ziel einer Neustrukturierung des ehemaligen IBM-Geldandes entwickelt.

Planungsziel

Mit dem Bebauungsplan "Heiligkreuz-Areal (W 104)" und der 44. Anderung des
Flachennutzungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Entwicklung eines neuen Wohnquartiers auf der Flache des ehemaligen IBM-
Geldndes geschaffen werden. Es soll ein gemischtes Quartier mit
unterschiedlichen Wohnformen des Geschosswohnungsbaus, hohen Qualitdten
und unterschiedlichen Preissegmenten entstehen. Die bestehende noch
verbliebene gewerbliche Nutzung ist auch weiterhin zu sichern.

Die Rander entlang der Hechtsheimer Strae und des Heiligkreuzweges sollen
durch straBBenbegleitende Gebdude gestarkt werden, um einen schiitzenden
Immissionspuffer fiir die inneren Wohnnutzungen zu bilden und dabei auch die
wesentlichen vorhandenen Griinstrukturen erhalten.

Bestehende planungsrechtliche Situation
Darstellungen im Flachennutzungsplan

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes "Heiligkreuz-Areal (W 104)" mit einem
Wohnquartier im Kernbereich und einer gewerblichen bzw. gemischt genutzten
Flache entlang der dufleren Erschliefungsstrafien, stimmen nicht mit dem
giiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Mainz aus dem Jahr 2000 iberein, der
flir den gesamten Bereich "Gewerbliche Bauflachen" darstellt. Im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplanes wird daher auch der Flachennutzungsplan
entsprechend gedndert und eine Wohnbaufliche im Kernbereich des
Geltungsbereiches dargestellt.
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Bestehende Bebauungspldne

Das Plangebiet wird iiberwiegend bereits durch rechtskraftige Bebauungsplane
tiberplant. Diese setzen entsprechend der ehemaligen Nutzung ein
Gewerbegebiet bzw. im Siidosten eine Friedhofserweiterungsflache fest. Der
siidwestliche Teilbereich ist nicht durch einen Bebauungsplan iberplant und
beurteilt sich derzeit nach § 34 BauGB als Innenbereich.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches bestehen folgende 4 rechtskraftige
Bebauungspldne:

e Bebauungsplan "Gewerbegebiet an der Hechtsheimer LandstraRe (W 38)",
die Art der baulichen Nutzung ist als Gewerbegebiet festgesetzt.

e Bebauungsplan "Sidliche Erweiterung des Gewerbegebietes an der
Hechtsheimer LandstraBe (W 39)", die Art der baulichen Nutzung ist als
Gewerbegebiet festgesetzt.

e Bebauungsplan "Heiligkreuzweg — Verkehr (W 43)", die Art der baulichen
Nutzung ist wie im Bebauungsplan "W 39" als Gewerbegebiet festgesetzt.
Der Bebauungsplan erfasst die fiir den Ausbau des Heiligkreuzweges
erforderlichen Flachen einschlieBlich der Anschliisse der einmiindenden
StraRen  zwischen  Gottelmannstr.  bzw. Portlandstr. und der
Gemarkungsgrenze Mainz-Weisenau und Hechtsheim.

e Bebauungsplan "Friedhof am Heiligkreuzweg (W 94)", als Art der baulichen
Nutzung ist eine 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Friedhof

sowie eine kleinere Gewerbegebietsflache fur speziell
friedhofsgebundenes Gewerbe und ein kleinerer offentlicher Parkplatz
festgesetzt.

Zur Entwicklung eines neuen Wohnquartiers ist es erforderlich, das geltende
Bauplanungsrecht anzupassen und durch einen neuen Bebauungsplan zu
ersetzen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes "W 104" ersetzen innerhalb
seines Geltungsbereiches die Festsetzungen der o.g. Bebauungspldane "W 38",
"W 39", "W 43" und "W 94",

Stadtebauliches Konzept
Bestehende stdadtebauliche Situation

Stddtebauliches Umfeld

Das ehemalige IBM-Geldande liegt in zentraler stadtischer Lage an der
Schnittstelle der Stadtteile Mainz-Weisenau und Mainz-Oberstadt.

Die unmittelbar nérdlich angrenzende Mainzer Oberstadt ist ein gehobener
Wohnstandort, der in der Nachbarschaft des Plangebietes durch eine
aufgelockerte 1-2 geschossige Einfamilienhausstruktur mit grof3ziigigen
Gartenbereichen gepragt ist.
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Entlang der Hechtsheimer Straie erstreckt sich gegeniiber des Plangebietes die
sogenannte "Automeile". Hierbei handelt es sich um mehrere Autohduser
unterschiedlicher  Fahrzeughersteller, die in einer gleichbleibenden
stddtebaulichen Struktur nebeneinander errichtet wurden. Neben einer
einheitlichen Bauflucht und der Lage auf den Grundstiicken, verfiigen die
Baukorper (ber dhnliche Groen und Bauformen, so dass sich ein
ansprechendes stddtebauliches Gesamtbild entlang der Hechtsheimer Strafle
zusammen mit der benachbarten Schule ergibt.

Siudlich des Plangebietes befindet sich ein bestehendes kleinteiliges
Gewerbegebiet entlang des Heiligkreuzweges und begrenzt damit den
Geltungsbereich des "W 104", sowohl hinsichtlich seiner stadtebaulichen
Gestalt als auch durch die erforderliche Nutzungsabgrenzung zur
Konfliktvermeidung. Die Vielzahl an Einzelunternehmen driickt sich auch in einer
sehr heterogenen baulichen Struktur dieses Gewerbegebietes aus.

Das Heiligkreuz-Areal verfiigt bereits heute durch drei Schulstandorte
(Gymnasium Mainz-Oberstadt, Gustav-Stresemann-Wirtschaftsschule,
Theresianum) in unmittelbarer Nachbarschaft und der Schiller-Grundschule in
Mainz-Weisenau eine gute Infrastrukturausstattung, die durch weitere
Einrichtungen im Quartier ergdanzt werden kann. Gerade die weiterfiihrenden
Schulen, welche sich in einer fulaufigen Entfernung befinden, stellen dabei
einen bedeutenden Standortvorteil dar.

Bestehende Bebauung

Die im "W 104" bestehende Bebauung wird gepragt durch die ehemaligen
Verwaltungs- und  Produktionsanlagen der [IBM. Dominierend im
Erscheinungsbild tritt das ehemalige Verwaltungsgebdude an der Hechtsheimer
Strafle in Erscheinung, das bis zu sechs Geschosse aufweist. Die ibrigen
Gebdude weisen zwar vergleichsweise grole Grundflachen auf, besitzen jedoch
nur geringe bauliche Hohen. Hierbei handelt es sich um Produktionshallen,
Lagergebdude und Technikanlagen, die aufgrund der aufgegebenen Produktion
nicht mehr benotigt werden.

Mit Ausnahme des Verwaltungsgebdudes sowie dreier weiterer Gebdude im
stidwestlichen Geltungsbereich, sollen alle baulichen Anlagen niedergelegt
werden. Bei den verbleibenden Gebduden handelt es sich um das
Technologieunternehmen "Sensitec", welches Teile der Produktionsanlagen der
IBM weiternutzt, sowie um das Gebdude der zentralen Polizeitechnik und ein
benachbartes Rechenzentrum.

Die d(brigen auf dem ehemaligen IBM-Gelande befindlichen Hallen und
Fertigungsstdtten sowie dazugehdrigen Parkplatzflachen stehen leer.

Verkehrsstruktur - ErschlieBung

Verkehrstechnisch ist das Plangebiet {iber die BAB Anschlussstelle Mainz-
Weisenau, die Hechtsheimer Strale (K9) sowie den Heiligkreuzweg
hervorragend an das (berortliche und ortliche Verkehrsnetz angebunden. Das
Gebiet selbst wird derzeit iber zwei Anschliisse an die Hechtsheimer Strae und
zwei Anschliisse an den Heiligkreuzweg erschlossen. Diese werden auch kiinftig
die ErschlieBungspunkte fiir den OPNV und motorisierten Individualverkehr sein.
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Schon heute gibt es eine gute Fuf3- und RadwegeerschlieBung mit Anbindungen
an die stadtischen Radverkehrsachsen durch den ndérdlich gelegenen
Bretzenheimer Weg.

Auf der Hechtsheimer Strale sowie dem Heiligkreuzweg verlaufen mehrere
Buslinien, die eine schnelle Anbindung an die umliegenden Stadtteile, die
Innenstadt, den Hauptbahnhof und den S-Bahnhof "Romisches Theater"
gewdhrleisten, sowie eine weitere OPNV-Anbindung des Quartiers ermdglichen.

Griinstrukturen

Das Plangebiet wird allseitig durch bestehende Griinstrukturen eingebunden.
Entlang der Hechtsheimer Straf’e, sowie des Heiligkreuzweges bestehen
durchgdngige Baum- bzw. Gehdlzstreifen, die eine optische Abschirmung zu den
Verkehrsachsen darstellen.

Im Norden ist das Projektgeldande durch den Landwehrweg/Bretzenheimer Weg
eingefasst, der durch einen grof3ziigigen Gehdlzstreifen flankiert wird und eine
Anbindung in kurzer Distanz an den Volkspark im Nordosten und das
Wildgrabental im Westen als (ibergeordnete Freizeit- und Erholungsraume
hervorragend darstellt. Direkt an das Plangebiet grenzt zudem im Westen die
Kleingartenanlage Weisenau und der Friedhof Weisenau an.

Stadtebaulicher Rahmenplan

Seitens der Stadt Mainz wurde ein Rahmenplan "Heiligkreuz-Areal" erarbeitet,
der nach einer Partizipation mit der Offentlichkeit durch den Stadtrat der Stadt
Mainz am 01.10.2014 beschlossen wurde und als Grundlage fiir die Entwicklung
des stddtebaulichen Konzeptes fungierte. In diesem Rahmenplan wurden alle
wesentlichen Einflussfaktoren gesammelt und mafigebliche Zielvorstellungen
beziiglich ErschlieBung, Nutzungstypen und wichtige Griinverbindungen fiir die
nachgeordneten Verfahren definiert.
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Abbildung: Rahmenplan
Inhalte des Rahmenplans

Der Rahmenplan “Heiligkreuz-Areal" verfolgt die Zielsetzung einer
stadtebaulichen Neuordnung des ehemals gewerblich genutzten IBM-Areals zu
einem neuen urbanen Stadtquartier. Der Schwerpunkt der stddtebaulichen
Betrachtung liegt dabei auf dem Wohnungsbau und hier insbesondere beim
mehrgeschossigen Wohnungsbau.

Als Leitbild ist ein urbanes und durchmischtes Stadtquartier mit hoher
Lebensqualitat, guter Infrastrukturausstattung, energieeffizienten Gebduden,
familien- und altersgerechten Wohnungen sowie ein attraktives Wohnumfeld
anzustreben. Neben hoherwertigen Eigentums- und Mietwohnungen sollen vor
allem auch preisgiinstige Eigentums- und Mietwohnungen (freifinanziert bzw.
offentlich geférdert) realisiert werden.

Aufgrund des Schwerpunktes beim mehrgeschossigen Wohnungsbau war die
Planung der Freirdume mit einer hohen Aufenthaltsqualitdt von besonderer
Bedeutung. Diese waren mit unterschiedlichen Qualitaten und Funktionen in das
neue Stadtquartier zu integrieren und gleichzeitig {iber Griinverbindungen mit
den bestehenden Umgebungsnutzungen zu verkniipfen.

Zu erhaltende gewerbliche Bestandsnutzungen (ehemaliges
Verwaltungsgebdude IBM, Gebdude der zentralen Polizeitechnik und
Rechenzentrum sowie Sensitec) waren in das stddtebauliche Konzept
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aufzunehmen und die erforderliche Nutzungsvertraglichkeit mit der geplanten
Wohnbebauung herzustellen.

Stddtebauliches Grundkonzept

Bei den Uberlegungen zur stiddtebaulichen Neuordnung wurden zunichst
bestehende Restriktionen, die auf das Plangebiet einwirken, ermittelt und deren
Auswirkungen bewertet. Im vorliegenden Fall wurden insbesondere Verkehrs-
und Gewerbelarmimmissionen entlang der Hechtsheimer StraBe und des
Heiligkreuzweges festgestellt, so dass eine Abschirmung der geplanten
Wohnbebauung durch eine Nutzungsabstufung in Form einer vorgelagerten
eingeschrankten gewerblichen (GEE) bzw. einer gemischten Bauflaiche (MI)
entlang der Hechtsheimer Straf’e und des Heiligkreuzweges erforderlich wird.
Dadurch  kann gleichzeitig der Erhalt von Bestandsgebduden und
Bestandsnutzungen gewahrleistet werden.

Fiir den daran angrenzenden 6stlichen Bereich (bis zur Kleingartenanlage bzw.
Friedhof) einschliefilich des ehemaligen Friedhoferweiterungsgeldandes wird im
Rahmenplan die Art der Nutzung als Wohnbauflache dargestellt. Im Bereich der
Schnittstelle zur Oberstadt (nordlicher Bereich) wird die geplante
Wohnbaufliche zusitzlich als Ubergangsbereich definiert, um eine
gebietsvertragliche Verkniipfung zu bestehenden Nachbarschaften und
stadtebauliche Uberginge zwischen dem bestehenden und dem neu geplanten
Stadtquartier sicherzustellen. Dieser Ubergangsbereich sollte daher durch eine
starker aufgelockerte Bebauungsstruktur gepragt sein.

Hinsichtlich der Baustruktur und der Bebauungsdichte fiir den Bereich des
Wohnungsbaus wurden die Bebauungsplanverfahren "W 98" und "W 102" als
Orientierungsrahmen definiert. Pragend fiir das Quartier soll eine Bebauung mit
vier Vollgeschossen sein.

Zur vollstdandigen Versorgung des Gebietes wurde zudem im Nordwesten des
Quartiers ein  Standort fiir zusatzliche Einzelhandelsnutzungen der
Nahversorgung definiert. Dieser befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft
bestehender Nahversorgungsunternehmen und kann zukiinftig eine
gemeinsame Quartiersversorgung wahrnehmen.

Flachenberechnung Rahmenplan

Nutzung Flache Anteil
Gewerbegebiet 8,1 ha 23%
Wohnen 18,0 ha 52%
Mischgebiet 7,1 ha 20%
Vorhandene Griinflachen 1,6 ha 5%
Verkehrsflachen k. A.

Gesamtflache Baugebiet 34,8 ha 100%
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Begriindung "W 104" und FNP-A Nr. 44

Verkehrsstruktur und -organisation

Ein wesentliches Element ist die sektorale ErschlieBung des Gesamtareals.
Damit sollen gebietsfremde Durchgangsverkehre verhindert werden, die das
Areal zusatzlich belasten. Die Erschlie3ung erfolgt iiber den direkten Anschluss
an vorhandene Verkehrstrassen und Knoten des umliegenden Netzes.

Dariiber hinaus folgt die Trassierung der inneren Erschlielung den
verschiedenen  Nutzungsmustern und trennt dementsprechend die
unterschiedlichen Verkehre voneinander.

Direkte Grundstiickszufahrten von der Hechtsheimer Strafle, sowie von dem
Heiligkreuzweg sind verkehrstechnisch nicht moglich, so dass die innere
ErschlieBung samtliche Grundstiicke umfassen muss.

Dariiber hinaus wurde im Rahmenplan eine Durchfahrtsmoglichkeit durch das
Quartier fiir den OPNV definiert, um eine ausreichende GebietserschlieRung zu
gewdhrleisten. Auch eine ausreichende Fuf3- und RadwegeerschlieBung des
Gebietes wird durch ein enges innergebietliches FuB- und Radwegenetz sowie
Anbindungen an die stadtischen Radverkehrsachsen aufgezeigt.

Griinstruktur

Innerhalb des Heiligkreuz-Areals sollen unterschiedlich ausgepradgte offentliche
und halboffentliche Freiflachen angeboten werden, die fiir einzelne Teilquartiere
neue ldentifikationsorte bilden konnen. Die Griin- und Freirdume sollen die Spiel
und Aufenthaltsmoglichkeiten aufnehmen. Als Grof’enordnung wurde dabei eine
Flache von ca. 12 gm/EW im Rahmen des Wettbewerbsverfahrens angestrebt.

Als griinordnerisches Kernelement hat der Rahmenplan gitternetzartig erlebbare
Griinverbindungen sowohl in Nord-Siid als auch Ost-West Richtung
aufgenommen, die einerseits bestehende Wegeverbindungen in das neue
Stadtquartier fortflihren und anderseits neue Anbindungen zu wichtigen
Infrastruktureinrichtungen  (Schulen, etc.) und zu den bestehenden
Wohnquartieren Oberstadt und Weisenau sicherstellen sollen. Hierbei soll eine
Trennung dieser Griinziige vom PKW- Verkehr angestrebt werden. Bereits
bestehende Griinachsen wie der Bretzenheimer Weg sind in das Netz
einzubinden.

Der innerhalb des Plangebietes vorhandene, besonders erhaltenswerte
Griinbestand wurde im Zuge des Rahmenplanes durch das stdadtische Fachamt
kartiert. Wesentliche Griinstrukturen konnten in das stdadtebauliche Konzept des
Rahmenplanes aufgenommen werden. Einzelstandorte erhaltenswerter Baume
sollten dann im Rahmen der weiteren stadtebaulichen Konkretisierung gepriift
werden.

Stadtebaulicher Wettbewerb

Durch die Grundstiickseigentiimer des Plangebietes wurde in Abstimmung mit
der Stadt Mainz ein stadtebaulicher Wettbewerb ausgelobt, der auf Basis des
Rahmenplanes die zukiinftige Gestalt des neuen Quartiers "Heiligkreuz-Areal"
ermitteln sollte. Aus den 22 eingereichten Wettbewerbsbeitragen wurde der
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Entwurf der Biiros "Hermann & Valentiny und Partner ZT GmbH", Wien zusammen
mit dem Biiro "LATZ + PARTNER Landschaftsarchitekten Stadtplaner BDLA",
Freising durch eine Jury als Sieger gekiirt.
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Der stddtebauliche Entwurf wird geprdagt durch eine identitatsstiftende
Makrostruktur, die sich sowohl in den Gebduden als auch in den Freirdumen
widerspiegelt. Quartierspragend sind u.a. der in Ost-West-Richtung verlaufende
Griinzug, wie auch die beiden in den jeweiligen Quartiersmitten angeordneten
Parkflachen. Die Nord-Siid-Verbindung mit Anbindung an den Bretzenheimer
Weg wird liber befestigte Flachen gefiihrt.

Bei den Bautypologien des Wohnungsbaus iiberwiegen Hoftypologien und
Solitdre als mdaandrierende Grof¥formen. Die Qualitdten dieser Typologien liegen
in raumbildenden Kanten, welche deutlich zwischen 6ffentlichem und privatem
Raum differenzieren. Die Solitarbebauung am Bretzenheimer Weg im Norden des
Quartiers bildet einen lockeren Ubergang zu dem bestehenden Griinzug.

Die vorgeschlagene Grof3form des Nahversorgungszentrums ermdoglicht eine
urbane Kantenausbildung an der Hechtsheimer StraBe. Die Quartierseingange
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an der Hechtsheimer Straf’e / Bretzenheimer Weg wie auch am Heiligkreuzweg /
Max-Hufschmidt-Strale ermdoglichen eine gute Identifikation des neuen
Quartiers. Die Erschlielung der unterschiedlichen Quartiersbereiche erfolgt
analog der formulierten Vorgaben im Rahmenplan. Die Anschliisse an das
bestehende Fuf3- und Radwegenetz sind allseitig gegeben.

Die Handelsnutzungen im Erdgeschoss des geplanten Nahversorgungszentrums
sind funktional angeordnet. Es sind ausreichend Parkpladtze mit guter Anbindung
vorgesehen. Die Obergeschosse sind mit einer Wohnungsnutzung vorgesehen.

In Bezug auf die stdadtebaulichen Flachenwerte weist dieser Entwurf im Vergleich
zu anderen Wettbewerbsteilnehmern einen geringen Nettobauland-Wert auf.
Dieses Ergebnis steht in direktem Zusammenhang mit den andererseits sehr
hohen Werten fiir 6ffentliche Freiflachen und Verkehrsflachen.

Im Nachgang zum Wettbewerbsverfahren wurde das stdadtebauliche Konzept
mehrfach in einzelnen Punkten {iberarbeitet, um noch offene Details
auszuarbeiten bzw. bestimmte Problemstellungen zu l6sen. Aus diesem Grund
weicht der Bebauungsplan "W 104" in einigen Punkten von dem
Wetthewerbsergebnis ab.

ErschlieBung und ruhender Verkehr

MIV

Die verkehrliche Anbindung des Plangebiets erfolgt fiir den nordlichen Teil tber
die Hechtsheimer Straf3e, fiir den siidlichen Teilbereich {iber den Heiligkreuzweg.
Direkte Zufahrten zu diesen beiden umliegenden Hauptverkehrsachsen sind
wegen der hohen Verkehrsbelastung in Verbindung mit der Abfolge von
mehreren Knotenpunkten nicht mdéglich und wiirden zu einer Stérung des
Verkehrsablaufes und damit zu einer Leistungsminderung der beiden
Verkehrsachsen fiihren. Aus diesem Grund ist im Bebauungsplan ein
Zufahrtsverbot entlang der duf3eren ErschlieBungsstrafen festgesetzt.

Wohngebiet

Das geplante Wohngebiet ist durch zwei unabhdngig voneinander
funktionierende ErschlieBungssysteme erschlossen. Hierbei handelt es sich um
zwei einfache Ringstraen, die jeweils an nur einem Punkt an das libergeordnete
Verkehrsnetz angebunden sind. Damit sind eine einfache Orientierung und eine
geringe Storanfalligkeit im gesamten Quartier gegeben.

Abzweigende Seitenstralen sind nur im siidostlichen Geltungsbereich
erforderlich. Im Ubrigen sind alle geplanten Baufelder von diesen Ringstraen
verkehrlich erschlossen.

Durch die klare Aufteilung in zwei unabhangige Erschlieungssysteme wird eine
Belastung mit auftretendem Durchgangsverkehr unterbunden. Eine Verbindung
zwischen dem nordlichen und siidlichen Geltungsbereich erfolgt lediglich fiir
FuRgdnger und den OPNV, nicht jedoch fiir Pkw.

Eine zusdtzliche Anbindung der Hauseingdange und eine Durchldssigkeit im
Quartier erfolgt durch ein ergdnzendes Fuflwegenetz, welches die
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ErschlieBungsringe ergdnzt. Hierdurch werden grofRziigige, autofreie Kernzonen
gebildet, die eine deutliche Aufwertung der Wohnumfeldqualitdt erzeugen.

Im Umfeld der beiden groflen Quartiersplatze werden die Erschlieungsflachen
als Verkehrsberuhigte Bereiche festgesetzt. Damit wird verdeutlicht, dass hier
die Aufenthaltsqualitdat im Mittelbunkt stehen soll und die RingstraBBen {iber
einen Platz gefiihrt werden. Die Vernetzung der Platz- und Fufigdangerbereiche
soll hierbei jedoch im Vordergrund stehen.

Im siidostlichen Geltungsbereich ist neben der RingerschlieBung eine
erganzende VerkehrserschlieBung fiir die angrenzenden Baufelder erforderlich.
Aufgrund der untergeordneten Bedeutung dieser Straf’en werden diese als
Mischverkehrsflachen festgesetzt. In |hrem Charakter und Erscheinungsbild
entsprechen sie den iibrigen FuBgdngerpromenaden. Sie nehmen dariiber
hinaus lediglich die ErschlieBung einzelner Baugrundstiicke wahr.

Gewerbenutzung

Die innere Erschliefung ist so angelegt, dass der gewerbliche Verkehr vom
Verkehr des Wohnquartiers liberwiegend getrennt wird. Der gewerblich genutzte
Teil ist im Slidwesten an den Heiligkreuzweg sowie liber eine separate Zufahrt an
die Hechtsheimer Strafle angebunden. Auch im gewerblich genutzten Teilbereich
ist ein Durchgangsverkehr vom Heiligkreuzweg zur Hechtsheimer Strafle nicht
moglich. Damit wird das Quartier von moglichem Schleichverkehr freigehalten
und es wird sichergestellt, dass nur der tatsachliche Ziel- und Quellverkehr in
das Gebiet gefiihrt wird.

Die Zufahrt zu dem geplanten Nahversorgungszentrum erfolgt iiber die
nordwestliche Gebietszufahrt. Durch die Lage unmittelbar am Quartierseingang
wird der Kundenverkehr jedoch noch vor dem beginnenden Wohnquartier auf
das Grundstiick des Nahversorgungszentrums gelenkt.

Ruhender Verkehr

Im festgesetzten Wohngebiet ist die Errichtung von oberirdischen Stellpldtzen
auf den privaten Baugrundstiicken unzuldssig. Ziel dabei ist es die
verbleibenden Freibereiche in einer hohen Qualitdt zu erhalten und damit das
Wohnumfeld zu verbessern. Die erforderlichen Stellpldtze sind daher in
Tiefgaragen bzw. Parkdecks unterzubringen. Das stddtebauliche Konzept sieht
auch die Errichtung einer Quartiersgarage unmittelbar am Heiligkreuzweg vor, in
der die notwendigen Stellpldtze angrenzender Wohnbauflachen untergebracht
werden kdnnen.

Im gewerblich genutzten Teil, sowie im Sondergebiet und im Mischgebiet
werden keine Vorgaben zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs gemacht.
Damit sind sowohl oberirdische Stellpldtze als auch Tiefgaragen und Parkdecks
moglich. Das stddtebauliche Konzept sieht hier die Anlage grof¥flachiger
baumiiberstellter Parkierungsanlagen zwischen der Hechtsheimer StraBe und
den geplanten Gebdudekdrpern vor. Stellpldtze sind dariiber hinaus aber auch
tiberall sonst im Gewerbegebiet zuldssig.

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen werden im gesamten Wohnquartier
zusatzlich offentliche Besucherstellplatze angeordnet. Die Anzahl dieser
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Stellpldtze orientiert sich an der Zahl der angestrebten Wohneinheiten und
betragt ca. 10% der auf privaten Flachen notwendigen Stellplatze.

OPNV

Eine Anbindung an das bestehende OPNV-Netz fiir das neue Wohnquartier
besteht grundsatzlich durch eine mogliche Verlagerung bestehender Buslinien
durch das Quatrtier.

Eine Durchfahrung des Quartiers kann durch einen verkehrlichen Kurzschluss
zwischen den beiden ErschlieBungsringen im 0Ostlichen Geltungsbereich
sichergestellt werden, der jedoch nicht fiir den normalen Pkw-Verkehr nutzbar
ist. Eine Verortung der Haltestellen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen
erfolgt im Rahmen der spdteren Ausfiihrungsplanung fiir die Verkehrsanlagen
und ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

FuRgdnger/Radfahrer

Das Quartier "Heiligkreuz-Areal" grenzt unmittelbar an den Bretzenheimer Weg,
der einen Bestandteil des iibergeordneten stadtweiten FuBwegenetzes darstellt.
Durch mehrere Wegeverbindungen aus dem Quartier kann eine optimale
Anbindung an dieses Wegenetz hergestellt werden.

Dariiber hinaus wird der 6stlich ankommende Bettelpfad durch die neu geplante
FuBwegeachse inmitten des Wohnquartiers weitergefiihrt und somit eine
Verbindung zum westlich gelegenen Schulstandort und in der Weiterfiihrung bis
ins Wildgrabental hergestellt.

Zur inneren Erschlieung des Wohnquartiers ist ein Raster von Fuf’gdangerwegen
angelegt, die unabhdngig von der Pkw-ErschlieBung eine Durchwegung des
gesamten  Quartiers  ermoglichen und zudem noch  offentliche
Aufenthaltsbereiche darstellen. Die Entkoppelung vom Pkw-Verkehr bietet eine
qualitativ hochwertige FuBgdngererschlie3ung, die zu einer erheblichen
Steigerung der Wohnqualitdt beitragt.

Griin- und Freifldchen

Das Griin- und Freiflachenkonzept ist durch 4 wesentliche Elemente gepréagt, die
im Zusammenwirken zu einer hohen Aufenthaltsqualitdt im Quartier beitragen
sollen.

Griinzug Bretzenheimer Weg

Die bestehende Griinverbindung am Bretzenheimer Weg bleibt als prdagender
Griinbestand und als Rahmen fiir das neue Quartier erhalten. Dieser Griinzug
erstreckt sich an einer stadtweit bedeutsamen Wegeverbindung, die das neue
Wohnquartier an den Volkspark und den Rhein anbindet, sowie eine Ankniipfung
an den Stadtteil Mainz-Oberstadt bietet.

Die hier bereits bestehende Gehdlzstruktur weist eine hohe 0Okologische
Funktion auf und soll daher weitestgehend erhalten werden. Zur Verkniipfung
des neuen Wohnquartiers mit dem nérdlich angrenzenden Wohnquartier werden
neue Wegeverbindungen innerhalb dieses Griinzuges angeboten. Dariiber
hinaus sollen hier punktuell Spielmdglichkeiten fiir Kinder errichtet werden,
ohne die bestehende Gehdlzstruktur ganzlich zu zerstoren.

Q:\AMT61\Textverarbeitung\Pc3\DOKUMENT\SG2\Groh\3-393.rg.docx Stand: 10.10.2016 17 von 78



Begriindung "W 104" und FNP-A Nr. 44

Zentrale Griinachse

Ein weiteres zentrales Element der Griinkonzeption stellt die zentrale Ost-West-
Achse dar, die eine Anbindung zur Gustav Stresemann Wirtschaftsschule und
dem Gymnasium Mainz Oberstadt im Westen und den beiden Kita-Standorten
ermoglicht. Dariiber hinaus bindet sie im Osten an den Bettelpfad an und bildet
somit einen Baustein in einem gesamtstadtischen FuBwegesystem, das
zukiinftig von Weisenau bis ins Wildgrabental fiihren soll.

Diese zentrale Griinachse gliedert durch ihre Lage das Quartier in einen
nordlichen und einen siidlichen Teil. Sie ist vollkommen Autofrei und wird
zudem innerhalb des Quartiers nicht durch Pkw-Verkehr gekreuzt. Sie bildet mit
ihren grof3ziigigen Wiesenflachen und den Orten zum Spielen und Verweilen ein
Riickgrat fiir das Wohnumfeld.

Griine Pldtze

In jedem der beiden Teile des Quartiers wurde ein zentraler griiner Quartiersplatz
vorgesehen, der sowohl als Freibereich als auch als Identifikationspunkt fiir die
Nachbarschaft fungiert. Die beiden Platze sind aufgrund ihrer Lage und der
angrenzenden Nutzungen unterschiedlich besetzt.

Wadhrend im Norden eine kommerzielle Funktion aufgrund des unmittelbar
angrenzenden Nahversorgungszentrums im Mittelpunkt steht, soll fiir den
siidlichen Quartiersplatz eher eine soziale bzw. kulturelle Funktion im
Mittelpunkt stehen. Hier konnten Nutzungen wie ein Versammlungssaal o.a.
angestrebt werden.

Beide Quartiersparks bieten grofiziigige Wiesenflachen fiir Spiel und Sport und
Platzflachen fiir kleinere Veranstaltungen, sowie Freisitze fiir eine mogliche
umliegende Gastronomie. Sie bieten somit Raum fiir eine belebte Nachbarschaft
und ersetzen damit private Freibereiche, die aufgrund der angestrebten
baulichen Dichte nurin geringerem Umfang moglich sind.

Fulgdngerpromenaden

Als erganzendes Freiraumelement  werden grof3ziigig angelegte
Fugangerpromenaden vorgesehen, die als verbindendes Element durch das
Quartier fiihren. Sie sind mit locker angeordneten Baumgruppen iiberstanden, in
Teilen durch private Griinflachen flankiert und bestimmen das besondere Flair
des neuen Wohnareals. Sie dienen nicht nur der fufSlaufigen ErschlieBung der
Wohnbebauung, sondern verkniipfen dariiber hinaus neue und existierende
Infrastruktureinrichtungen und sorgen somit zur Belebung des Quartiers und fiir
dessen Anbindung an die Nachbarschaft. Durch die klare Trennung von Pkw- und
FuBgdngerverkehr wird eine hohe Attraktivitdit und Aufenthaltsqualitdt dieser
Rdume erreicht.

Siidlicher Quartierseingang

Erganzt wird das Griin- und Freiflachenkonzept durch die Ausbildung von
Griinstrukturen an den Quartiersrandern am Heiligkreuzweg und der
Hechtsheimer Strafle. Diese Strukturen erfiillen zwar keine Funktion fiir die
Aufenthaltsqualitat, sollen aber fiir das Quartier einen ansprechenden auferen
Charakter entlang der Hauptverkehrsachsen vermitteln. Im Zuge der
Ausarbeitung des Bebauungsplanes wurde hier die bestehende Heckenstruktur
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durch die Anlage einer Baumreihe entlang des Heiligkreuzweges ersetzt, was
den Charakter einer innerstadtischen Siedlungsentwicklung hervorhebt.

5. Planungsrechtliche Festsetzungen (gem. § 9 BauGB)
5.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Das Plangebiet dient iiberwiegend dem Wohnen und soll entsprechend dem
stadtebaulichen Planungsziel im Bebauungsplan "Heiligkreuz-Areal (W 104)"
planungsrechtlich gesichert und ausgebaut werden. Daher wird als Art der
baulichen Nutzung im Quartiersinneren ein "Allgemeines Wohngebiet (WA)"
festgesetzt.

Einschrankend in Bezug auf den Einzelhandel sollen die regelzuldssigen "der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden" nur in den Bereichen an den
Quartierspldatzen zugelassen werden, die im Plan mit der Bezeichnung "A1" und
"A2" gekennzeichnet sind. Mit dieser Festsetzung soll sichergestellt werden,
dass die Quartierspladtze kiinftig Zentrum des sozialen Lebens werden. Dariiber
hinaus soll vermieden werden, dass im Umfeld des Nahversorgungszentrums zu
viele Einzelhandelsbetriebe entstehen, die zu einer Einzelhandelsagglomeration
fiihren und mit der damit erreichten Anziehungswirkung fiir Kunden den
Charakter eines Quartierszentrums weit ibertreffen.

Das gleiche Ziel — die Belebung der Quartierspldtze — verfolgt der Ausschluss
von Wohnungen in den Erdgeschosslagen der Gebdude unmittelbar an den
Platzrandern (Bereich "A1" im Plan). Ziel ist es an diesen Standorten Nutzungen
anzusiedeln, die eine Kundenfrequenz generieren und damit die Quartiersplatze
beleben und bereichern.

Dariiber hinaus wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die gemaf} § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes sind. Diese Festsetzung erfolgt vor dem
Hintergrund, dass die Errichtung einer Tankstelle mit der geplanten Bebauungs-
und Nutzungsstruktur des Wohnquartiers nicht vereinbar ist. Mit dem
Ausschluss dieser Art der baulichen Nutzung soll zusatzlicher Individualverkehr
insbesondere im Binnenbereich vermieden und die Wohnruhe im Plangebiet
nachhaltig gesichert werden. Die Zuldssigkeit fiir fldchenintensive
Gartenbaubetriebe wiirde der Zielsetzung, im Sinne der Innentwicklung neue
Wohnbauflachen zu entwickeln und im Gegenzug den Flachenverbrauch im
AuBBenbereich zu verringern, widersprechen.

Gewerbegebiet

Die Quartiersrander zu den beiden angrenzenden Hauptverkehrsstraen sind
durch die Immissionsbelastung aus dem Verkehrs- und Gewerbeldrm in der
Nachbarschaft vorbelastet und werden daher mit einer weniger empfindlichen
Nutzung belegt, die zugleich als Puffer zum Schutz des Allgemeinen
Wohngebietes fungiert. Am siidwestlichen Quartiersrand handelt es sich um ein
eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE), welches in seinem Umgriff vor allem
durch die Bestandsnutzungen (Fa. Sensitec, IBM, Polizei, Rechenzentrum)
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begrenzt wird und dariiber hinaus die Flachen bis an die &uf3eren
ErschlieBungsstrafen (Heiligkreuzweg und Hechtsheimer Strafle) umfasst. Die
Festsetzung eines Gewerbegebietes ist erforderlich, um eine dauerhafte
Aufrechterhaltung der bestehenden Nutzungen zu gewadhrleisten. Um die von
dem neu geplanten Gewerbegebiet ausgehenden Schallemissionen auf das
benachbarte Wohnquartier zu minimieren, wird das Gewerbegebiet dergestalt
eingeschrankt, dass dort nur solche Gewerbebetriebe zuldssig sind, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Diese Betriebstypologie entspricht den in
einem Mischgebiet zuldssigen Gewerbebetrieben und ist einzig auf den Storgrad
gegeniiber sensibleren Nutzungen ausgelegt.

Aufgrund der angestrebten stadtebaulichen Gestalt des gesamten Quartiers und
damit auch des Gewerbegebietes sind Lagerpldtze innerhalb des festgesetzten
eingeschrankten Gewerbegebietes (GEE) unzuldssig. Lagerpldtze bendétigen in
der Regel grof3e Flachen und entfalten je nach Nutzungsintensitat z.T. erhebliche
Storungen. Zudem ist fiir das Areal des festgesetzten eingeschrankten
Gewerbegebietes eine bauliche Entwicklung mit dem Ziel der stadtebaulichen
Kantenbildung insbesondere entlang der Hechtsheimer Straf’e vorgesehen.
Lagerpldtze wiirden diese im stdadtebaulichen Konzept definierte stdadtebauliche
Zielsetzung unterlaufen und werden daher ausgeschlossen.

Dariiber hinaus sind im Gewerbegebiet ebenso wie im Mischgebiet lediglich
Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten zuldssig. Dieser
Ausschluss dient dem Schutz der umliegenden zentralen Versorgungsbereiche
und soll vermeiden, dass durch die Ansiedlung Nahversorgungsrelevanter
Einzelhandelshetriebe eine Beeintrdachtigung der dort bestehenden Funktionen
entsteht.

Die Errichtung grofiflachiger Einzelhandelsbetriebe ist im Gewerbegebiet ebenso
wie im Mischgebiet regelmafig nicht zuldssig, da bei Betrieben dieser
GrofRenordnung negative Auswirkungen (z.B. schddliche Umwelteinwirkungen,
Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, den Verkehr, sowie auf die
Versorgung der Bevilkerung oder auf die zentralen Versorgungsbereiche) in der
Regel anzunehmen sind (Vermutungsregel gem. § 11 Abs. 3 BauNVO).

In den letzten Jahren ist ein rasanter Anstieg der Antragszahlen auf Errichtung
von Vergniligungsstdtten wie Spielhallen, Wettbiiros und Entertainmentcentern
in den zentralen Lagen der Innenstdadte sowie in verkehrsgiinstig gelegenen
Gewerbegebieten zu verzeichnen gewesen. Als Folge der verstarkten Ansiedlung
von Vergniigungsstdtten ist eine zunehmende Verdrangung traditioneller
Einzelhandels-, Handwerks- und Dienstleistungsunternehmen zu verzeichnen,
was sich zunehmend negativ auf die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung und die Struktur von Gewerbegebieten auswirkt. Aus diesem Grund
wird im festgesetzten Gewerbegebiet die Errichtung von Vergniigungsstatten
grundsatzlich ausgeschlossen.

Mit dem Ausschluss von Vergniigungsstdtten soll im Plangebiet praventiv einem
Trading-Down-Effekt entgegengesteuert werden. Unter dem Trading-Down-Effekt
versteht man den Qualitatsverlust von z.B. Einkaufsstraen durch Verdrangung
traditioneller Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe und den Riickgang der
gewachsenen Angebots- und Nutzungsvielfalt. Hervorgerufen wird dieser Effekt
durch die Konzentration z.B. von Spielhallen. Wissenschaftliche
Untersuchungen seit Beginn der 80er Jahre zeigen die Relevanz der Symbiose
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zwischen  Stadtraum, dessen Gestaltung und Nutzung und der
Einzelhandelsentwicklung auf. Damit sind auch die direkten Auswirkungen von
bestimmten Betriebsarten auf die Attraktivitat der Innenstddte und
Stadtquartiere fiir die Bevdlkerung ablesbar. Phanomene wie Leerstande und
Umnutzungen bzw. die Ansiedlung von Spielhallen und anderen
imagemindernden Betrieben sind verbunden mit der gesamtwirtschaftlichen
Entwicklung.

Verstarkt wird dieser Trading-Down-Effekt zusatzlich dadurch, dass
Vergniigungsstdtten nicht an die Ladenoffnungszeiten gebunden sind, dadurch
ein gewisses Storpotenzial fiir angrenzende Wohnnutzungen bis in die spdten
Abendstunden generieren und aufgrund der relativ hohen Renditen in der Lage
sind, erhdohte Mieten zu bezahlen. Mit der Folge, dass andere
Gewerbenutzungen langfristig aus den Quartieren verdrangt und die
benachbarte Wohnnutzung nachhaltig gestort wird. Aufgrund des direkten
Nebeneinanders von Wohnen und Gewerbe im Geltungsbereich des "W 104"
wirken sich solche Effekte besonders stark aus, so dass Vergniigungsstadtten im
gesamten Geltungsbereich ausgeschlossen werden.

Mischgebiet

Der siidostliche Bereich entlang des Heiligkreuzweges wird zur Abstaffelung
gegeniiber der bestehenden gewerblichen  Nutzung sidlich  des
Geltungsbereiches als Mischgebiet festgesetzt. Ebenso erfolgt eine Abstaffelung
gegeniiber der Hechtsheimre StraBe und den westlich angrenzenden
gewerblichen Nutzungen.

Analog den Regelungen im Allgemeinen Wohngebiet ist die Errichtung von
Tankstellen im Mischgebiet unzuldssig. Diese wiirden sowohl in der Baustruktur
als auch in Bezug auf das Verkehrsaufkommen eine Stoérung innerhalb der
angestrebten Bebauung darstellen. Da eine Zufahrt von den umliegenden
HauptverkehrsstraBen aus nicht zuldssig ist, wiirde sich der gesamte Verkehr in
das Quartier hineinziehen, was zu erheblichen Beeintrachtigungen fiihren
wiirde. Auch die stdadtebaulich erwiinschte Torsituation im Siidosten oder die
Kantenbildung entlang der Hechtsheimer Stra’e mit den definierten
Gebdudekorpern wdren mit einer Tankstelle nicht zu erreichen.

Im Gegensatz zu den Regelungen im Allgemeinen Wohngebiet bleibt die
Zulassigkeit fiir Gartenbaubetriebe aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft
zum Weisenauer Friedhof und den sich hieraus ergebenden Wechselwirkungen
bestehen.

Die im Mischgebiet zuldssigen Einzelhandelsnutzungen sind auf das
Erdgeschoss der moglichen Gebdude beschrankt. Damit wird den Anforderungen
des Einzelhandels an eine barrierefreie ErschlieBung entsprochen und
gleichzeitig sichergestellt, dass kein ibermafdiges Angebot an Verkaufsflachen
generiert wird. Darliber hinaus sind im Mischgebiet ebenso wie im
Gewerbegebiet lediglich Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten zuldssig. Dieser Ausschluss dient dem Schutz der umliegenden
zentralen Versorgungsbereiche und soll vermeiden, dass durch die Ansiedlung
Nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsbetriebe eine Beeintrachtigung der dort
bestehenden Funktionen entsteht.

Q:\AMT61\Textverarbeitung\Pc3\DOKUMENT\SG2\Groh\3-393.rg.docx Stand: 10.10.2016 21von 78



Begriindung "W 104" und FNP-A Nr. 44

Wegen der moglichen Beeintrachtigungen der zuldssigen Wohnnutzung ist auch
im Mischgebiet analog der Festsetzung im Gewerbegebiet die Errichtung von
Vergniigungsstatten unzulassig.

Sondergebiet

Im nordwestlichen Quartier soll ein neuer Einzelhandelsstandort als
Nahversorgungszentrum fiir das neue Wohnquartier, aber auch fiir die
angrenzenden Teile der Mainzer Oberstadt entstehen. Neben den geplanten
Einzelhandelsnutzungen sollen hier noch weitere Nutzungen in Form von
Wohnen, Gastronomie, Gewerbe- und Handwerksbetrieben, sowie eine
Kindertagesstatte untergebracht werden.

Eine solche Nutzungsmischung ist mit den in der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) definierten Gebietskategorien jedoch nicht abgedeckt, weshalb hier
die Ausweisung eines "Sondergebietes - Geschafts- und
Nahversorgungszentrum (SO)" erfolgt.

Im Gegensatz zu einem Mischgebiet soll zur Deckung des taglichen Bedarfes der
Bevolkerung auch ein grof¥flachiger Einzelhandel ermdglicht werden, der in
einem Mischgebiet allerdings nicht moglich ware. Ein Kerngebiet wiirde diese
Moglichkeit zwar eroffnen, lie’e aber im Gegenzug auch zahlreiche weitere
Einzelhandelsnutzungen in unbegrenztem Umfang zu. Damit ware der Charakter
eines Nahversorgungszentrums nicht mehr gewadhrleistet, weil die mogliche
Verkaufsflache und Anziehungswirkung grofier Einzelhandelsbetriebe das Maf
der Grundversorgung deutlich {ibersteigen konnte. Zur Steuerung des
Einzelhandelsaufkommens fiir die Bediirfnisse des Nahversorgungszentrums
erfolgt daher die Definition eines Sondergebietes.

Innerhalb des Sondergebietes erfolgt eine Differenzierung in zwei Teilgebiete.
Diese sind raumlich durch einen offentlichen Durchgang getrennt und gliedern
sich in einen nordlichen (SO 1) und einen sidlichen Teil (SO 2).

Der sudliche Teil (SO 2) ist in seiner Grundflache kleiner und beherbergt zudem
einen Standort fiir eine Kindertagesstatte. Aus diesem Grund ist innerhalb
dieses Teilbereiches der Drogeriemarkt vorgesehen, der nur eine geringere
Flachenbendtigt als der Lebensmittelmarkt.

Der Lebensmittelmarkt, welcher mit einer Grof’e von bis zu 1.500 m?2
Verkaufsflache zuldssig ist, wird daher in dem groferen (nérdlichen) Teilbereich
SO 1 untergebracht.

Ergdanzend sind in beiden Teilbereichen zusatzliche kleinere Laden mit bis zu
jeweils 200 m2 Verkaufsflache zuldssig.

5.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Zur Festsetzung des Mafles der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan
einerseits maximal zuldssige Hohen fiir bauliche und sonstige Anlagen sowie die
Zahl der Vollgeschosse, andererseits eine zuldssige Grundflache (GR) bzw. eine
Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt.

Die Definition des Maf3es der baulichen Nutzung basiert aus dem Siegerentwurf
des stadtebaulichen Wettbewerbes. Innerhalb des Geltungsbereiches sind dabei
Teilquartiere abgegrenzt, die je nach angestrebtem Charakter unterschiedliche
Werte in der Ausnutzung erreichen. Die Wohnbereiche unmittelbar entlang der
zentralen Griinachse weisen dabei die hochsten stddtebaulichen Dichtewerte
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auf. Die Randbereiche nach Nordosten hingegen sind durch eine Auflockerung in
der stadtebaulichen Struktur mit einer deutlich geringeren Dichte belegt.

Im Bereich des nordlichen Quartiersplatzes ist zur Umsetzung einer
stadtebaulich pragenden Raumkante und zur  Betonung  des
Nahversorgungszentrums als zentraler Kristallisationspunkt des
Alltagsgeschehens eine Erhohung der zuldssigen Bebauung erméglicht. Ebenso
soll der siidliche Quartierseingang zum Heiligkreuzweg mit einer Art
‘Torsituation' durch die Errichtung zweier Auftaktgebdaude betont werden, die
eine groBBere Hohe erreichen diirfen als die angrenzenden Gebaude.

Zur Betonung der dufleren Quartierskanten wird fiir die Bebauung entlang der
Hechtsheimer Strafe und des Heiligkreuzweges eine bauliche Mindesthohe
definiert. Damit wird ein klarer Rahmen zur Abgrenzung der geplanten Bebauung
gegeniiber den umlaufenden ErschlieBungsachsen betont. Dariiber hinaus wird
hierdurch der sehr grofziigige  Straf’enraum  der vorhandenen
HaupterschlieungsstraBen baulich gefasst.

Bei dem neuen Quartier wird eine hohe bauliche Dichte zur Entwicklung eines
urbanen Wohnquartiers mit Geschosswohnungsbau angestrebt. Bei der
Festsetzung der baulichen Dichte werden hierbei die definierten Obergrenzen
des § 17 BauNVO iberschritten.

Auf Grund der zentralen, innerstadtischen Lage des Plangebiets, der bereits
vorher vorhandenen hohen Versiegelung durch die gewerbliche Nutzung und der
Zielsetzung, durch eine Innenbereichsentwicklung Flachen im AuBenbereich zu
schonen, ist die Festsetzung einer hoheren baulichen Dichte gerechtfertigt.

Stadtebauliche Griinde, die eine Uberschreitung der Obergrenze des §17
BauNVO rechtfertigen:

Mit den Obergrenzen des § 17 BauNVO sind innerstadtische Strukturen und
Bauformen nur bedingt planbar. Die Grundsdtze, dass eine Innenentwicklung
einer Auflenentwicklung vorzuziehen ist, und dass mit Grund und Boden
sparsam und schonend umgegangen werden soll (§ 1 Abs. 1 BauGB) sind ohne
eine Uberschreitung der Obergrenzen des §17BauNVO in vielen
innerstadtischen Baugebieten nicht umzusetzen.

a) Angestrebte bauliche Struktur

Eine Bebauung gem. § 17 BauNVO wiirde zu einem wesentlich hdheren
Flachenbedarf fiihren, was dem Ziel sparsam mit Grund und Boden umzugehen
entgegen steht. Zudem wdre eine Bebauung in einer angestrebten urbanen
Dichte bei Einhaltung der Obergrenzen der GFZ nur mit wenigen Geschossen
moglich, was aber dem Ziel Wohnraum im Geschosswohnungsbau anzubieten
entgegen steht. Zur Erreichung des angestrebten Siedlungscharakters wird
daher eine Uberschreitung der Obergrenzen der BauNVO erforderlich.

b) Schaffung preisgiinstigen Wohnraums

Ein weiterer Grund besteht in dem Ziel preisgiinstigen, sozial geforderten
Wohnraum zu schaffen. Aufgrund der hohen Grundstiickspreise in Mainz wirkt
sich die Flachengrofe stark auf den Preis der spdteren Wohnungen aus. Eine
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flaichensparende Bauweise ermdoglicht damit das Angebot von preiswerten
Wohnungen zu erhéhen.

¢) Schaffung von Frei- und Erholungsflachen als Gemeinwohl

Die besondere Attraktivitdt des Plangebietes liegt in der unmittelbaren Lage an
den beiden {ibergeordneten Fufigangerachsen Bretzenheimer Weg und
Bettelpfad, sowie in groBziigigen offentlichen Freiflaichen (6ffentliche
Griinflachen: ca. 4,6 ha und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmungen
(FuBganger- bzw. Platzbereiche): ca. 3,0 ha).

Die beiden Griinziige bilden eine "Griine Lunge" innerhalb des Quartiers und
stellen zudem eine attraktive Anbindung an libergeordnete Naherholungsraume
wie den Volkspark und das Wildgrabental dar.

Die Bereitstellung offentlicher Freiraume in einer urbanen Umgebung rechtfertigt
eine Uberschreitung der Obergrenzen des §17 BauNVO auf den privaten
Baufeldern als Ausgleich fiir die Flachenreduzierung von Bauland.

Leitidee im "W 104" ist, dass die Freifldchen sozialisiert und nicht privatisiert
sind. Dies ist eine bewusste Abkehr von der Philosophie, die der Gesetzgeber
mit den Obergrenzen des § 17 BauNVO verfolgt, in der er Freibereiche den
privaten Baugrundstiicken direkt zuordnet.

GRZ und GFZ sind grundstiicksbezogene Werte und sagen etwas iber die
Bebauungsdichte von Grundstiicken bzw. iiber die Grofie von Freiflaichen auf
einem Grundstiick aus. Sie beinhalten keinerlei Aussage iiber die Dichte von
Baublocken, Baugebieten oder Stadtquartieren.

Im Falle des "W 104" liegen die Freiflachen gréBtenteils auBerhalb der privaten
Baugrundstiicke im offentlichen Raum. Sie werden bei der GRZ- und GFZ-
Berechnung nicht beriicksichtigt. Die Baugrundstiicke besitzen deshalb eine
hohe GRZ und GFZ und eine hohe Bebauungsdichte. Das neue Stadtquartier
gewdhrleistet insgesamt jedoch, dass das dem § 17 BauNVO zugrunde liegende
Leitbild - ndmlich das Vorhandensein von Freiflachen in einem bestimmten Maf}
- nicht beeintrachtigt ist.

Bei einer fiktiven Zuweisung der geplanten Freiflachen (private Griinflachen,
offentliche Griinflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung) zu den
privaten Baugrundstiicken im allgemeinen Wohngebiet kdnnten die
Obergrenzen der BauNVO eingehalten werden. Hierbei wiirde sich eine GRZ von
0,3 und eine GFZ von 1,1 errechnen. Die Freirdaume stiinden dann aber nur den
unmittelbaren Bewohnern und damit einem Bruchteil der moglichen Nutzer zur
Verfiigung.

d) Umsetzung besonderer und qualifizierter planerischer Losungen mit breitem
Konsens

Das dem "W 104" zu Grunde liegende stddtebauliche Konzept basiert auf dem
Rahmenplan aus dem Jahr 2014. Dieser wurde von den mafigeblichen
Fachdamtern der Stadtverwaltung entwickelt durch die Gremien beschlossen und
in der Offentlichkeit vorgestellt.
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Auf dieser Basis wurde ein stadtebaulicher Wettbewerb ausgelobt, der eine
Umsetzung dieser Rahmenvorgaben in ein stadtebauliches Konzept zum Inhalt
hatte. Das hieraus hervorgehende stadtebauliche Konzept wurde in einem
Planungs-Workshop unter Beteiligung der stddtischen Fachamter, externer
Fachplaner, Eigentiimern und Fachgutachtern optimiert.

Fazit

Die Uberschreitung der Obergrenzen ist stiadtebaulich gewollt und zur
Umsetzung der angestrebten Siedlungsstruktur erforderlich und wird durch die
grofRziigigen Freiflichen im Plangebiet ausgeglichen (zentrale Griinachse,
Griinzug am Bretzenheimer Weg, grofiziigige Quartiersplatze und die
verbindenden Fufgdngerpromenaden).

Die stddtebaulichen Griinde, die eine Uberschreitung der Obergrenzen des § 17
BauNVO rechtfertigen, sind:

1. Die Schaffung eines Angebotes an preisgiinstigem Wohnraum im
Geschosswohnungsbau.

2. Derschonende Umgang mit Grund und Boden.

3. Die Notwendigkeit und der Wunsch, grofe Frei- und Erholungsflachen
zugunsten Aller zu ermoglichen.

4. Die Umsetzung einer stadtebaulich besonders qualifizierten Bebauung mit
breitem Konsens.

Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
werden auch bei einer Uberschreitung der Obergrenzen der BauNVO dennoch
nicht beeintrachtigt. Das geringere Angebot an privaten Freiflachen wird durch
ein erhohtes Maf} an o6ffentlich zuganglichen Freirdumen ausgeglichen. Sowohl
die autofreien Fuf3gangerpromenaden, als such die grof3ziigigen Quartiersplatze
sorgen fiir ausreichende Aufenthalts- und Bewegungsflichen unmittelbar
inmitten der Wohnbebauung. Dariiber hinaus wird das Quartier von einer
grof3ziigigen Griinachse durchquert und nach Norden von einem weiteren
Griinzug eingerahmt. Alle Freiraume sind fiir die Bewohner des neuen
Stadtquartiers unmittelbar zuganglich bzw. auf kurzem Wege (ber autofreie
FuBgdngerpromenaden zu erreichen. Das Wohnumfeld im Quartier ist damit trotz
der erhohten baulichen Dichte qualitativ hochwertig und entfaltet durch seine
offentliche Zuganglichkeit einen erhohten Wohnwert.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind durch die héhere bauliche Dichte
ebenfalls nicht zu erwarten. Der flachensparende Umgang fiihrt im Gegenzug zu
einem Schutz bestehender Freiflachen, was eher einen Vorteil fiir die Umwelt
bedeutet. Zudem ist der Geltungsbereich bereits heute als gewerblicher Standort
stark versiegelt. In Folge der langjahrigen Nutzung als versiegelte Gewerbeflache
des Produktionsstandortes IBM ist kaum noch natiirlicher Boden vorhanden und
die normalen Bodenfunktionen sind erheblich gestort. In Teilbereichen wird
zudem eine Altlastensanierung erforderlich sein. Von einer Beeintrachtigung des
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Grund und Bodens durch die ermoglichte dichte Bebauung kann daher in
diesem Fall nicht ausgegangen werden.

5.2.1 Grundfliche (GR) und Grundflichenzahl (GRZ)

Fiir die als allgemeine Wohngebiete festgesetzten Baufelder ergibt sich das Maf}
der baulichen Nutzung aus dem stddtebaulichen Entwurf. Die festgesetzte
Grundflachenzahl umschreibt das Verhdltnis von zuldssigen Wohngebaduden und
den das Wohngebdude umgebenden nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen.
Das jeweilige zuldssige Maf der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag
festgesetzt.

Die angestrebte hohe bauliche Dichte auf den privaten Bauflachen spiegelt sich
auch in der im Plan festgesetzten Grundflachenzahl bzw. der festgesetzten
Grundflache wieder.

Am hochsten ist dieser Wert in den Baufeldern entlang des zentralen Griinzuges.
Der Wert der BauNVO von 0,4 wird hier mit einer GRZ von 0,7 deutlich
tiberschritten. Auch die tbrigen Blockstrukturen weisen eine Grundflachenzahl
auf, die tiber dem Wert der BauNVO zum Liegen kommt.

Dies resultiert nicht zuletzt daraus, dass die umliegenden Freibereiche, sowohl
in den FufRgangerpromenaden, als auch die zentralen Griinelemente
(Quartiersplatze und Griinachse) vollstandig als Griinflachen bzw. als 6ffentliche
Freirdume festgesetzt werden und damit nicht in die Ermittlung der
Grundflachenzahl einflieBen. In ihrer Wirkung tragen diese jedoch zu einer
erheblichen Auflockerung und einer Durchgriinung des Wohnquartiers bei. Bei
einer theoretischen Verteilung der angestrebten Baumasse auf die gesamte
Quartiersflache wiirde der Wert der BauNVO eingehalten werden. Auch die
Verteilung dieser Freirdume im Quartier gewahrleistet, dass von jedem Baufeld
aus eine unmittelbare Erreichbarkeit bzw. ein Einblick in diese Freiraume
moglich ist.

Die im norddstlichen Randbereich gelegenen Einzelbaukorper (Baufeld 1-4)
weisen eine deutlich lockerere Struktur auf und liegen in der baulichen Dichte
unterhalb der Obergrenzen der BauNVO. Aufgrund der stark unterschiedlichen
Grundstiicksflachen wiirde hier die Festsetzung einer einheitlichen GRZ ggf. zu
stark unterschiedlichen Gebaudekubaturen fiihren. Um die Struktur dieses
Randbereiches zu vereinheitlichen wird daher eine einheitliche
Gebdudegrundflache festgesetzt. Somit wird gewadhrleistet, dass der
norddstliche Quartiersrand durch Baukorper gleicher Grof’enordnung definiert
wird.

Die im Plan festgesetzte Grundflachenzahl im Allgemeinen Wohngebiet kann
aufgrund der definierten iiberbaubaren Grundstiicksflaichen nicht immer voll
ausgeschopft werden. Fiir die Bestimmung des Mafies der baulichen Nutzung ist
daher stets das kleinere der beiden Mafe bindend. In diesen Fillen darf die
Bebauung maximal innerhalb der festgesetzten tiberbaubaren
Grundstiicksflachen erfolgen, auch wenn dadurch die maximal zuldssige GRZ
nicht erreicht wird.
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In den festgesetzten gemischten Bauflachen wird die zuldssige Dichte gemaf3
der BauNVO eingehalten. Eine Uberschreitung ist in diesen Bereichen nicht
vorgesehen.

Fir die gewerblich geprdgten Bereiche wird ebenfalls eine Grundflachenzahl
festgesetzt, die den Obergrenzen der BauNVO entspricht. Aufgrund der
vielfdltigen Moglichkeiten fiir eine Grundstiicksnutzung in einem Gewerbegebiet
soll hier ein grofiziigiger Rahmen angeboten werden, um die spadteren Nutzer
moglichst wenig einzuschranken.

Im Sondergebiet Geschafts- und Nahversorgungszentrum werden grofiflachige
Gebdudeformen vorgesehen, um die Fldchenbedarfe der angestrebten
Einzelhandelsnutzung decken zu konnen. Hieraus resultiert ebenfalls eine
Grundflachenzahl, vergleichbar einem Gewerbegebiet. Aufgrund der ebenfalls
notwendigen Stellplatzanlagen bleibt jedoch ein wesentlicher Teil der
Grundstiicke von Hochbauten freigestellt. Aus diesem Grund liegt hier die
Ausnutzung der Gebdudegrundflaiche unter dem Wert einer gewerblichen
Nutzung.

Uberschreitung der zuldssigen Grundflichenzahl durch Tiefgaragen und
Stellplatze

Das gesamte Baugebiet ist durch eine hohe bauliche Dichte auf den privaten
Grundstiicken geprdgt. Den verbleibenden nicht {iberbauten Grundstiicksteilen
kommt daher eine besondere Bedeutung fiir die Sicherung der Wohnqualitat zu.
Um die Qualitat dieser Flachen zu steigern ist im Allgemeinen Wohngebiet die
Errichtung von Nebenanlagen und Stellpldatzen auf den nicht {iberbaubaren
Grundstiicksflachen unzuldssig. Dies bedeutet, dass alle diese Funktionen
innerhalb der Gebdude bzw. in Tiefgaragen untergebracht werden miissen. Um
dies zu ermoglichen ist es jedoch erforderlich ausreichend Tiefgaragenfldachen
anzubieten. Die privaten Grundstiicke sind in ihrem Flachenzuschnitt aufgrund
der angestrebten stdadtebaulichen Gestalt stark begrenzt. Dies fiihrt im Ergebnis
dazu, dass die verbleibenden Grundstiicke bis zu 100 % von Tiefgaragen bzw.
Kellergeschossen unterbaut werden miissen, um ausreichend Fldachen fiir die
notigen Einrichtungen unterzubringen. Damit wird die gegeniiber der
Baunutzungsverordnung regelmaBig zuldssige Uberschreitung der tiberbaubaren
Grundstiicksflachen durch die o. g. Anlagen (i. d. R. 50 %) erhoht. Als Ausgleich
zu dem damit verursachten Mehreingriff in Natur und Landschaft werden erhdhte
Anforderungen an die Begriinung der Tiefgaragen gestellt. Damit kann ein
wesentlicher Beitrag zur Erhaltung der Bodenfunktion geleistet und zugleich das
anfallende Oberflachenwasser reduziert werden.

Die Zuldssigkeit dieser Uberschreitung dient der Erleichterung bei der
Herstellung von Tiefgaragen und damit vornehmlich der Aufwertung der
oberirdischen Freibereiche und damit einer Steigerung des Wohnumfeldes in
den dicht bebauten Wohngebieten.

Im festgesetzten Sondergebiet "Geschafts- und Nahversorgungszentrum" ist ein
Ausschluss von oberirdischen Nebenanlagen und Stellpldtzen nicht zielfiihrend.
Die vorgesehene Nutzung als Einzelhandelsstandort erfordert ein Angebot an
barrierefreien Stellpldtzen, um eine ausreichende Attraktivitat fiir Kunden zu
gewdhrleisten. Dies ist in Form von ausschlieBlich Tiefgaragenpldtzen nicht
moglich. Aus diesem Grund ist hier die Errichtung oberirdischer Stellpladtze
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uneingeschrankt zuldssig. Die notwendige Anzahl der Stellplatze fiir die
angestrebte Nutzung erfordert zudem eine Ausnutzung der nicht bebaubaren
Grundstiicksteile von nahezu 100%. Im Sinne einer Flacheneinsparung wird
daher eine Uberschreitung der zuldssigen GRZ fiir die Errichtung von Stellplitzen
und deren Zufahrten bis zu einem Wert von 1,0 ermdoglicht. Ohne diese
Uberschreitungsmoglichkeit ~ widre  eine  VergroBerung  der  privaten
Grundstiicksflachen zur Unterbringung von Griinanteilen erforderlich, die dann
nicht mehr fiir die Herstellung offentlicher Griinflachen zur Verfiigung stiinden.

5.2.2 Geschossflichenzahl (GF2)

Aufgrund der stringenten Vorgaben beziiglich der {iberbaubaren
Grundstiicksflaichen und der Geschossigkeit ist die Festsetzung einer
Geschossflachenzahl im Allgemeinen Wohngebiet nicht erforderlich.

Fir den gewerblich genutzten Bereich basiert die Geschossflachenzahl auf den
vorgegebenen Obergrenzen der BauNVO und ermoglicht damit einen
grof3ziigigen Spielraum bei der Umsetzung der spdteren Bauvorhaben.

Gemeinsam mit der Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse sowie der
festgesetzten Grundflachenzahl wird damit das geplante stadtebauliche
Erscheinungsbild bzw. die stadtebauliche Zielsetzung ausreichend gesichert
und der Zuldssigkeitsmafistab der baulichen und sonstigen Anlagen durch die
gewdhlten Festsetzungsparameter umfassend bestimmt.

5.2.3 Gebaudehohe und Anzahl der Vollgeschosse

Aus der definierten Zielsetzung innerhalb des Quartiers "Heiligkreuz-Areal" ein
Angebot aus unterschiedlichen Segmenten des Geschosswohnungsbaus zu
schaffen, ergibt sich eine zuldssige Hohe der Gebdude von durchschnittlich 4
Vollgeschossen. Dabei wurden die Geschossigkeiten der in der 0Ostlichen
Nachbarschaft bereits realisierten Wohnquartiere mit Geschosswohnungsbau
als Orientierungsrahmen herangezogen. Gleichwohl soll in dem Quartier keine
monotone Baustruktur entstehen, sondern eine Auflockerung durch
unterschiedliche Bebauungshdhen, als auch durch die grof3ziigigen 6ffentlichen
Freibereiche erreicht werden.

Die Geschossigkeit innerhalb des allgemeinen Wohngebietes spiegelt die
Ergebnisse des stddtebaulichen Wettbewerbes wieder. Zur Auflockerung der
strikten Blockstruktur erfolgt eine Hohenstaffelung von 4- und 5-geschossigen
Gebdudekdrpern. Zur Minimierung von Gebdudeecksituationen sind die Blocke
in den Nordostecken aufgebrochen und mit 1- bis 2-geschossigen Baukdrpern
verbunden.

Die festgesetzten maximal zuldssigen Oberkanten fiir bauliche und sonstige
Anlagen sind fiir die Umsetzung des aus dem Wettbewerb resultierenden
stadtebaulichen Konzeptes erforderlich und orientieren sich an dessen
Hohenentwicklung. Zugrunde gelegt wurden fiir eine Wohnnutzung
Geschosshdhen von 3 m, fiir gewerbliche Nutzung Geschosshdéhen von 4-5 m.
Damit kdnnen die bauordnungsrechtlichen Anforderungen fiir die vorgesehenen
Nutzungen erfiillt werden. Hinzu kommt die notwendige Hohe fiir die
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Dachausbildung mit Attika oder ggf. einer Briistung fiir Dachterrassen sowie die
Hohen fiir eine Sockelausbildung.

Die im Plan festgesetzte Oberkante baulicher und sonstiger Anlagen beschreibt
damit die absolute Oberkante des Gebdudes inkl. eines evtl. vorhandenen
Staffelgeschosses, Attika und allen sonstigen Dachaufbauten.

Staffelgeschosse

Aufgrund der Festsetzung von Flachddchern bzw. flach geneigten Dachern ist nur
ein geringer Dachaufbau erforderlich, so dass die zuldssigen Gebdudehdhen
nahezu vollstandig fiir die Unterbringung von nutzbaren Geschossen
ausgeschopft werden kdnnen.

Die Festsetzung der Oberkanten baulicher Anlagen erfolgt dabei so, dass die
Errichtung von Staffelgeschossen auf den geplanten Gebduden nicht mehr
moglich ist. Das zu Grunde liegende stddtebauliche Konzept sieht eine
Bebauung mit der definierten Geschossigkeit ohne zusatzliche Staffelgeschosse
vor. Diese Gebdudekubatur wird auch im Bebauungsplan umgesetzt. Eine
Auflockerung der strikten Gebdudeoberkante erfolgt durch die definierten
unterschiedlichen Geschossigkeiten und Gebdudehdhen innerhalb der
einzelnen Baufelder.

Bei einer reinen Festsetzung der Geschossigkeit ohne Begrenzung der
Gebdudehdhen wadre die Errichtung von Staffelgeschossen auf dem obersten
Vollgeschoss moglich. Dies wiirde zur Schaffung weiterer Nutzflachen und damit
einer zunehmenden Verdichtung im Quartier fiihren. Aufgrund der bereits
definierten hohen Ausnutzungsdichte (GRZ / Geschossigkeit) innerhalb des
Allgemeinen Wohngebietes, wird jedoch auf die Moglichkeit zur Schaffung von
dariiber hinausgehenden Nutzflachen weitgehend verzichtet.

Lediglich an zwei stddtebaulich pragnanten Punkten soll die Errichtung von
zusatzlichen Staffelgeschossen ermoglicht werden. Hierbei handelt es sich um
die beiden "Torgebdude" am siidostlichen Quartierseingang und um das
grof’formatige Gebdude im Baufeld 22. Hier dient die Mdoglichkeit eines
Staffelgeschosses  der  Auflockerung der ansonsten  grof3formigen
Gebdudekubatur, die nicht durch eine Staffelung unterschiedlicher
Geschossigkeiten gegliedert ist.

Mindesthdhen

Entlang der Hechtsheimer Strale und im Bereich des siidostlichen
Quartierseingangs am Heiligkreuzweg wird die angestrebte Gebdudekante durch
die Festsetzung von Mindesthéhen vorgegeben. Damit wird erreicht, dass eine
ausreichende Raumwirkung entsteht, die zur Begrenzung des breiten
Straf’enraumes sowie zur Betonung der Quartierszufahrten erforderlich ist. Zur
Erleichterung der Ansiedlung von Betrieben im Gewerbegebiet, erfolgt die
Definition einer Mindestoberkante nur am duferen Rand und nicht im Inneren
des eingeschrankten Gewerbegebietes.

Dachaufbauten

Die festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen beschreibt den hdchsten Punkt
des jeweiligen Gebdudes und umfasst samtliche Gebdudeteile, also auch
Staffelgeschosse, Attika, Dachiiberstande, Fachstuhlschachte, Treppenhauser
und sonstige technische Aufbauten.
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Anlagen und Einrichtungen fiir den Mobilfunkbetrieb sowie sonstige technische
Dachaufbauten dienen der infrastrukturellen Versorgung des Gebiets bzw. der
Gebdude und genieBen daher Sonderregelungen. Die Regelungen zu
Dachaufbauten stellen das angemessene gestalterische Einfligen von Vorhaben
in das vorhandene stadtebaulich-gestalterische Umfeld sicher. Festsetzungen
hierzu sind erforderlich, weil die Obergeschosse der Gebdude durch die
grofdziigig dimensionierten StraBenrdaume gut einsehbar sind.

Um die notwendigen technischen Einrichtungen insbesondere im Bereich
"Haustechnik" umsetzen zu kdnnen, ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass die
maximal zuldssigen Oberkanten durch Dachaufbauten und technische Anlagen
um bis zu 3,00 m Uberschritten werden diirfen. Dadurch werden ggf. technische
Schwierigkeiten bei der Realisierung der einzelnen Gebdude verhindert. Zur
besseren gestalterischen Einbindung sind diese Dachaufbauten jedoch komplett
einzuhausen und missen zur Verhinderung der direkten Einsichtnahme
mindestens 3,00 m von den einsehbaren Aufenwdnden der Gebdude
zuriicktreten.

Aufgrund der besonderen Anforderungen von Antennenanlagen z. B. fiir den
Mobilfunkbetrieb (z.B. freie Abstrahlung ohne Hindernisse) sind fiir diese
Anlagen ausnahmsweise grofRere Uberschreitungen der festgesetzten Oberkante
baulicher Anlagen zuldssig.

Sockel / H6henlage der Gebdude

Im Bereich der Blockstruktur des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind im
stddtebaulichen Konzept bauliche Sockel vorgesehen, die sich {iber die gesamte
als "WA" festgesetzte Grundstiicksflache erstrecken. Diese Hohenabgrenzung
dient dazu den privaten Freibereich vom 6ffentlichen Raum abzugrenzen und
damit die Attraktivitdt und die Nutzbarkeit fiir die Bewohner zu erhéhen. Eine
solche Abgrenzung dient vor allem dazu den Wohnwert der jeweiligen
Wohnungen zu erhdhen. In Bereichen, in denen eine Wohnnutzung im
Erdgeschoss ausgeschlossen ist, wird daher die Ausbhildung einer solchen
Sockelzone nicht erforderlich.

Da die Gebdaudestruktur innerhalb eines Baufeldes kaum Hohenverspriinge
zuldsst, ist je Baufeld nur eine bzw. maximal zwei Oberkanten definiert, auf der
dann die Gebdude aufgesetzt werden. Diese Sockelhdhe dient zugleich als
Hohenbezugspunkt fiir die festgesetzte Gebaudehohe.

Die baulichen Sockel konnen auch als Oberkante der notwendigen Tiefgaragen
mit der entsprechend notwendigen Erdiiberdeckung ausgebildet werden.
Aufgrund der Topografie des Geldndes stellt sich dieser Sockelbereich
gegeniiber den angrenzenden  oOffentlichen  Verkehrsflachen  bzw.
FuBgdngerpromenaden mit unterschiedlichen Hohen dar. Die Hohenentwicklung
der Verkehrsflachen ist jedoch so angelegt, dass die Sockelbereiche der
Wohnbaufelder nicht iiber ein Maf3 1,50 m hinausragen. Innerhalb der Baufelder
sind zur Gestaltung der Blockinnenbereiche auch Geldandemodellierungen
moglich. Die festgesetzte Sockelhdhe bezieht sich auf die Abgrenzung
gegeniiber den offentlichen Rdaumen (StraBen bzw. FuBgdangerpromenaden),
sowie auf die Hohenlage der erdgeschossigen Wohnungen, nicht jedoch auf die
Gestaltung der Gartenbereiche im Blockinnenbereich.

Aufgrund der besonderen Baustruktur und der angestrebten Nutzungen in den
Erdgeschosslagen ist diese Hohenlage in den im Plan gekennzeichneten
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Gebdudeabschnitten entlang der Quartierspldtze sowie der Solitdrgebdude im
Baufeld 17 und 22 nicht zwingend vorgeschrieben. Da insbesondere bei der
Errichtung von Laden und Handwerksbetrieben oder Dienstleistungsnutzungen
eine ebenerdige Anbindung an den o6ffentlichen Raum vorteilhaft ist, bezieht
sich die angegebene Hohenlage nur auf die zuldssige Wohnnutzung.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Abgrenzung der {iberbaubaren Grundstiicksflichen basiert auf dem
stadtebaulichen Konzept, welches im Rahmen des durchgefiihrten
stadtebaulichen Wettbewerbes als Siegerentwurf gekiirt wurde.

Die Geometrie der Bebauungsstruktur sichert als ordnende Grundlage eine
einheitliche vordefinierte Erscheinung der einzelnen Baufelder und erfordert
Interpretationen vor allem in der Architektur. Die Grundstruktur im geplanten
Wohnquartier ist geprdgt durch eine Blockstruktur mit zwei offenen Ecken.
Variiert wird diese Struktur lediglich im Bereich der zentralen Griinachse, wo die
Baukorper Mdanderformig angeordnet sind und somit eine ErschlieBung von
Seiten des Griinzuges nicht erfordern und dennoch eine Raumkante zu diesem
Bereich ausbilden.

Unterschiedliche Baukdrpertiefen mit 13,5m bei Nord-Siid-orientierten und
15,5m bei Ost-West-orientierten Wohnstrukturen erlauben verschiedene Arten
der inneren ErschlieBung bzw. Wohntypologien mit der Moglichkeit, Grundrisse
mit direkt belichteten Kiichen oder Nassgruppen umzusetzen.

Die reduzierte Baufeldtiefe von 13,5 m fiir Nord-Siid-orientierte Wohnstrukturen
soll dazu fiihren dass keine reinen Nord-orientierte Wohnungen entstehen.
Stattdessen eignet sich diese Bautiefe eher zur Unterbringung durchgesteckter
Wohnungsgrundrisse, sodass jede Wohnung auch (ber siidorientierte Rdume
verfligt.

Abweichend von der {ibrigen Struktur stellt sich die Bebauung zum nérdlichen
und norddstlichen Griinzug dar. Hier ist eine aufgelockerte Struktur durch
Gebdude mit besonderer Grundrissausbildung vorgesehen. Ziel ist es hier die
hinter den Gebduden liegenden Freibereiche zwischen den Baukérpern optisch
an den Straf’enraum heranzufiihren. Die Gebdude sollen dabei keine klare Linie
zur ErschlieBungsstraBe aufnehmen um den Ubergang zum Freiraum zu betonen.
Der gleiche Effekt wird mit der Form der {iberbaubaren Grundstiicksflachen
verfolgt, die eine monotone Abfolge kubischer Baukdrper vermeiden soll.

Eine weitere Besonderheit bildet das Solitargebaude auf dem siidlichen
Quartiersplatz. Die hervorgehobene Position inmitten des Quartiersplatzes soll
durch eine besondere Form des Gebdudes unterstiitzt werden.

Wahrend in dem allgemeinen Wohngebiet bzw. dem Sondergebiet
Nahversorgung eine stringente Umsetzung des stddtebaulichen Konzeptes
erfolgt, bietet die Festsetzung der (berbaubaren Grundstiicksflachen im
gewerblich genutzten Teil des Geltungsbereiches einen groéRtmoglichen
Spielraum. Dies resultiert aus den bisher unbekannten Anforderungen moglicher
Gewerbenutzungen, die je nach Branche und Betrieb stark variieren. Hier erfolgt
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lediglich eine Sicherung der stddtebaulichen Struktur iber die Definition von
Baulinien und Mindesthdhen.

Uberschreitungen der Baugrenzen sind in den Blockstrukturen des Allgemeinen
Wohngebietes auch fiir untergeordnete Bauteile in der Regel nicht zuldssig. Die
stddtebauliche Struktur weist bereits im stdadtebaulichen Konzept eine hohe
bauliche Dichte auf. Die definierten Baublocks verfiigen nur liber geringe innere
Freiflachen, die zu Gunsten eines erhohten Angebotes an offentlichen
Freiriumen minimiert wurden. Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch
Balkone, Erker und andere Gebdudeteile wiirde die verbleibenden privaten
Freirdume noch weiter beschneiden und die Abstidnde der Gebdudefassaden
zueinander reduzieren. Da die Abstdnde der Gebdude untereinander aber bereits
minimiert wurden, um einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden zu
gewdhrleisten, wiirde dies zu einer spiirbaren Beeintrachtigung der
Wohnqualitat fiihren. Aus diesem Grund ist fiir viele Teilbereiche jegliche
Uberschreitung der Baugrenzen auch durch untergeordnete Bauteile
ausgeschlossen.

Die Errichtung von iiber die Fassade hinausragenden Balkonen ist aus diesem
Grund stark reglementiert. Da Balkone sowohl einen hohen Beitrag zur
Wohnqualitat aber auch zur Gliederung von Gebdudefassaden leisten, sind im
Bebauungsplan Fassaden gekennzeichnet, an denen eine Uberschreitung der
festgesetzten Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile in einem gewissen
Umfang zugelassen wird. Dies ist insbesondere nur an den geplanten
FuBgdngerpromenaden vorgesehen und nur dort, wo kein (berkragen (ber
offentliche Flachen erfolgt.

5.4 Baulinien

Pragend fiir die stdadtebauliche Struktur ist eine StraBenrandbebauung entlang
der beiden Erschliefungsringe im Allgemeinen Wohngebiet. Um diese in der
Umsetzung zu sichern, werden im Bebauungsplan "W 104" Baulinien entlang
der offentlichen Verkehrsflache festgesetzt.

Dariiber hinaus erfolgt die Festsetzung von Baulinien punktuell zur Betonung
pragnanter Gebdudekanten entlang der Fufigdngerpromenaden.

Entlang der Hechtsheimer Straf’e erfolgt die Definition einer klaren
Bebauungskante fiir das Gewerbegebiet und das Sondergebiet "Geschafts- und
Nahversorgungszentrum". Die Bildung einer "harten" Raumkante entlang der
Hechtsheimer Strafle ist stddtebaulich erforderlich, weil durch die Breite des
offentlichen Straf’enraumes nur die Umsetzung eines Mindestbauvolumens
dazu beitrdagt, diesen Raum auch stddtebaulich zufriedenstellend zu fassen.
Ohne die getroffenen Festsetzungen bestiinde die Gefahr, dass der offentliche
Straenraum der Hechtsheimer Strafle ausufert. Alleine durch die geplanten
Baumstandorte bzw. die Begriinungselemente kann die gewiinschte
stadtebauliche Wirkung nicht gesichert werden.

Entlang des Heiligkreuzweges ist eine Fassung des Straf’enraumes nur bedingt
moglich und erforderlich. Die hier vorhandene Eingriinung fasst den
StraRenraum bereits im Bestand. Lediglich im Bereich des neuen
Quartierseingangs erfolgt eine Aufweitung zur Betonung der Eingangssituation in
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das Quartier. An dieser Stelle ist auch eine bauliche Definition zur Fassung des
Raumes angestrebt.

Bauweise

Die im stddtebaulichen Konzept entwickelte Bebauungsstruktur erfordert die
Definition einer abweichenden Bauweise fiir {iberwiegende Teile des
allgemeinen Wohngebietes. Um zu vermeiden, dass die Blockstrukturen durch
die Errichtung von mehreren Einzelbaukorpern auf einem Grundstiick
aufgebrochen werden, sind die Gebdude innerhalb der Baufenster in
geschlossener Bauweise ohne seitlichen Grenzabstand als durchgehender
Gebaduderiegel zu errichten. Einzige Ausnahme bilden die im Plan festgesetzten
eingeschossigen Bereiche. Diese entfalten ohnehin nur eine untergeordnete
Raumwirkung und diirfen daher ausnahmsweise auch unbebaut bleiben.

Im Gewerbegebiet wird zur Ermdglichung grof¥formatiger Gebdudekdrper
ebenfalls eine abweichende Bauweise erforderlich, die auch Gebaudekdrper von
mehr als 50 m Lange ermdglicht. Zur Sicherung der geschlossenen Randstruktur
entlang der Hechtsheimer StrafRe ist hier ebenso wie im Sondergebiet
"Geschafts- und Nahversorgungszentrum" analog dem allgemeinen Wohngebiet
eine durchgehend geschlossene Bauweise definiert.

Stellpldtze, Garagen, Tiefgaragen und Nebenanlagen

Aufgrund der hohen baulichen Dichte innerhalb des festgesetzten Allgemeinen
Wohngebietes haben die verbleibenden Grundstiicksfreiflachen eine gesteigerte
Bedeutung fiir die Aufenthaltsqualitdt und das Wohnumfeld im Quartier. Eine
Inanspruchnahme dieser Freiflachen durch die Errichtung von Nebenanlagen
und Stellplatzen und damit ein Verlust begriinter Freirdume sind daher zu
vermeiden. Aus diesem Grund ist im Allgemeinen Wohngebiet die Errichtung von
Nebenanlagen und Stellplatzen innerhalb der nicht (berbaubaren
Grundstiicksflachen unzuldssig.

Dariiber hinaus wiirden oberirdische Stellplatze auch innerhalb der
tiberbaubaren  Grundstiicksflachen zu  einer  Beeintrdachtigung  der
Aufenthaltsqualitdt in den Freibereichen fiihren, weil von ihnen Stérungen z.B. in
Form von Schallemissionen ausgehen. Aus diesem Grund ist die Errichtung von
ebenerdigen  Stellpldtzen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
grundsatzlich ausgeschlossen.

In den (brigen festgesetzten Gebietskategorien ist ein entsprechender
Ausschluss nicht erforderlich, da die Wohnnutzung dort nicht im Vordergrund
steht. Dariiber hinaus ist die Anlage von oberirdischen Stellpldtzen sowohl im
Gewerbegebiet, als auch fiir den geplanten Nahversorgungsstandort eine
wichtige Voraussetzung fiir einen funktionalen Betrieb. Die Errichtung von
Stellplatzen auch auf den nicht {iberbaubaren Grundstiicksflachen bleibt daher
in den iibrigen Gebietskategorien zuldssig.

Auch die Unterbringung der Tiefgaragenzufahrten innerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen verfolgt das Ziel, die privaten Grundstiicksfreiflachen von
Beeintrachtigungen frei zu halten. Um eine Inanspruchnahme von wertvollen
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Freiflachen zu verhindern, sind die TG-Zufahrten im Bereich der angestrebten
Blockstrukturen innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen
unterzubringen. In den locker bebauten Randbereichen, sowie im Mischgebiet
und Gewerbegebiet sind derartige Einschrankungen nicht erforderlich.

Verkehrsflachen

Die festgesetzten offentlichen Verkehrsflaichen dienen der ErschlieSung und
beinhalten Fahrbahn, Stellpldtze im offentlichen Raum, Gehwege, Radwege,
OPNV-Haltestellen etc. Die innere Aufteilung der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist
keine Festsetzung des Bebauungsplanes und soll lediglich einen Hinweis auf
den zukiinftigen Charakter der Verkehrsflachen geben.

Die Verkehrsflichen im Quartier sind entsprechend ihrer Hierarchie
unterschiedlich ausgebildet. Lediglich die duBere ErschlieBung sowie die
Haupterschlielungsringe im Wohnquartier sind als offentliche Verkehrsflachen
festgesetzt. Diese Straf’en sind in der inneren Aufteilung mit Fahrbahn und
Gehweg sowie ergdnzenden Parkierungsflaichen bzw. Baumstandorten
vorgesehen.

Die untergeordneten ErschlieBungsstraBen im siiddstlichen Geltungsbereich
sind als Verkehrsberuhigte Bereiche festgesetzt und sollen als
Mischverkehrsflachen ausgebildet werden. Damit wird verdeutlicht, dass diese
Flachen dem Fuf3gangerverkehr ebenso dienen sollen wie dem Pkw-Verkehr.

Die  Fuf’gangerpromenaden  sind als  Verkehrsflaichen  besonderer
Zweckbestimmung "Fufigdangerbereich" festgesetzt. Diese Promenaden dienen
sowohl der Anbindung der angrenzenden Gebdude als auch der Vernetzung
innerhalb des Quartiers.

Um die Bedeutung der Quartiersplatze als Aufenthaltsraum zu verdeutlichen
sind die angrenzenden Abschnitte der HaupterschlieBungsringe ebenfalls als
Verkehrsberuhigte Bereiche festgesetzt. Ziel in diesen Bereichen ist es die
FuBgangerbeziehungen zu starken und damit die Platzbereiche zu beruhigen.
Der Charakter des Platzes soll bis an die umliegenden Gebdudefassaden
herangefiihrt werden und nicht bereits an der Fahrbahnkante enden.

Die verkehrlichen Regelungen umfassen auch eine Beschrdankung der
Zufahrtsbreiten auf den privaten Grundstiicken. Der Zugang zu einem
Grundstiick und der Charakter nach auflen werden wesentlich durch die Breite
einer Grundstiickszufahrt bestimmt. Zur Vermeidung einer zu starken Dominanz
der VerkehrserschlieBung fiir das duflere  Erscheinungsbild der
Gebdudefassaden bzw. des Grundstiickscharakters werden
Grundstiickseinfahrten in ihrer Breite begrenzt. Die gewdhlte Breite verhindert
eine unverhdltnismaRige Dominanz der ErschlieBung, ermdglicht aber dennoch
eine komfortable Ein- und Ausfahrt von Tiefgaragen ohne starke
Einschrankungen.

Im siidlich gelegenen Gewerbegebiet erfolgt eine innere Aufteilung der
Gewerbegrundstiicke tiber private Erschliefungsflachen und die Festsetzung von
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten. Damit wird eine gréfere Flexibilitat fiir die
Ausbildung unterschiedlich grof3er Gewerbeeinheiten ermoglicht.
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AuBere ErschlieBungsanlagen

Im  Geltungsbereich  enthalten sind auch die beiden &dufleren
ErschlieBungsstrafien "Hechtsheimer Strafie" und "Heiligkreuzweg". Diese sind
bereits heute vorhanden. Im Zuge der Entwicklung des neuen Wohnquartiers an
Stelle einer bisherigen Gewerbeflache andern sich aber auch die Anforderungen
an diese StraBen. Neben den sich @andernden Verkehrsstromen wird vor allem
der Anteil an FuBganger und Radfahrern in diesen Bereichen deutlich zunehmen.
Aus diesem Grund strebt die Stadt Mainz eine Aufwertung dieser beiden
Verkehrsachsen an. Die Errichtung zusatzlicher Fahrradschutzstreifen und die
Anpflanzung einer Baumreihe fiihrt insbesondere im Heiligkreuzweg zu einem
erhohten Flachenbedarf, so dass die festgesetzte Verkehrsfliche im "W 104"
tiber das Maf} der bestehenden Verkehrsanlage hinausgeht. Damit wird die
Moglichkeit gesichert diese Strafle den neuen Anforderungen entsprechend
auszubauen.

Im Bereich des nordwestlichen Quartierseingangs an der Hechtsheimer Straf3e
werden zudem die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umgestaltung des
bestehenden Knotenpunktes geschaffen. Um an dieser Stelle die Errichtung
eines Kreisverkehrsplatzes zu ermdglichen, wird hier ebenfalls die bestehende
Verkehrsflache aufgeweitet.

5.8 Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte

Ergdnzend zu dem geplanten FuBwegenetz filhren einzelne Wegeverbindungen
tber private Grundstiicksflachen. Hierbei handelt es sich um weniger
bedeutsame Ergdnzungen im Wegenetz, bzw. um Querungen privater
Grundstiicksflachen. Im Bereich des Nahversorgungsstandortes soll damit eine
weitere autofreie ErschlieBungsoption fiir das Grundstiick vorbereitet werden.
Um diese Verbindungen auch fiir die Allgemeinheit zuganglich zu machen,
werden im Bebauungsplan Gehrechte zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt.
Innerhalb dieser Korridore ist durch die privaten Grundstiickseigentiimer eine
Durchwegung mit einer Mindestbreite von 3,00 m herzustellen und der
Offentlichkeit zugdnglich zu machen. Die Sicherung dieser Nutzung muss im
Nachgang zum Bebauungsplanverfahren (ber die Eintragung einer
Grunddienstbarkeit erfolgen.

Dariiber hinaus wird im festgesetzten Gewerbegebiet die innere Erschlielung
mittels Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten gesichert. Dieser Bereich ist heute als
ein groBBer Grundstiickskomplex ausgebildet, auf dem mehrere Nutzer
untergebracht sind. Um fiir die Zukunft eine erhdhte Flexibilitat der inneren
Aufteilung zu bewahren, wird auf die Festsetzung einer inneren ErschlieBung in
Form von offentlichen Verkehrsflachen verzichtet und stattdessen eine
Durchwegung mittels Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten ermoglicht. Damit bleiben
mehr Moglichkeiten gegeben, die Flachen mit einem groen Nutzer oder
mehreren kleineren Einzeleinheiten zu belegen.

5.9 Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Um die Bodenfunktion in dem ohnehin dicht beplanten Quartier nicht unnétig zu
beeintrachtigen, wird festgesetzt, dass nicht iliberdachte Zuwege, Fuf3- und
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Radwege, sowie ebenerdige Kfz-Stellplatze ausschliefllich in
wasserdurchldssigen Beldgen und versickerungsfahigem Unterbau auszufiihren
sind.

Die Geholzflache am Bretzenheimer Weg stellt bereits heute im Bestand eine
wertvolle Griinzasur zwischen der bisherigen gewerblich/industriellen Nutzung
und der angrenzenden Wohnnutzung dar. Sie hat sich aufgrund der
Bestandsdauer zu einem wertvollen Lebensraum entwickelt und fungiert auch
als Naherholungsflache im Rahmen ihrer Funktion als Wegebegleitgriin.

Um diese Griinstruktur auch langfristig in ihrem Bestand zu sichern, erfolgt die
Festsetzung einer Flache fiir Malnahmen zum Schutz zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft, die eine Inanspruchnahme durch
anderweitige Funktionen langfristig unterbinden soll.

Nisthilfen fiir Vogel und Fledermause

Im Zuge der avifaunistischen Kartierung wurden im Geltungsbereich
verschiedene Vogelarten festgestellt. Auf Grund der Realisierung der Bebauung
im Plangebiet und einer dadurch hervorgerufenen Entwertung von Brutpladtzen
sollen an Gebduden und an bestehenden Baumen kiinstliche Nisthilfen fiir
bestimmte Vogelarten bereitgestellt werden. Daher sind im Bebauungsplan
durch Planeintrag die Standorte fiir die Nisthilfen festgesetzt. Unterschieden
wird dabei zwischen Nistkdsten fiir Fledermduse, Nisthilfen fiir Meisen, fiir
Spechte und fiir Nischen- bzw. Halbh&hlenbriiter.

Fiir die Fledermduse sind in drei unterschiedlichen Bereichen (mogliche
Bauabschnitte) je ein Wochenstubenbereich mit 10 laufenden Meter
Spaltenquartiere an/in siidost- bis siidwestorientierten Fassaden vorgesehen.
Als Nisthilfen fiir Vogel sind insgesamt 20 Meisenkdsten ("N 1"), 14 Halbhohlen-
/Nischenkdsten ("N 2") und 1 Spechtersatzhohle ("N 3") im Geltungsbereich
verortet. Der Uberwiegende Anteil befindet sich innerhalb der bestehenden
Geholzstruktur entlang des Bretzenheimer Weges

5.10  Festsetzungen zum Larmschutz

Zur Ermittlung der Schalleinwirkungen auf die geplante Bebauung und das
Umfeld wurde vom Ingenieurbiiro Fritz eine schalltechnische Untersuchung
durchgefiihrt. Auf der Grundlage der schalltechnischen Untersuchung und dem
darin erarbeiteten Schallschutzkonzept wurden im Bebauungsplan zum Schutz
vor Gerduscheinwirkungen textliche und zeichnerische Festsetzungen getroffen.

Das Geldnde ist insbesondere durch StraBenverkehrslarm des Heiligkreuzweges
sowie der Hechtsheimer Strae belastet. Hinzu treten Larmeinwirkungen durch
den Landeanflug des Frankfurter Flughafens bei Ostbetrieb. Gewerbeldarm wirkt
aus den gewerblich genutzten Gebieten westlich der Hechtsheimer Strafe und
aus den Gebieten siidlich des Heiligkreuzweges sowie von den gewerblichen
Nutzungen im Gebiet selbst ein.

Die getroffenen Festsetzungen garantieren, dass an allen zuldssigen Nutzungen
gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen sichergestellt werden.

Um die Verkehrslarmeinwirkungen so zu mindern, dass die einschldgigen
Orientierungswerte der DIN 18005 nicht iiberschritten werden, sind fiir die
Wohnnutzung Schallschutzmafinahmen an den kiinftigen Gebduden im
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Bebauungsplan festgesetzt. Diese betreffen u.a. die Anordnung von
Aufenthaltsraumen an bestimmten Fassadenabschnitten, die Zuldssigkeit von
Fenstern fiir Aufenthaltsrdaume an bestimmten Fassadenabschnitten, die
Erforderlichkeit von schallgeddammten Liiftungsanlagen im Bereich der
Schlafraume und die Ausfiihrung der Schallddmmung der Fassaden.

Larmpegelbereiche

Aufgrund des Ausscheidens von aktiven Schallschutzmafinahmen werden zur
Bewdltigung der  Gerduscheinwirkungen im Plangebiet passive
SchallschutzmaBRnahmen in Form von Verbesserungen der Schallddmmung von
AuBenbauteilen  erforderlich. Auf den von Uberschreitungen  der
Orientierungswerte  betroffenen  Fldchen sind alle  AuBenbauteile
schutzbediirftiger Rdume nach der DIN 4109 so zu dimensionieren, dass in den
Rdumen keine unzumutbaren Gerauschpegel entstehen. Die Anforderungen sind
baurechtlich verbindlich.

Schutzbediirftige Raume im Sinne der DIN 4109 sind Wohnraume einschlief3lich
Wohndielen,  Schlafzimmer, Betten- und  Ubernachtungsriume in
Beherbergungsstatten, Pflegeanstalten oder Krankenhdusern, Unterrichtsraume,
Biiro -und Konferenzraume (ausgeschlossen GroRraumbdiros).

Auf Grund der Uberschreitungen der Grenzwerte aus dem Verkehrsldrm wurden
fir die im Bebauungsplan gekennzeichneten Bereiche die jeweiligen
Larmpegelbereiche festgesetzt.

In den Bereichen mit Larmpegelbereich Il und darunter ergeben sich an die
Ausgestaltung der Auflenbauteile keine spezifischen schalltechnischen
Anforderungen. Vielmehr kann hier davon ausgegangen werden, dass die aus
den Anforderungen der Energie-Einsparverordnung resultierenden
Fensterkonstruktionen auch die erforderlichen schalltechnischen Eigenschaften
aufweisen.

Schalldammliifter

Der auftretende Flugldrm fiihrt im Plangebiet, zu einer Uberschreitung des
nachtlichen Orientierungswerte der DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau, von
45 dB(A). Aufgrund der Abstrahlungsrichtung des Fluglarms sind hier nicht nur
einzelne Fassaden, sondern der gesamte Geltungsbereich betroffen. Da bei
Beurteilungspegeln tber 45 dB(A) selbst bei nur teilweise gedffnetem Fenster
ein ungestorter Schlaf hdufig nicht mehr moglich ist (Beiblatt 1 zu DIN 18005),
wird in Schlaf- und Kinderzimmern der Einbau von schallgedaimmten
Beliiftungseinrichtungen erforderlich. Somit besteht fiir die zukiinftigen
Bewohner die Moglichkeit auch nachts einen Luftaustausch im Schlafzimmer bei
geschlossenem Fenster sicherzustellen.

Grundrissorientierung + 6ffenbare Fenster

Aufgrund der Pegeliiberschreitungen der 16. BImSchV und der damit
einhergehenden Gesundheitsgefahr durch den Verkehrslarm, erfolgt die
Festsetzung einer Grundrissorientierung fiir Wohnungen. Hiernach sind
Wohnungen so anzuordnen, dass sie von mindestens einer ruhigen,
stra’enabgewandten Fassade her belichtet und beliiftet werden konnen. Die
Anzahl der Aufenthaltsraume, die auch eine larmabgewandte Beliiftung erfahren
sollen, liegt dabei bei mindestens 50 %.
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Alternativ kdnnen die Wohnrdaume auch durch einen vorgelagerten Wintergarten
geschiitzt werden, der aber seinerseits durch Fenster auf einer
schallabgewandten Seite beliiftet werden kann.

Fiir die Wohnrdume, die nach wie vor auf einer larmzugewandten Seite liegen,
sind ergdnzend passive SchallschutzmaBnahmen vorgesehen. Nach der
Bauordnung fiir Rheinland — Pfalz muss jeder Aufenthaltsraum einer Wohnung
tiber Fenster verfiigen, die eine ausreichende Beliiftung und Belichtung
gewdhrleisten. Grundsatzlich sind zum Schutz vor Schalleinwirkungen in stark
belasteten Bereichen diese offenbaren Fenster nicht zuldssig. Sofern die Fenster
dort dennoch angeordnet werden sollen, sind alternativ passive
Schallschutzmaf’nahmen wie z.B. hinterliiftete Glasfassaden, vorgelagerte
beliiftete Wintergdrten, verglaste beliiftete Loggien oder vergleichbare
Schallschutzmainahmen erforderlich, um die Orientierungswerte der DIN 18005
vor jeweils einem Fenster je Wohnrdume dennoch einzuhalten. Damit soll
sichergestellt werden, dass ein Offnen der Fenster auch bei den Anforderungen
einer Wohnnutzung maoglich ist und nicht zu einer Gefdhrdung der gesunden
Wohnverhdltnisse fiihrt. Lediglich bei einem Schlafraum je Wohnung ist der
Nachweis einer schallgedammten fensterunabhangigen Beliiftung als alleinige
Mafinahme ausreichend, da davon ausgegangen wird, dass in einem (Eltern-)
Schlafzimmer eine Nutzung im Tagzeitraum nur sehr untergeordnet erfolgt.

Ausschluss AuBenwohnbereiche

Da sich der Schallschutz nicht nur auf die Wohnrdume innerhalb der Gebaude,
sondern auch auf die Auflenwohnbereiche bezieht, erfolgt auch eine Regelung
zur Errichtung von Terrassen und Balkonen. Aufgrund der auftretenden
Pegeliiberschreitungen sind Au3enwohnbereiche in den stark belasteten Teilen
des Plangebietes ausgeschlossen. Die Abschirmung durch neu entstehende
Gebdude kann hierbei die Belastungen minimieren, so dass Abweichungen von
dieser Regelung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens mdoglich sind,
wenn der Nachweis einer entsprechenden Schallminderung erbracht ist. Dariiber
hinaus sind Abweichungen auch moglich, wenn die Aulenwohnbereiche nicht
als Terrassen und Balkone, sondern als Wintergdrten ausgefiihrt werden.

Larmkontingentierung

Zur Sicherstellung der Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm im Tag-
und Nachtzeitraum an stérempfindlichen Nutzungen in der Umgebung des
Plangebiets und im Plangebiet selbst miissen die Gewerbeldarmeinwirkungen
durch die im Plangebiet zuldssigen Nutzungen im festgesetzten Gewerbegebiet
begrenzt werden. Hierfiir wird im Bebauungsplan eine Gerduschkontingentierung
gemadfd DIN 45691 "Gerauschkontingentierung" festgesetzt.

Durch die Festsetzung einer Gerdauschkontingentierung werden die von dem
festgesetzten Gewerbegebiet ausgehenden Gerdauschemissionen so begrenzt,
dass die Gewerbeldarmeinwirkungen aus dem kontingentierten Gebiet an den
ndchstgelegenen stérempfindlichen Nutzungen in der Umgebung und innerhalb
des rdumlichen Geltungsbereichs (Planwerte) auch unter Beriicksichtigung der
vorhandenen Gewerbeldrmvorbelastung nicht zu Uberschreitungen der
jeweiligen Immissionsrichtwerte nach TA Larm fiihren. Der Nachweis der
Einhaltung der zuldssigen Immissionskontingente durch bauliche und/ oder
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organisatorische Mafinahmen ist fiir jedes konkrete Bauvorhaben dann im
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Die Festsetzung der Emissionskontingente fiir das festgesetzte Gewerbegebiet
erfolgt gemaR § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO. Hierdurch wird dem Plangeber die
Moglichkeit eroffnet, u.a. fiir das als Art der baulichen Nutzung festgesetzte
"Gewerbegebiet" gemaf} § 8 BauNVO Gliederungen nach der Art der Betriebe und
Anlagen und deren besonderen Eigenschaften vorzunehmen. Zur Steuerung des
Emissionsverhaltens von Betrieben und Anlagen wird im Zuge dieses
Bebauungsplanes hiervon Gebrauch gemacht, um einen addquaten Schallschutz
fiir das Plangebiet selbst, vor allem aber fiir die umliegenden schiitzenswerten
Nutzungen zu gewahrleisten.

Die ndchstgelegenen Immissionsorte der umliegenden Wohnquartiere liegen
nordlich des Bretzenheimer Weges und ostlich der Kleingartenanlage und des
Friedhofes Weisenau. Aus diesem Grund sind die neu entstehenden Wohnungen
im Quartier Pegelbestimmend fur die Begrenzung der
Gewerbeldarmeinwirkungen. Aufgrund der bestehenden Gewerbebetriebe
westlich der Hechtsheimer Strafle und siidlich des Heiligkreuzweges wird eine
Gewerbeldarmvorbelastung bei der Ermittlung beriicksichtigt. Zu den
Betriebsvorgdangen, der in den benachbarten vorhandenen Gewerbegebieten
liegenden Anlagen, liegen keine konkreten Angaben vor. Sie werden daher
pauschal als Flachenschallquelle entsprechend der DIN 18005 abgebildet. Auf
dieser Basis werden die noch verbleibenden Larmkontingente ermittelt und auf
die geplanten Gewerbegebiete im Geltungsbereich verteilt.

Die Planwerte wurden im schalltechnischen Gutachten so bestimmt, dass die
Gewerbeldarmeinwirkungen des zu kontingentierenden Gewerbegebiets an allen
Immissionsorten auch unter  Beriicksichtigung  der  vorhandenen
Gewerbeldrmvorbelastung nicht zu einer Uberschreitung der Grenzwerte der TA
Larm fiihren.

Zur Kontingentierung wurde das festgesetzte Gewerbegebiet hierzu
entsprechend des schalltechnischen Gutachtens unter schalltechnischen
Aspekten in acht Teilflaichen aufgeteilt und die Gerdauschkontingente Sektor
bezogen ermittelt und festgesetzt. Das bedeutet, dass die Betriebe in
unterschiedliche Richtungen, je nach Entfernung zum nachstgelegenen
Immissionsort, unterschiedliche Larmwerte abstrahlen diirfen.

Bedingtes Baurecht im Umfeld der Bestandsnutzungen

Im Geltungsbereich befinden sich bereits bestehende gewerbliche Nutzungen,
die innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes liegen. Diese Betriebe
verursachen bereits durch ihren laufenden Betrieb Schallemissionen, die lber
dem ihnen zustehenden Kontingent nach der o.g. Larmkontingentierung liegen.
Aufgrund des Bestandschutzes ist es den Betrieben ermdglicht ihre bisher
ausgeiibte Nutzung auch weiterhin unverandert auszuiiben. In der Folge wiirde
dies dazu fiihren, dass an den neu geplanten Wohngebieten in der Umgebung
Uberschreitungen der Grenzwerte der TA-Ldrm durch Gewerbliche Nutzungen zu
erwarten sind.

Aus diesem Grund erfolgt im Bebauungsplan "W 104" die Festsetzung eines
bedingten Baurechtes fiir die betroffenen Baufelder des Allgemeinen

Q:\AMT61\Textverarbeitung\Pc3\DOKUMENT\SG2\Groh\3-393.rg.docx Stand: 10.10.2016 39 von 78



Begriindung "W 104" und FNP-A Nr. 44

Wohngebietes. Eine empfindliche Wohnnutzung darf dort erst dann angesiedelt
werden, wenn die Schallemissionen der drei Bestandsbetriebe so weit
eingeschrankt werden, dass die festgesetzten Larmkontingente eingehalten
werden.

Da sowohl das Allgemeine Wohngebiet, als auch die Grundstiicke der
bestehenden  Gewerbebetriebe alle im  Eigentum eines einzigen
Grundstiickseigentiimers stehen, ist mit einer ziigigen Umsetzung der
SchallschutzmaBnahmen an den Bestandsanlagen zu rechnen. Eine
unverhdltnismaflige Betroffenheit eines einzelnen Eigentiimers besteht indes
nicht.

Nahversorgungszentrum

Die unmittelbare Nutzungsmischung im festgesetzten Sondergebiet fiihrt zu
einer Beeintrachtigung der zuldssigen Wohnnutzung in den Obergeschossen
durch die Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss. Zur Vermeidung von
Larmkonflikten sind Mafinahmen erforderlich, die zu einer Minderung der
Larmimmissionen fiihren. Hierbei handelt es sich um Vorkehrungen bei der
Anlieferung der Markte, sowie um die Ausgestaltung der Stellplatzanlage.

Zur Abschirmung der Gerduscheinwirkungen bei der Warenanlieferung, ist
mittels Festsetzung geregelt, dass die Anlieferung der zuldssigen
Einzelhandelsbetriebe nur auf der Westseite der Gebdude zuldssig ist und die
Ladezonen mit Entladerampen innerhalb der Gebdaude unterzubringen und durch
Tore zu verschlieflen sind.

Weil der Einsatz von Einkaufswagen bei einem Pflasterbelag auf den
vorgelagerten Stellpldtzen zu Pegeliiberschreitungen bei den dariiber liegenden
Wohnungen filhren wiirden, ist festgesetzt, dass die Fahrgassen der
Stellplatzanlage mit einem Asphaltbelag zu versehen sind. Die hierauf
entstehenden Rollgerdusche der Einkaufswagen sind weitaus niedriger als auf
einem Pflasterbelag, so dass die anzuwendenden Grenzwerte eingehalten
werden kdénnen.

5.11 Griinflichen
5.11.1 Offentliche Griinflichen

Die durch Planeintrag festgesetzten offentlichen Griinflaichen sollen durch die
Allgemeinheit genutzt werden. Es st vorgesehenen unterschiedliche
Spielmoglichkeiten innerhalb der festgesetzten offentlichen Griinflachen
unterzubringen.

Die Verortung der geplanten Spielflaichen erfolgt erst im Anschluss an das
Bauleitplanverfahren, im Rahmen der konkreten Freiflachenplanung.

Bei den zu verortenden Spielmoglichkeiten handelt es sich um
Nachbarschaftsspielpldtze, die innerhalb eines Allgemeinen Wohngebietes
regelmaBig erforderlich  werden. Larmintensive  Freizeitanlagen  wie
beispielsweise ein Bolzplatz sind hierbei nicht vorgesehen. Die Grofle der
notwenigen Spielpldtze orientiert sich an der zu erwartenden Einwohnerzahl im
"Heiligkreuz-Areal".
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Die im Bebauungsplan enthaltenen Griinflaichen spiegeln die stddtebauliche
Struktur aus dem Wettbewerb wieder. Das Griinkonzept setzt sich aus den
folgenden Elementen zusammen.

Griinzug Bretzenheimer Weg

Einen wesentlichen Bestandteil der 6ffentlichen Griinflichen bildet die bereits
bestehende Gehdlzstruktur entlang des Bretzenheimer Weges. Diese erfiillt eine
enorme Wohlfahrtsfunktion fiir den Bretzenheimer Weg, der einer der
bedeutendsten FuBwege fiir die umliegenden Wohnquartiere darstellt. Er stellt
die direkte Verbindung zum Mainzer Volkspark im Osten, aber auch eine
attraktive Anbindung an das Wildgrabental und im weiteren Verlauf an die
Stadtteile Bretzenheim und Hartenberg/Miinchfeld dar.

Die bestehende Griinverbindung am Bretzenheimer Weg bleibt als prdagender
Griinbestand und als Rahmen fiir das neue Quartier bestehen.

Die hier bereits bestehende Gehdlzstruktur weist eine hohe 06kologische
Funktion auf und soll daher weitestgehend erhalten werden. Zur Verkniipfung
des neuen Wohnquartiers mit dem nérdlich angrenzenden Wohnquartier werden
neue Wegeverbindungen innerhalb dieser Griinflache angeboten.

Zur Sicherung der bestehenden Gehdlzbestdande und der 6kologischen Funktion
dieser Flache erfolgt die Festsetzung einer Flache zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft.

Zentrale Griinachse

Die beiden Teilquartiere "Nord" und "Siid" werden durch einen zentralen
Griinzug in Ost-West-Richtung voneinander getrennt, der eine Verlangerung des
ostlich gelegenen Bettelpfades darstellt und eine Verbindung zwischen dem
Siedlungskorper von Mainz-Weisenau und dem Gymnasium Mainz-Oberstadt
und im weiteren Verlauf bis zum Wildgrabental schafft. Zudem kommen an
dieser attraktiven neuen Fufiwegeverbindung auch die beiden im Quartier
vorgesehenen Kindergartenstandorte zum Liegen.

Die Flache soll als Park ausgebildet werden und zudem ein Angebot von
Nachbarschaftsspielflachen fiir das umliegende Wohngebiet beherbergen.
Dariiber hinaus sieht das Entwdsserungskonzept die Anlage von Versickerungs-
und Riickhaltemulden vor, die das anfallende Niederschlagswasser der siidlich
gelegenen Verkehrsflachen aufnehmen.

Griine Pldtze

Als Ergdanzung der bisherigen im Plangebiet befindlichen Freiflachenfunktionen
ist im Zuge der Quartiersentwicklung die Neuanlage zweier zentraler
Quartierspldtze als offentliche Griinflachen vorgesehen. Diese Flachen stellen
die Kristallisationspunkte des Lebens im Quartier dar. Jeweils einer dieser Pldtze
befindet sich im nérdlichen bzw. im siidlichen Teilquartier.

Die Platze fungieren sowohl als Freibereiche als auch als Identifikationspunkte
fiir die Nachbarschaft. Die Ausformung der konkreten Ausgestaltung der beiden
Platze erfolgt im Rahmen der an das Bauleitplanverfahren anschlieenden
Freiflachenplanung.
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Beide Quartierparks bieten grof3ziigige Wiesenflachen fiir Spiel und Sport sowie
Platzflachen fiir urbane Aktivitdten, sowie Freisitze fiir eine mégliche umliegende
Gastronomie. Sie bieten somit Raum fiir eine belebte Nachbarschaft und
ersetzen damit private Freibereiche, die aufgrund der angestrebten baulichen
Dichte nurin geringerem Umfang moglich sind.

Fulgangerpromenaden

Die rasterformig angelegten FuBgdangerpromenaden sind in Nord-Siid-Richtung
durch offentliche Griinflachen innerhalb der Fu3wegeachsen aufgewertet, was zu
einer erhohten Aufenthaltsfunktion fiihrt. Diese wegbegleitenden Griinflachen
dienen auch der Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser innerhalb
der Fuflwege.

Siidlicher Quartierseingang

Der neue Quartierseingang im Siidosten wird durch die Herstellung einer neuen
gestalteten Griinfliche betont. Die Offnung der bisherigen Gehdlzstruktur soll
die Zuganglichkeit in das neue Quartier hervorheben. Aufgrund der iiberwiegend
gewerblichen Strukturen entlang der dufleren Erschlieflungsstrafien soll die
Zuwegung in das Wohnquartier sowohl stdadtebaulich durch die Ausbildung von
zwei Torgebduden, als auch gestalterisch durch die neue Griin- bzw. Platzflache
betont werden.

Verkehrsbegleitgriin

Entlang der Hechtsheimer Strafle besteht bereits heute eine beidseitige
Baumreihe, bzw. ein Griinstreifen, welcher den Gehweg von der Fahrbahn mit
dem begleitenden Radweg abgrenzt. Zur Sicherung dieser straf’enbegleitenden
Griinelemente werden diese ebenfalls im Bebauungsplan festgesetzt.

Schutzstreifen neben dem Friedhof

Der Friedhof Weisenau ist zum Geltungsbereich des "W 104" mit einer dichten
Baum- und Geholzreihe abgegrenzt. Im stadtebaulichen Konzept war zunachst
vorgesehen den geplanten FuBweg unmittelbar neben dem Friedhof anzulegen.
Eine Bewertung des Baumbestandes im Zusammenhang mit dem
Bauleitplanverfahren hat ergeben, dass zum Schutz der bestehenden Baume
eine Flache von ca. 2,0 m Breite vorzusehen ist. Aus diesem Grund wurde die
Wegefiihrung in ihrer Breite minimiert und um diesen Abstand nach Westen
verschoben. Die hierbei entstehende Abstandsfliche zum Friedhof wird als
offentliche Griinflache ausgewiesen und dient der Ergdnzung und dem Schutz
dervorhandenen Baum- und Geholzreihe.

5.11.2 Private Griinflichen

Als private Griinflaichen werden Grundstiicksteile festgesetzt, die nicht fiir die
Errichtung von Gebdauden und Nebenanlagen herangezogen werden diirfen und
stattdessen einer Begriinung unterliegen sollen.

Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um die privaten Grundstiicksbereiche
zwischen den  Ost-West-orientierten  FuBgdngerpromenaden und den
Gebdudekorpern. Die Festsetzung als Griinfliche dient vor allem dazu die
Qualitat und Attraktivitat der FuRgangerpromenaden zu erhéhen. Dariiber hinaus
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sichern diese Flachen begriinte unbefestigte Grundstiicksteile wahrend die
tibrigen Bereiche vollstandig von Tiefgaragen unterbaut werden diirfen.

Dariiber hinaus verbleibt auch die Griinfliche zwischen der bestehenden
gewerblichen Nutzung und der 0stlich angrenzenden Wohnbebauung in
Privatbesitz. Mit der Festsetzung als private Griinflache soll ein Mindestabstand
sowie ein optischer Puffer zwischen der emittierenden Gewerbenutzung und der
empfindlichen Wohnnutzung gesichert werden.

5.12  Anpflanzen von Baumen Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzung von anzupflanzenden Bdaumen erfolgt insbesondere innerhalb
der 6ffentlichen Freiraume und entlang der Verkehrsachsen. Diese offentlichen
Rdaume haben aufgrund der hohen baulichen Dichte im Quartier eine besondere
Bedeutung fiir die Qualitdat des Wohnumfeldes. Ein hoher Anteil an Griin im
offentlichen Raum ist daher angestrebtes Ziel des "W 104".

Im Zuge der Umsetzung kénnen die durch Planeintrag festgesetzten Standorte
flr die Baumpflanzung geringfiigig den jeweiligen Bedingungen vor Ort
angepasst werden. Fir die Baumpflanzungen sind standortgerechte
einheimische mittel- und gro3kronige Laubbdume zu verwenden.

Da gerade Stellplatzflichen in den gewerblich genutzten Bereichen in einem
erhdhten Umfang erforderlich werden, wirken sich diese beziiglich der
Flachenerwarmung und des Niederschlagsabflusses in besonderem Mafe auf
das Mikroklima aus. Durch die Aufnahme einer Festsetzung zur Uberstellung der
Stellpldtze mit Bdumen kdnnen diese Effekte deutlich minimiert werden, was
sich positiv auf das Lokalklima auswirkt.

Pflanzflache "P1"

Die durch Planeintrag festgesetzte Pflanzflache "P 1" dient als Griinpuffer dem
Schutz des Allgemeinen Wohngebietes gegeniiber der bestehenden
gewerblichen Nutzung (Fa. Sensitec) im eingeschrankten Gewerbegebiet.

Zwar diirfen im Eingeschrankten Gewerbegebiet nur solche Betriebe zugelassen
werden, die das Wohnen nicht wesentlich stéren und damit dem
Emissionsverhalten eines Mischgebietes entsprechen, die bestehende
gewerbliche Nutzung erfiillt diese Anforderungen jedoch nur unter
Voraussetzungen. Mafinahmen zur Sicherstellung einer stérungsfreien
Nachbarschaft werden daher im Rahmen der Schaffung des neuen Baurechts
erforderlich. Neben der Schaffung von Abstanden fiihrt die Anlage einer
Pflanzflache zu einer optischen Abschirmung, welche das subjektive Gefiihl
einer Beeintrachtigung zusatzlich reduziert und damit langfristig das
Konfliktpotenzial minimiert.

Die festgesetzte Pflanzung sieht die Anlage einer Baumreihe vor, die zu einer
optischen Abschirmung der gewerblichen Gebdudefassade beitrdgt. Die {ibrige
Flache steht fiir sonstige Griingestaltungen oder auch fiir Malnahmen zur
Niederschlagswasserverwertung zur Verfiigung.

Pflanzflache "P2"
Die Hechtsheimer Strafe ist eine der Haupteinfallsstraen von den siidlichen
Stadtteilen zur Mainzer Innenstadt. Sie ist in ihrer heutigen Erscheinung bereits
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durch ein umfangreiches Griinvolumen auf den privaten Grundstiicksflachen
geprdgt. Nach dem stddtebaulichen Konzept ist vorgesehen diese Vorzone
zwischen der Hechtsheimer StraBe und den Gebduderiegeln als
Parkierungsflachen zu nutzen. Als Abschirmung dieser Stellplatzanlagen und zur
Erhaltung des Charakters einer begriinten Zasur wird neben einer Baumreihe
auch die Anlage einer Pflanzflache festgesetzt, die als durchgehende
Heckenpflanzung hergestellt werden soll.

Um diese lange Heckenstruktur etwas aufzulockern, wird festgesetzt, dass bei
der Anpflanzung unterschiedliche Arten zu verwenden sind und diese
gruppenartig in unregelmafigen Abstanden Verwendung finden sollen.

Pflanzflache "P3"

Die private Grundstiicksflache zur Kleingartenanlage hin stellt sich bereits im
Bestand als stark mit Baumen und Strauchern bewachsene Flache dar. Ziel ist es
entlang der Ostgrenze des B-Plangebietes einen mdoglichst durchgehenden
Griingtirtel als Lebensraum und Ausbreitungsachse fiir Vogel, Fledermduse und
weitere kleinere Sdugetiere zu entwickeln. Aus diesem Grund erfolgt die
Festsetzung ergdanzender Anpflanzungen innerhalb der Flache "P 3", die auch
langfristig erhalten und bei Abgang ersetzt werden sollen.

5.14  Pflanzbindungen

Aufgrund der vorhergehenden Nutzung des Heiligkreuz-Areals als
Gewerbestandort mit grof3flachigen Produktionshallen befinden sich nur wenige
erhaltenswerte Griinstrukturen innerhalb des Geltungsbereiches. Lediglich
entlang der dufleren Rander konnten sich zusammenhangende Gehdlzflachen
entwickeln.

Die Gehdolzflache am Bretzenheimer Weg wurde durch die Festsetzung einer
offentlichen Griinflache sowie erganzend durch die Festsetzung einer Flache fiir
MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft gesichert.

Eine weitere Sicherung erfolgt fiir die bestehende Gehdlzstruktur neben der
Kleingartenanlage 6stlich des Geltungsbereiches. Um eine Inanspruchnahme
dieser Flache zu minimieren und die bestehenden Gehdlzstrukturen zu sichern,
wird diese Flache mit einer Pflanzbindung belegt. Die vorhandenen Gehdélze sind
demnach zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

5.15  Erhalt des Baumbestandes

Durch die Festsetzungen zur Anpflanzung und zum Erhalt von Baumen entlang
der Hechtsheimer StraBBe wird der schon bestehende Alleencharakter in diesem
Abschnitt erhalten und auch bei einer Umgestaltung dieses Straf’enabschnitts
der Hechtsheimer Strafe langfristig sichergestellt. Die erhaltenswerten Baume
sind ebenso wie die neu zu pflanzenden Bdume bei Abgang gleichwertig zu
ersetzen. Von den zeichnerisch festgesetzten Standorten fiir die
anzupflanzenden Bdume kann in geringem Umfang abgewichen werden.
Zwingend vorgeschrieben ist jedoch die Anzahl der in der Planzeichnung
festgesetzten Baume.

Ostlich der Hechtsheimer Strae verl4uft eine bedeutende Trinkwasserleitung,
die mit einem beidseitigen Schutzstreifen mittels Grunddienstbarkeit gesichert
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ist. In diesem Schutzstreifen diirfen zur Sicherung der Leitung keine
tiefwurzelnden Pflanzen (wie z.B. Bdaume) gepflanzt werden. Zwar kann in
diesem Bereich keine neue Baumpflanzung zur Eingriinung der privaten
Grundstiicksflachen vorgesehen werden, die hier bereits existierenden
Baumstandorte werden jedoch als zu erhaltend festgesetzt. Im Zuge von
Leitungsarbeiten an der darunter liegenden Wasserleitung konnen diese Baume
zwar gefdllt werden, ein Wegfall auf Grund von anderen Nutzungsabsichten und
Gestaltungswiinschen an der Oberflache ist damit aber nicht moglich.

Die heute bereits vorhandenen Baume auf den privaten Grundstiicksflachen
entlang der Hechtsheimer Straf’e bilden einen besonderen Charakter, der auch
zukiinftig beibehalten werden soll. Aus diesem Grund ist die Anpflanzung einer
Baumreihe unmittelbar aufierhalb des Leitungsschutzstreifens vorgesehen.
Diese Baumreihe ersetzt langfristig die bestehenden Bdaume im Bereich der
Leitungstrasse, die aufgrund von moglichen Leitungsarbeiten zunehmend
beeintrdchtigt werden kdnnen. Diese neu anzupflanzende Baumreihe kann auch
z.B. in eine Stellplatzanlage integriert werden.

Im {brigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes bestehen nur wenige
Einzelbdaume, die auch nach den notwendigen Geldandemodellierungen, den
ErschlieBungsarbeiten und den Neubaumaf’nahmen erhalten werden kdénnen.
Hierbei handelt es sich liberwiegend um Baume im festgesetzten Gewerbegebiet
sowie um Bdume an den Radndern des Plangebietes in denen keine
Gelandeanpassungen erfolgen miissen. Im Gewerbegebiet sind keine so
umfangreichen Gelandemodellierungen und ErschlieBungsarbeiten erforderlich,
da hier einige der bestehenden Betriebe erhalten bleiben und damit die
ErschlieBung zundchst unverandert beibehalten wird.

5.16 Tiefgaragen-, Dach- und Fassadenbegriinung

Insbesondere vor dem Hintergrund der hohen Grundstiicksausnutzung sind an
die Uberdeckung der Tiefgaragen erhdhte Anforderungen gestellt. Die
festgesetzte Tiefgaragenbegriinung tragt dazu bei, dem Plangebiet einen
durchgriinten Charakter zu verleihen. Die Blockinnenbereiche sind von einer
oberirdischen Anordnung des ruhenden Verkehrs freigehalten, um trotz der
angestrebten baulichen Dichte ein attraktives Wohnumfeld sicherzustellen. Die
hierzu erforderlichen Tiefgaragendecken sind gemdf3 den Anforderungen der
“Richtlinie fiir die Planung, Ausfiihrung und Pflege von Dach-begriinungen" der
Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL)
intensiv zu begriinen. Im Bebauungsplan sind beziiglich der Erdaufschiittungen
tiber Drainschicht Mindeststarken festgesetzt.

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

Dariiber hinaus ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass Flachdacher und flach
geneigte Dacher bis 10° Dachneigung und ab 10 m2 zusammenhangender Dach-
flache mit Substratdicken von mindestens 10 cm zu begriinen sind.

Die festgesetzten Begriinungsmafinahmen dienen insgesamt der Riickhaltung
von Regenwasser, sowie der Schaffung von Lebensraum fiir Insekten. Damit
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kann ein wichtiger Baustein zur Minimierung der Eingriffe in Natur und
Landschaft beigesteuert werden.

Dariiber hinaus heizt sich eine Dachbegriinung thermisch nicht so stark auf wie
andere Dachdeckungsmaterialien und trdgt somit auch zu einer klimatischen
Aufwertung im Quartier bei.

An Stelle einer Extensivbegriinung ist auch die Anlage von Dachgadrten moglich.
Aufgrund der hoheren Anspriiche der Pflanzen sind hierbei aber dickere
Substratschichten, sowie eine aktive Bewdsserung erforderlich. Befestigte
Flachenanteile innerhalb von angelegten Dachgarten sind bei der Ermittlung der
Dachterrassen und befestigten Flachen mitzurechnen.

Zudem ist im Bebauungsplan explizit festgesetzt, dass Anlagen fiir Solarthermie
und Photovoltaik mit der Dachbegriinung kombiniert werden miissen und eine
Dachbegriinung beim Einsatz von Anlagen fiir Solarthermie und Photovoltaik
keinesfalls ausgeschlossen ist.

Im Bebauungsplan ist auch festgesetzt, dass Wand- und Fassadenfldachen, die
tiberwiegend tiir- und fensterlos und mindestens 20 m2 grof3 sind, zu begriinen
sind. Hierzu sind Gehdlze bzw. Rank- oder Kletterpflanzen zu verwenden. Diese
MaBnahme dient wie auch die Dachbegriinung der Durchgriinung des
Wohngebietes, der Schaffung von Lebensraum fiir Insekten und Végel und bringt
zudem Vorteile hinsichtlich der kleinklimatischen Verhdltnisse im Plangebiet.

Sowohl fiir die Dachbegriinung, als auch fiir die Fassadenbegriinung kann als
Ausnahme auf die festgesetzten MaBnahmen verzichtet werden, wenn im
Gegenzug geeignete Ausgleichsflichen (z.B. bei einer geringeren
Grundstiicksausnutzung) auf dem Baugrundstiick bereitgestellt werden kénnen.
Die okologischen Funktionen sind dann ebenfalls gewahrt. Eine entsprechende
Ausnahmeregelung ist in den Festsetzungen des "W 104" enthalten.

Gestalterische Festsetzungen (gem. § 88 LBauO)
Dachformen

Im Plangebiet befinden sich im Bestand ausschlief3lich Gebdude mit Flachdach
ohne Staffelgeschoss. Diese Dachform soll als Gestaltungsmittel auch fiir
zukiinftige Bauvorhaben einheitlich gelten und wird daher im Bebauungsplan
als zuldssige Dachform festgesetzt. Aus diesem Grund wird eine zuldssige
Dachneigung bis max. 5° festgesetzt. Dariiber hinaus sollen mit der Festsetzung
neben den gestalterischen Anforderungen auch die Voraussetzungen zur
Begriinung der Dachflachen geschaffen werden.

Miilltonnenstandpldtze

Die Gestaltung der in der Regel vielfaltigen Nebenanlagen und Einfriedungen
bestimmt wesentlich das gestalterische Erscheinungsbild eines Gebietes. Um
die vorhandenen Freirdume von einer zunehmenden Beeintrachtigung
freizuhalten, wurde im Allgemeinen Wohngebiet die Errichtung von
Nebenanlagen auf  den nicht  {iberbaubaren Grundstiicksflachen
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ausgeschlossen. Erganzend ist geregelt, dass Miilltonnen und Miillbehalter im
Wohngebiet innerhalb der Gebdaude unterzubringen sind.

Fiir die tibrigen raumlichen Bereiche wurden Festsetzung zur Gestaltung von
Miilltonnenstandplatzen als Gruppenanlagen und entsprechende Einhausung
getroffen. Diese sichern ein Mindestmafd an gestalterischer Gemeinsamkeit und
tragen zur qualitatvollen Gestaltung des Quartiers und des Ortsbildes bei.

6.3 Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen dienen dazu, eine Aufwertung des Orts- und
Landschaftsbildes zu erreichen. Werbeanlagen sind in besonderem Mafde
geeignet, das Orts- und Landschaftsbild negativ zu beeinflussen, da sie ihrem
Zwecke nach dazu dienen, die Blicke auf sich zu lenken und die besondere
Aufmerksamkeit des Betrachters zu binden. Dabei besteht die Gefahr, dass
Werbeanlagen aufgrund ihrer besonderen Erscheinung nicht mehr als Teil eines
Gebietes wirken, sondern die gestalterische Wirkung des Quartiers
beeintrachtigen. Von besonderer Bedeutung dabei ist, dass gerade die dufieren
und von den Hauptverkehrsachsen einsehbaren Teile des neuen Quartiers durch
gewerbliche Nutzungen geprdgt sind, die in besonderem Mafe auf
Werbeanlagen angewiesen sind.

Werbeanlagen sind unabdingbare Bestandteile von Gewerbebetrieben und zur
Sicherung eines Gewerbebetriebes und dessen Kontakt nach Aufen
unverzichtbar. Gerade in einem Gewerbegebiet sind Werbeanlagen ein normaler
Bestandteil des Gebietscharakters und daher auch generell zuldssig.
Einschrankungen erfolgen daher nur fiir solche Anlagen, die in besonders starker
Weise zu einer Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes fiihren.

Hierzu zdhlen vor allem Werbepylone oder Werbetiirme. Sie stellen
stadtebauliche Solitdre dar, die insbesondere wegen ihrer weit iber die
eigentliche Bebauung hinausragenden Erscheinung das Orts- und
Landschaftsbild hdchst negativ beeintrachtigen. Eine zusatzliche Beleuchtung
dieser Anlagen in der Ddmmerung oder in den nachtlichen Abendstunden wiirde
diesen negativen Eindruck nachhaltig verstarken. Aus diesem Grund wird die
Errichtung von Pylonen und Werbetiirmen im gesamten Geltungsbereich
ausgeschlossen.

Eine dhnliche Wirkung wie Pylone besitzen Uberdachwerbeanlagen, die
ebenfalls die darunterliegenden Gebaude iiberragen und damit eine besondere
abstrahlende Wirkung entfalten. Aus diesem Grund sind derartige Werbeanlagen
grundsatzlich ausgeschlossen.

Gleiches gilt fiir die Errichtung von Werbeanlagen mit wechselndem, laufendem
oder blinkendem Licht, sowie Laserwerbung oder Skybeamer. Diese Anlagen
sind aufgrund ihrer Auffdlligkeit insbesondere in den Nachtstunden in
besonderem Mafie geeignet das Orts- und Landschaftsbild nachhaltig zu
beeintrachtigen und daher im Geltungsbereich ausgeschlossen.

In den Teilen des Geltungsbereiches, die starker durch Wohnnutzung gepragt
sind (Allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet, Sondergebiet) sind dariiber
hinausgehende Regelungen zu Werbeanlagen enthalten. Da die dort ansassigen
gewerblichen Nutzungen in der Regel einen Quartiersbezug besitzen und
tiberwiegend der Versorgung der Bevolkerung in einem naheren Umkreis dienen,
sind diese nicht auf eine Fernwirkung ihrer Werbeanlagen angewiesen. Aus
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diesem Grund sind Werbeanlagen in diesen Gebietstypen nur unterhalb der
Fensterbriistung des 1. OG zuldssig. Dariiber hinaus ist die Grofe der
Werbeanlagen im Verhdltnis zur Fassadenfliche deutlich geringer als im
festgesetzten Gewerbegebiet.

Dariiber hinaus stehen grof3flachige Werbeanlagen dem Charakter eines
Wohngebietes entgegen, weshalb hier besondere Regelungen zur Begrenzung
der absoluten Grofe von Werbeanlagen getroffen werden.

Einzelhandel
Planungsanlass

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

e Die wohnortnahe Grundversorgung fiir die Bewohner des Stadtzentrums
sicherstellen

e Das Angebot in den Stadtteil- und Quartierszentren quantitativ und
qualitativ weiterentwickeln, ohne das Stadtzentrum als Einkaufsstandort
zu schwachen; die wohnortnahe Versorgung zumindest mit Waren des
alltaglichen Bedarfs gewdhrleisten

e Das Angebot auf der "Griinen Wiese" besonders fiir zentrenrelevante
Sortimente begrenzen

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

Mit der Entwicklung des Heiligkreuz-Areals zu einem urbanen Stadtviertel fiir rd.
4.000-4.500 Einwohner wird auch die planerische Grundlage fiir einen weiteren
zentralen Versorgungsbereich mit der Qualitatsstufe "Nahversorgungszentrum"
gelegt, von dem aus das neue Viertel versorgt werden kann und der nordlich
angrenzende Nahbereich des gewachsenen Wohnviertels mitversorgt werden
kann.

Der neue zentrale Versorgungsbereich wird im Rahmen einer Fortschreibung in
das Zentrenkonzept Einzelhandel aufgenommen.

Zur Einordnung und Strukturierung des neuen zentralen Versorgungsbereichs in
die Hierarchie der Mainzer Einzelhandelsstruktur sind planerische
Festsetzungen notwendig. Das Stadtquartier "Heiligkreuz-Areal" wird im Zustand
der vollstandigen Bebauung zwar ein integrierter Standort im Sinne der
Einzelhandelsplanung sein. Gleichwohl ist allein das Flachenpotential geeignet,
Einzelhandelsbetriebe in einem Umfang aufzunehmen, der nicht nur erhebliche
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beeintrachtigende  Auswirkungen  auf die  bestehenden  zentralen
Versorgungsbereiche und Nahversorgungslagen der Stadtteile Weisenau,
Oberstadt und Hechtsheim haben kann, sondern auch auf die City/Innenstadt
von Mainz.

Landesentwicklungsprogramm IV des Landes Rheinland-Pfalz

Das Landesentwicklungsprogramm IV  (LEPIV) ist am 25.11.2008 als
Rechtsverordnung in Kraft getreten. Es regelt in den Zielen und Grundsatzen Z 57
bis G 63 die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben. Zu
beachten sind das stddtebauliche Integrationsgebot (Z58), das
Nichtbeeintrdachtigungsgebot fiir grof3flichige Einzelhandelsbetriebe (Z59/
Z 60) sowie das  Agglomerationsverbot  von nicht-grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben (Z 61) mit innenstadtrelevanten Sortimenten.

Die innenstadtrelevanten Sortimente nach LEP IV sind in der Begriindung zu Ziel
Z 58 (Seite 98) aufgezahlt. Die Sortimentsliste der Stadt Mainz nach dem
Zentrenkonzept Einzelhandel ist weitgehend identisch mit der des
Landesentwicklungsprogramms IV. Allerdings betrachtet die Stadt Mainz die
Sortimente Getrdnke in groen Gebinden (Getrankeabholmarkte), Teppiche,
Mofas, Lampen und Leuchten sowie zoologische Artikel und Tiernahrung nicht
als zentrenrelevant fiir das Stadtgebiet. Auf’erdem sind einige
Sortimentsbegriffe (z.B. Elektroartikel, Sportartikel) stadrker untergliedert
benannt.

Die in Ziel Z 58 geforderte Festlegung der stadtebaulich integrierten Bereiche ist
im Zentrenkonzept Einzelhandel mit der Festlegung der zentralen
Versorgungsbereiche erfolgt. Der neue zentrale Versorgungsbereich wird im
Rahmen einer Fortschreibung in das Zentrenkonzept Einzelhandel
aufgenommen. Die Abstimmung mit der Regionalplanung erfolgt mit der
Beteiligung der Regionalen Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe als Trager
offentlicher Belange im Bauleitplanverfahren.

Nach § 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der Bauleitpldane an die
im LEP IV formulierten Ziele und Grundsatze.

Mit dem Quartier "Heiligkreuz-Areal" entsteht ein neuer, weiterer zentraler
Versorgungsbereich auf der Stufe eines Nahversorgungszentrums. Es handelt
sich um einen Versorgungsbereich in integrierter stadtebaulicher Lage. Hierzu
wird ein SO-Gebiet ausgewiesen. In den Wohn-, Misch- und Gewerbegebieten
des Planbereichs werden entweder Einzelhandel ganz oder die
zentrenrelevanten Sortimente ausgeschlossen bzw. beschrankt. Nur rund um die
Quartierspldtze sollen Ldaden zur Gebietsversorgung fiir eine zusatzliche
Nahversorgungsqualitdt und die Belebung der Platze sorgen.

Die Ziele und Grundsatze des LEP IV sind diesbeziiglich beachtet.
Zentrenkonzept Einzelhandel

Die Stadt Mainz hat ein vom Stadtrat beschlossenes Zentrenkonzept
Einzelhandel (Stadtratsbeschluss am 9.3.2005 mit Fortschreibungen vom
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8.Dez. 2010, 13. April 2011, 30. Okt. 2013 und 04. Okt. 2016) Es hat den
Stellenwert "eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen
stadtebaulichen Planung" nach §1 Abs.6 Nr.11 BauGB und muss bei der
Aufstellung der Bauleitpldne beriicksichtigt werden.

Ziele und Leitlinien des Zentrenkonzeptes
Die im Zentrenkonzept Einzelhandel formulierten Ziele sind:

e Erhalt und Verbesserung der wohnungsnahen, fufildufig erreichbaren
Versorgung der Bevolkerung mit Waren des kurzfristigen und periodischen
Bedarfs, damit allen (auch immobilen) Einwohnern ein addquates
Einzelhandelsangebot zur Verfiigung steht

e Erhalt, Starkung und Weiterentwicklung der zentralen Einkaufsbereiche in
den Stadtteilen

e Sicherung des hierarchischen Zentrengefiiges im Stadtgebiet, das aus
Nahversorgungs-, Quartiers- und Stadtteilzentren sowie der City besteht,
und das langfristig die beste Gewadhr fiir ein attraktives und adadquates
Gesamtangebot bietet

e Erhalt, Starkung und Weiterentwicklung der City als oberzentrales
multifunktionales Zentrum fiir die gesamte Region

e Stdrkung der oberzentralen Funktion und Zentralitat der Stadt insgesamt

e Erhalt und Schaffung von Rechts-, Planungs- und Investitionssicherheit in
zentralen Einkaufsbereichen

e Sicherung von Industrie- und Gewerbeflichen fiir das produzierende
Gewerbe

Daraus ergeben sich folgende Leitlinien fiir das planerische Handeln:

e Lenkung der Einzelhandelsinvestitionen in die zentralen Einkaufsbereiche

e Planerische Unterstiitzung von Einzelhandelsinvestitionen in den zentralen
Einkaufsbereichen

e Keine Entwicklung von neuen und zusatzlichen Einzelhandelsstandorten,
die die Zentren gefdhrden konnen, auflerhalb der Siedlungsbereiche
einschlief3lich der Siedlungsrandbereiche.

e Begrenzung bzw. Ausschluss des Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Sortimenten in nicht-integrierten Lagen insbesondere Gewerbe- und
Industriegebieten

e Orientierung der Planungs- und Ansiedlungspolitik am Sortimentsleitbild
Zentrale Versorgungsbereiche

Das Zentrenkonzept Einzelhandel definiert die zentralen Versorgungsbereiche
im Stadtgebiet mit der City/Innenstadt als multifunktionalem Zentrum mit
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oberzentraler Funktion und mit darunter hierarchisch abgestuften
Stadtteilzentren, Quartierszentren und Nahversorgungszentren. Sie werden im
Rahmen der Zielsetzung erhalten, gestarkt und weiterentwickelt.

7.3.3 Innenstadtrelevanz der Planung

Nach den Zielsetzungen des Zentrenkonzeptes Einzelhandel der Stadt Mainz
sollen zentrenrelevante Sortimente nur noch in der Innenstadt und in den
zentralen Versorgungslagen der Stadtteile angeboten werden. Die Ansiedlung
dieser Sortimente in peripherer, nicht-integrierter Lage fiihrt dazu, dass den
Warenhdusern und Fachgeschaften insbesondere der Innenstadt wichtige, wenn
nicht wesentliche Umsatzanteile entzogen werden. Das Geschaftesterben in den
zentralen Lagen kann damit nicht unwesentlich geférdert werden. Der Verlust der
Vielfdltigkeit fiihrt zu nachlassender Attraktivitdit und zu Verlusten der
Kundenfrequenz, was in einen Teufelskreis nachlassender Funktionsfahigkeit
mit ungewiinschten stadtebaulichen Folgen miinden kann.

Diese Auswirkungen - wie auch die oben beschriebenen Auswirkungen im
Bereich der Nahversorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln - widersprechen
der Zielsetzung des Gesetzgebers im BauGB, den Verbrauchern gut erreichbare
und an ihren Bediirfnissen orientierte Einzelhandelsbetriebe (dauerhaft) zu
sichern. Nach der gesetzgeberischen Wertung sind insbesondere die
mittelstandischen  Betriebsformen des Einzelhandels geeignet, die
verbrauchernahe Versorgung der Bevilkerung zu gewdhrleisten. Es soll
sichergestellt werden, dass durch die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben an
peripheren Standorten nicht die wirtschaftliche Existenz dieser Betriebe bedroht
oder gar vernichtet wird. Dariiber hinaus beeintrachtigen diese Einkaufsstatten
die Wirtschaftsstruktur der Umgebung und machen die Entwicklung der
Gemeinde bzw. der Zentren als wirtschaftlicher, geistiger und sozialer
Schwerpunkt zunichte. (VGH Mannheim, 5S 1205/03 v. 13.7.04)

Zur Vermeidung der Beeintrachtigung der zentralen Versorgungslage Innenstadt
ist im Nahversorgungszentrum nur ein begrenzter Umfang an zentrenrelevanten
Sortimenten zuldssig. Diese beschranken sich auf Sortimente mit kurzfristigem
Nahversorgungscharakter wie beispielsweise Nahrungs- und Genussmittel,
Getrdanke, Drogeriewaren, Pharmazie, Zeitschriften usw.)

7.3.4 Stadtteilrelevanz der Planung

Fiir die Umgebung des Plangebietes sind in diesem Sinne relevant

e das gewachsene Zentrum des Stadtteils Weisenau (GottelmannstraBBe/
Portlandstraf’e/Radweg)

e das Quartierszentrum Mainzer Straf3e des Stadtteils Hechtsheim

e die Nahversorgungslage des Stadtteil Hechtsheim Am Hechtsheimer
Hang/Vogelsbergstrafle (ehem. Nahversorgungszentrum)

e die Nahversorgungszentren des Stadtteils Oberstadt einschliefilich des im
Zentrenkonzept Einzelhandel und Rahmenplan GFZ-Kaserne fiir deren
Freigabe vorgesehene/geplante zukiinftige Quartierszentrum Oberstadt
und des Standortes Hechtsheimer Strafe 35 (Netto-Marken-Discount), der
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im Rahmen einer Fortschreibung des Zentrenkonzeptes Einzelhandel in das
Nahversorgungszentrum Heilig-Kreuz-Areal integriert wird.

Zur Vermeidung der Beeintrdachtigung der zentralen Versorgungslagen und
sonstigen integrierten Versorgungslagen in den Stadtteilen werden die einzelnen
Bestandteile des Nahversorgungszentrums (Supermarkt, Drogeriemarkt und
sonstige Ldaden) mit einer begrenzten auf das Quartier ausgerichteten
Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Sortimente geplant.

7.4 Planungsbausteine Einzelhandel

Aus den oben genannten Zielen heraus und wie in den nachfolgenden
Abschnitten begriindet, wird

ein Sondergebiet "Geschdfts- und Nahversorgungszentrum" (SO)
festgesetzt

o und innerhalb dessen im SO 1 ein Lebensmittelmarkt (Supermarkt/

Vollsortimenter) mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.500 gm

o sowie der Versorgung des Gebietes dienende Laden mit bis zu je max.

200 gm Verkaufsflache

o sowie im SO2 ein Drogeriefachmarkt mit einer maximalen

Verkaufsflache bis 700 gm

o der Versorgung des Gebietes dienende Ldden mit bis zu je max. 200 gm

Verkaufsflache.

im Allgemeinen Wohngebiet (WA) rund um die Quartierspldtze sind in den
abgegrenzten Gebdudebereichen die der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden zuldssig

in dem festgesetzten Mischgebiet (MI) und im eingeschrdnkten
Gewerbegebiet (GEE) der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten
entsprechend dem Zentrenkonzept Einzelhandel ausgeschlossen bzw.
begrenzt.

7.5 Nahversorgung Heiligkreuz-Areal

7.5.1 Bestand und Angebotsliicken

Das Heiligkreuz-Areal liegt im Schnittbereich der drei Stadtteile Oberstadt,
Hechtsheim und Weisenau auf Weisenauer Gemarkung.

In der Umgebung  des zukiinftigen Wohnquartiers sind
Einkaufsmoglichkeiten vorhanden, die das Gebiet grundsatzlich
mitversorgen kdnnen. Sie bieten jedoch nach Art und Lage kein vollstandig
zeitgemafies und fuBldufig erreichbares Nahversorgungsangebot fiir das
Gesamtquartier.

In einem 700m-Radius erreichbar fiir das gesamte Gebiet sind die beiden
jeweils am entgegengesetzten Rand liegenden
Lebensmitteldiscountmarkte Netto-Marken-Discount (Hechtsheimer
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StraBe) und Lidl (Heiligkreuzweg). Ob beide auch in 12 Minuten (850 m
tatsachlicher FuBweg) erreichbar sind, hdngt von der zukiinftigen
Wegefiihrung im Quartier ab. Aufgrund seiner Lage wird der Netto-Marken-
Discount in der Hechtsheimer StraBBe bzw. dieser Standort mit der
entsprechenden Fortschreibung des Zentrenkonzeptes Einzelhandel zum
Zentralen Versorgungsbereich "Heiligkreuz-Areal" gezdhlt werden.

e Die siudlichen zwei Drittel des Gebietes liegen in einem 700 m-Radius des
Edeka-Centers (im Bau) in der Weberstraf3e, das siidliche Drittel im 700-m-
Radius des Aldi-Marktes im Gewerbegebiet Weisenau. Aufgrund der
StrafRenfiihrung im Gewerbegebiet Weisenau sind beide Markte tatsachlich
aber nur vom dufiersten siidlichen Rand des neuen Quartiers erreichbar
und nicht mehr zur fuf’ldufigen Nahversorgung zu zahlen.

e Der Rewe-Supermarkt in der GottelmannstraBe kann vom duf3eren
ostlichen Rand noch in der gesetzten Entfernungs-/Zeitgrenze (ca. 850m-
Fuweg/12 Gehminuten) erreicht werden.

e Die anderen Supermarktangebote der Umgebung, das Angebot im Zentrum
von Weisenau (Portlandstrae/Radweg) sowie das in einer
Rahmenplanung fiir den Fall einer Freigabe der GFZ-Kaserne vorgesehene
Stadtteilzentrum liegen auBerhalb der fuflldufigen Erreichbarkeit fiir die
zukiinftigen Bewohner.

e Die erwartete Zahl von ca. 4.000-4.500 Einwohnern im Quartier ermoglicht
die Errichtung einer nach Ar, Lage und Umfang optimierten
Nahversorgung.

7.5.2 Erganzungsbedarf

e Zur vollstandigen zeitgemafien Nahversorgung des Gebietes nach Art und
Umfang mit den Artikeln des periodischen Bedarfs fehlt noch ein
flichendeckendes, fuBlaufig erreichbares Supermarktangebot und
Drogeriewarenangebot (Drogeriefachmarkt). Einige ergdnzende Laden, die
der Versorgung des Gebietes dienen, konnen das Angebot abrunden.
Zusammen mit dem benachbarten Lebensmitteldiscountmarkt entsteht
damit ein Angebot auf der Stufe eines Nahversorgungszentrums fiir das
Quartier.

e Dieses liegt ideal an der nordwestlichen Ecke des Gebietes gegeniiber dem
bestehenden Netto-Marken-Discount (Lage), da von hier aus die
Versorgung des gewachsenen Wohngebietes in Richtung Norden mit
tibernommen werden kann. Dessen friihere zentrale Einkaufsmoglichkeit
(Rewe-Markt Am Stiftswingert) fiihrt seit der Umwandlung in einen
Getrankemarkt nur noch ein eingeschranktes Basissortiment an
Nahrungsmitteln.

e Das Nahversorgungszentrum muss zundchst nach Art und Umfang einen
Supermarkt mit Vollsortiment (Art) enthalten. Supermérkte der heutigen
Generation zeichnen sich durch die Artikelzahl, die in der Regel iber
10.000 liegt, einen geringen Anteil an Nicht-Lebensmittel sowie
Frischthekenangebote mit Bedienung fiir Fleisch- und Wurstwaren, Kase
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und meist auch Fisch sowie ein offenes (nicht vorverpacktes) Obst- und
Gemiiseangebot (Vollsortiment) aus.

e Der Gesamtumfang der Verkaufsflache fiir den Supermarkt und die das
Angebot erganzenden Ldden (die der Gebietsversorgung dienen) ist erst im
Laufe des Planungsverfahrens abschlieBend bestimmbar. Er hangt von der
zukiinftigen geplanten Einwohnerzahl des neuen Stadtquartiers ab. Zum
jetzigen Zeitpunkt wird davon ausgegangen, dass zukiinftig ca. 4.000 neue
Bewohner und ca. 2.700 Einwohner aus dem gewachsenen nordlich
anschlieBenden Quartier in dem Nahversorgungszentrum einkaufen
werden.

e Ausgehend von den Pramissen, dass das neue Nahversorgungszentrum
o die zukiinftigen ca. 4.0004-4.500 Einwohner im Heiligkreuz-Areal und

o und die ca. 2.700 Einwohner des nordlich anschlieBenden Quartiers
versorgen soll, aber die bestehenden zentralen Versorgungsbereiche
und sonstigen  Nahversorgungslagen der Umgebung nicht
beeintrachtigen darf,

o und der bestehende gegeniiber dem Planstandort liegende Netto-
Marken-Discount (bzw. dessen Standort) einschlieflich angemessener
und angepasster Erweiterungsmoglichkeiten in das
Nahversorgungszentrum einbezogen wird sowie der Standort des Rewe-
Getrankemarkt Am Stiftswingert (trotz seines derzeit nur rudimentédren
Angebotes) im Bestand nicht gefdhrdet werden soll, zeichnet sich der
folgende Verkaufsflaichenumfang fiir den Lebensmitteleinzelhandel ab:

Verkaufsflachenumfang in Abhdngigkeit von Einwohnerzahl
3500

3000
2500 |
2000
1500 |
1000
500
Einwohner neu’ | 0 | 1500 | 2000 | 2500 | 3000 | 3500 | 4000 | 4500 | 5000
Einwohner gesamt| 2700 | 4200 | 4700 | 5200 | 5700 | 6200 | 6700 | 7200 | 7700

—8— VKFL gesamt | 1200 | 1700 | 1900 | 2100 | 2300 | 2500 | 2700 | 2900 | 3100
VKFL neu 0 | 500 | 700 | 900 | 1100 | 1300 | 1500 | 1700 | 1900

e Im neuen Wohnquartier sind zusammen mit dem bestehenden
Wohnquartier im Norden ca. 6.700-7.200 Einwohner zu versorgen. Diese
geben bundesdurchschnittlich im Lebensmitteleinzelhandel 2.600 € aus.
Daraus ergeben sich rd. 17 Mio. Gesamtausgaben, die aber maximal zu
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70 % (Kaufkraftbindung) in den Einzelhandelsbetrieben des Quartiers
(neues Zentrum, Lebensmitteldiscountmarkt, Getrdnkemarkt mit
Nahrungsmittel) ausgegeben werden. Hierzu ist eine Verkaufsflache von
zusammen 2.700 gm angemessen. Abziiglich der Verkaufsflache in den
beiden bestehenden Markten (Netto- Markendiscount und Rewe-
Getrankemarkt) von 1.200 gm, die nicht wesentlich beeintrachtigt werden
diirfen, also maximal 10 % ihres Durchschnittumsatzes abgeben diirfen,
kann diese Versorgungsleistung von einer zusatzlichen Verkaufsflache im
Lebensmitteleinzelhandel von 1.500 gm {ibernommen werden. Dabei wird
eine durchschnittliche Flachenproduktivitdit von 3.800 € bis 4.800 €
angenommen.?

e Diese Verkaufsfliche kann zum groBten Teil fiir einen Supermarkt
reserviert sein, da hier der Erganzungsbedarf besteht. Die Standardgrofie
fiir einen auf die Nahversorgung ausgerichteten Supermarkt liegt bei 1.200
bis 1.500 gm Verkaufsflache.

e Die Festsetzung von 1.500 gm Verkaufsflache liegt damit am oberen Rand
dieses auf die Nahversorgung ausgerichteten Betriebstypen und sollte
nicht (dberschritten werden, um den Nahversorgungcharakter des
Lebensmittelmarktes beizubehalten.

o Groflere Mdrkte verursachen nach Art und Umfang Wirkung iiber den
Nahversorgungsbereich hinaus. Eine nicht gewiinschte Beeintrdchtigung
der zentralen bestehenden Versorgungsbereiche und integrierten
Nahversorgungslagen in den Stadteilen Weisenau, Oberstadt und
Hechtsheim wiirde damit wahrscheinlicher werden.

e Wenn die rechnerisch mogliche Gesamtverkaufsflaiche fiir den
Lebensmitteleinzelhandel aufgrund einer hoheren Einwohnerzahl den
festgesetzten Verkaufsflaichenumfang fiir den Supermarkt {bersteigt,
konnte sie durch spezifische Ladenangebote (v.a. Backer, Metzger) ergdnzt
werden. Auflerdem muss fiir den benachbarten, im zentralen
Versorgungsbereich "Heiligkreuz-Areal", aber nicht im
Bebauungsplangebiet liegenden, Lebensmitteldiscountmarkt
Erweiterungspotential beriicksichtigt werden.

e Die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscountmarktes statt eines
Supermarktes ist nicht sinnvoll und auch nicht notwendig, da dann das
breiter und tiefer gefacherte Angebot des Supermarktes fehlt und bereits
der Lebensmitteldiscountmarkt gegeniiber des Planstandortes in der
Hechtsheimer Strafle 35 in den zentralen Versorgungsbereich sowie der
Lebensmitteldiscounter am Heiligkreuzweg zu Fuf3 aus dem Gebiet heraus
erreichbar sind. Die zusatzliche Ansiedlung eines
Lebensmitteldiscountmarktes wiirde den auf die Nahversorgung des
Gebietes ausgerichteten Gesamtverkaufsflaichenumfang libersteigen.

e Ein Drogeriefachmarkt mit 500-600 gm Verkaufsfliche wird das
Nahversorgungsangebot im Sinne einer modernen Quartiersversorgung
optimieren.  Das  notwendige  Einwohnerpotential  fiir  einen

? Alle Angaben Webseiten: Bundesverband Lebensmittelhandel www.bvlh.de; Bundesverband Fleischereigewerbe, Zentralverband
Backerhandwerk e.V. www.baeckerhandwerk.de, Deutscher Fleischerverband e.V. www.fleischerhandwerk.de; Institut fiir
Handelsforschung; Nielsen: DEUTSCHLAND 2013 Handel, Verbraucher, Werbung; Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft und
Medien, Energie und Technologie/BBE Handelsberatung: Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2013.
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Drogeriefachmarkt geht zwar deutlich iber den Nahbereich hinaus. Auf
Basis des Durchschnittsausgaben von rd. 300 € pro Einwohner und der
durchschnittlichen Flachenproduktivitdit eines Drogeriemarktes von
5.500 € je qm Verkaufsflache®, werden i.d.R. bis zu 15.000 Einwohnern
erreicht (und von den Betreibern vorausgesetzt). Aufgrund der
Einwohnerzahl der drei Stadtteile, in deren Schnittpunkt der Planbereich
liegt und einschlief3lich des Einwohnerzuwachses im Plangebiet, ist das
Einwohnerpotential (rd. 51.000) jedoch gegeben. Eine Beeintrachtigung
oder gar Gefahrdung der zentralen Versorgungslagen ist nicht zu erwarten,
da es das spezifische Angebot nur mit einem Drogeriefachmarkt in der
Nahversorgungslage Am Hechtsheimer Hang gibt. Dieser wird aufgrund des
Einwohnerpotentials rechnerisch nicht beeintrachtigt, auch die Ansiedlung
eines entsprechenden Einzelhandelsbetriebes im geplanten Quartiers-
/Stadtteilzentrum auf dem Geldande der GFZ-Kaserne nicht.

e Die ergdanzenden Ldden bis jeweils 200 gm Verkaufsfliche kdnnen das
Angebot der beiden Markte ergdnzen und sollten im Wesentlichen
Angebote des periodischen Bedarfs anbieten (Zeitungen, Schreibwaren,
Blumen 0.4.) bzw. Ladendienstleistungen (Frisér, Kosmetik, Postdienste)
beinhalten. Wie weiter oben ausgefiihrt, kann eine hohere als
angenommene Einwohnerzahl eine grolere Verkaufsfliche fiir den
Lebensmitteleinzelhandel rechtfertigen und bote dann Raum fiir Ldden des
Lebensmittelhandwerks und Lebensmittelfachgeschafte.

e Um jedoch eine Beeintrachtigung oder Gefdhrdung der Innenstadt
auszuschlieen, werden die zuldssigen zentrenrelevanten Sortimente
begrenzt und nur jene mit kurzfristigem Nahversorgungscharakter
zugelassen.

e Das Nahversorgungszentrum "Heiligkreuz-Areal" kdnnte spdter zusammen
mit dem in der GFZ-Kaserne geplanten/vorgesehenen Angebot eines
Quartierszentrums (siehe Rahmenplan GFZ-Kaserne) den groften Teil der
Nachfrage des Stadtteils Oberstadt des periodischen Bedarfs abdecken.

Beschrankung auf den Nahversorgungscharakter

Dem geplanten Einkaufszentrum ist im Sinne des Zentrenkonzeptes
Einzelhandel im Wesentlichen die Funktion "Versorgung der Bevilkerung mit
den Dingen des tdglichen Bedarfs im Nahbereich des Quartiers" zugedacht. Der
Standort soll keine iiber das Quartier hinausgehende Attraktivitat entwickeln. Er
soll nach seinem Umfang und seiner Art nicht weitrdumig Kaufkraft aus anderen
Wohngebieten oder Umsatz aus anderen zentralen Versorgungsbereichen auf
sich ziehen. Die Beeintrdachtigung dieser funktionsgerecht gewachsenen
Strukturen soll mit Blick auf die wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung
ebenso wie mit Blick auf die Funktion und Bedeutung der Ortskerne und
Stadtteilzentren sowie Innenstadt von Mainz als oberzentralem Handelsstandort

3 Alle Angaben Webseiten: Bundesverband Lebensmittelhandel www.bvlh.de; Bundesverband Fleischereigewerbe, Zentralverband
Backerhandwerk e.V. www.baeckerhandwerk.de, Deutscher Fleischerverband e.V. www.fleischerhandwerk.de; Institut fiir
Handelsforschung; Nielsen: DEUTSCHLAND 2013 Handel, Verbraucher, Werbung; Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft und
Medien, Energie und Technologie/BBE Handelsberatung: Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2013.
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vermieden werden. Dariiber hinaus soll das Nahversorgungszentrum keinen
gebietsfremden Verkehr in erheblichem Umfang ausldsen.

Um mit den genannten Zielen der Sicherung der Nahversorgung fiir die
zukiinftige Bevolkerung und der Sicherung der bestehenden zentralen
Versorgungsbereiche und Nahversorgungslagen im Stadtgebiet konform zu
gehen, werden der Verkaufsflichenumfang fiir den Supermarkt und den
Drogeriefachmarkt festgesetzt.

Die zulassige/geplante Geschossflache im Erdgeschoss des
Nahversorgungszentrums (SO — Geschafts- und Nahversorgungszentrum) geht
tiber den notwendigen Umfang fiir den Supermarkt und den Drogeriefachmarkt
hinaus. Es sind weitere Geschossflichen vorhanden, auf denen eine
wirtschaftlich sinnvolle Nutzung zuldssig sein soll. Diese muss jedoch auch der
Funktion des Nahversorgungszentrums in Art und Umfang entsprechen.

Um den Charakter der auf das Wohngebiet orientierten Geschafte zu betonen,
soll die Verkaufsflache erganzender Ldden 200 m2 pro Laden nicht libersteigen.
Durch die Begrenzung des Umfangs der Laden mit Einzelhandelsverkaufsflache
soll eine Begrenzung der Anziehungskraft erreicht werden. Das neue
Nahversorgungszentrum soll nicht attraktiver werden, als die bestehenden
vergleichbaren zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet.

Unabhdngig von den betriebsbezogenen Verkaufsflachenbegrenzungen ist es
erforderlich, die Art der Nutzung in Bezug auf die Zulassigkeit der
Einzelhandelssortimente zu regeln. Um die Funktion des
Nahversorgungszentrums zu betonen und einzugrenzen, sind die
zentrenrelevanten Einzelhandelssortimente der giiltigen Mainzer Sortimentsliste
nach Zentrenkonzept Einzelhandel (derzeitiger Stand 04. Oktober 2016)
zuldssig, soweit sie dem tdglichen/periodischen Bedarf zuzurechnen sind. Dies
sind:

e Nahrungs- und Genussmittel,

e (Getrdnke,

e Drogeriewaren und Kosmetikartikel,
e Pharmazie,

e Papier, Biiroartikel, Schreibwaren,
e Zeitungen, Zeitschriften,

e Blumen

Alle anderen Sortimente gemaf} der textlichen Festsetzung (respektive giiltige
Mainzer Sortimentsliste) sind als Kernsortiment unzuldssig. Diese Festsetzung
unterstiitzt den Erhalt und die Weiterentwicklung der gewachsenen zentralen
Versorgungsbereiche, insbesondere der Innenstadt. Mit dem Angebot von
typisch innenstadtspezifischen Sortimenten wie Bekleidung, Schuhe, Elektronik,
Spielwaren etc. wiirde der Nahversorgungscharakter verlassen werden und eine
Umlenkung der Kaufkraft bzw. des Umsatzes aus Innenstadt und den Ortskernen
ermoglicht.
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Die nicht-zentrenrelevanten Sortimente sind von dieser Festsetzung nicht
beriihrt. Von ihnen kann definitionsgemafd keine Beeintrdachtigung zentraler
Versorgungslagen ausgehen.

Auch die Nutzung der zuldssigen Ladenflachen durch Dienstleistungsbetriebe,
Dienstleistungshandwerk und Gastronomiebetriebe ist zuldssig. Diese diirfen
allerdings keine Verkaufsflichen im mehr als unwesentlichen Umfang als
Randnutzung aufweisen, da es sich hierbei ansonsten auch um
Einzelhandelsbetriebe handeln wiirde und damit die Beschrdankung der
Verkaufsflachen in den Einzelhandelsbetrieben unterlaufen wiirde.

Quartiersplatze

An den beiden Quartierspldatzen im Allgemeinen Wohngebiet sind
ausnahmsweise die der Versorgung des Gebietes dienenden Ldaden in den im
Plan gekennzeichneten Bereichen zuldssig. Sie tragen neben ihrer Einkaufs- und
Versorgungsfunktion zur Belebung des Quartiers und der Platze uber die
Treffpunktbildung und die nachbarschaftliche Kommunikation bei. Sie sollten
vorwiegend die Artikel des periodischen Bedarfs anbieten. Eine einschrankende
Sortimentsliste ist nicht vorgesehen, da die geringe Zahl der Geschafte und der
geringe Umfang der Geschaftsfliche/-Verkaufsflache, die auch fir
Dienstleistung, Schankbetriebe und Handwerksbetriebe zur Verfligung steht,
keine Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche (einschliefilich der
Innenstadt) und Nahversorgungslagen auflerhalb des Plangebietes erwarten
ldsst.

Landeshauptstadt Mainz
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Nahversorgung Bestand / geplant

Plan-Gebiet und Umgebung
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8. Zahl der Einwohner / Infrastrukturbedarf

Bevolkerungsentwicklung

Entscheidende Determinanten zur Abschdtzung bzw. Bestimmung der
erforderlichen Infrastruktureinrichtungen ist neben der geplanten Nutzungsart
der Wohnungsmix sowie der Realisierungszeitraum. Aus den zu Grunde gelegten
Annahmen im Zuge der einzelnen Planungsschritte beginnend mit dem
Rahmenplan ergab sich zundchst ein Potenzial von ca. 1.950 Wohneinheiten fiir
das Plangebiet.

Im Rahmen der weiteren Planungsausfiihrungen wurden verschiedene Szenarien
fir die Zusammensetzung der angestrebten Wohnungen erarbeitet. Je nach
Anteil kleiner, mittlerer oder grof’erer Wohnungen variiert die Anzahl der zu
erwartenden Wohneinheiten im Quartier teilweise sehr stark. Aus den baulichen
Volumina des stdadtebaulichen Wettbewerbes, bzw. aus den Festsetzungen des
Bebauungsplanes ergibt sich ein Bauvolumen von ca. 260.000 m2
Bruttogeschossflache fiir den Wohnungsbau. Diese Flache steht fiir die
Errichtung von Wohnungen zur Verfiigung. Je nach angenommener
durchschnittlicher Wohnungsgrofie variiert die Anzahl der Wohnungen von ca.
2.000 bis fast 3.000 Wohneinheiten.

Bei der Annahme, dass jeweils ein Drittel der Wohnungen im unteren in mittleren
und im oberen Bereich liegen erhdlt man eine Wohnungsanzahl von ca.

2.400 WE.
WohnungsgroRe WohnungsgréBe Wohnungsgrolle
60-70 m? 80-90m? 90-100m?
Anzahl der
Wohneinheiten 2.887 2.362 1.999
Belegungsdichte 1,6 2,0 2,4
Zahl der Einwohner 4.619 4.724 4.797

Betrachtet man die Zahl der Einwohner im Quartier so ist festzustellen, dass
trotz der stark schwankenden Wohnungszahlen eine nahezu gleichbleibende
Bevilkerungszahl bei allen Szenarien zu erwarten ist. Wahrend die
Belegungsdichte in Bestandsquartieren bei kleinen Wohnungen unter 60 m2 nur
bei ca. 1,5 liegt, steigt sie bei Wohnungen tiber 100 m2 je nach Quartier auf tiber
3,0. Ermittelt auf den angenommenen Wohnungsmix und die jeweilige
Belegungsdichte ergibt sich ein Bevdélkerungspotenzial von ca. 4.700 — 4.800
Einwohnern.

Diese Zusammenstellung zeigt, dass die Ermittlung der Infrastruktur
(Verkehrssysteme, Ver- und Entsorgung usw.) im Quartier relativ unabhdngig von
dem zukiinftigen Wohnungsbesatz erfolgen kann. Ausnahmen hierbei bilden die
erforderlichen KITA- und Grundschulpldtze, da der Anteil von Kindern in den
groferen Wohnungen deutlich hoher ist, als in kleineren Wohnungen. Aus
diesem Grund wurden fiir die Ermittlung der entstehenden Bedarfe
Durchschnittswerte angenommen. Aufgrund der Grof3e des Plangebietes ist zu

Q:\AMT61\Textverarbeitung\Pc3\DOKUMENT\SG2\Groh\3-393.rg.docx Stand: 10.10.2016 59 von 78



9.1

Begriindung "W 104" und FNP-A Nr. 44

erwarten, dass sich diese in der Realitdt nach Umsetzung aller Baumafnahmen
einstellen werden.

Grundschule

Der Mehrbedarf an Grundschulpldtzen resultierend aus dem geplanten
Wohnquartier ~ kann  durch  eine  Erweiterung der  bestehenden
Grundschulstandorte im Stadtteil Weisenau (Schillerschule und Friedrich-Ebert-
Schule) gedeckt werden. Zusétzliche Schulstandorte innerhalb des Quartiers
sind damit nicht erforderlich.

Kindertagesstatten

Aufgrund der zu erwartenden neuen Bevilkerungszahlen ergibt sich ein Bedarf
an der Errichtungen zweier zusdtzlicher Kindertagesstatten mit jeweils ca. 6
Gruppen.

Die beiden im Quartier verorteten Kita-Standorte wurden im stdadtebaulichen
Konzept in das Erdgeschoss zweier Gebdude im Osten und im Westen der
zentralen Griinachse angeordnet. Sie sind damit fiir alle Bewohner des neuen
Wohnquartiers, aber auch fiir Bewohner des 8stlich der Kleingartenanlage und
des Friedhofs gelegenen Wohnquartiers, iiber das geplante Fufwegesystem
optimal fuldaufig erreichbar.

Da die beiden Kindertagesstdtten innerhalb von Gebduden untergebracht
werden sollen, die auch noch anderweitig genutzt werden, erfolgt keine
Festsetzung von Gemeinbedarfsflachen. Die Kita-Nutzung ist in dem
festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet (WA) als Anlage fiir soziale Zwecke und
dem festgesetzten Sondergebiet (SO) allgemein zuldssig. Die Sicherung der
beiden Standorte in den definierten Gebduden (Baufeld 22 und 35) erfolgt im
Rahmen des stdadtebaulichen Vertrages zum Bebauungsplan "Heiligkreuz-Areal
(W 104)".

Jugendzentrum

Ein eigenes Jugendzentrum im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "W 104"
wird seitens der Stadt Mainz nicht angestrebt. Im Stadtteil Weisenau ist bereits
ein Kinder-, Jugend- und Kulturzentrum am Standort MonchstraBe vorhanden.
Sofern zu einem spdteren Zeitpunkt dennoch die Absicht besteht eine
zusatzliche Einrichtung zu verorten, so ist diese auf Basis des Bebauungsplanes
innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes tiberall moglich.

Fachgutachten
Schalltechnisches Gutachten

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans waren die schalltechnischen
Belange zu priifen. Im Geltungsbereich sind sowohl Nutzungen fiir Wohnen als
auch fiir Gewerbe vorgesehen.

Ziel der schalltechnischen Untersuchung ist es, die Immissionssituation durch
Verkehrslarm (vorhandene Strafen sowie vorgesehene Straflen im Plangebiet)
und Fluglarm zu ermitteln und mit den schalltechnischen Orientierungswerten
gemadf3 Beiblatt 1 zur DIN 18005 zu vergleichen.
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Weiterhin ist es Ziel, die gerduschemittierenden Nutzungen im Plangebiet und
ggf. in seiner Umgebung zu regulieren, so dass zukiinftig keine
nutzungsbedingten Immissionskonflikte an bereits bestehenden
schutzwiirdigen Nutzungen im Umfeld des Plangebiets auftreten konnen.
Konkret soll eine sachgerechte Kontingentierung der zukiinftig vom Plangebiet
ausgehenden Gerauschemissionen erfolgen.

Fir das im Nordwesten des Plangebiets vorgesehene Sondergebiet ist
orientierend zu untersuchen, inwieweit eine schalltechnische Vertraglichkeit
zwischen den vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen und den schutzwiirdigen
Wohnnutzungen erreicht werden kann.

Fir die im Rahmen der Untersuchung ermittelten Larmkonflikte, wurden
daraufhin geeignete SchallschutzmaBnahmen erarbeitet und Vorschlage zu
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zum Schallschutz fiir den
Bebauungsplan entwickelt.

Verkehrsldarm

Auf Grund der Uberschreitung der Orientierungswerte sind fiir schutzwiirdige
Nutzungen Mafinahmen zum Schutz vor den Gerduscheinwirkungen des
Verkehrs erforderlich. Zur Losung der schalltechnischen Konflikte im Plangebiet
eignen sich passive Schallschutzmanahmen in Form verbesserter
AuBenbauteile an schutzbediirftigen Rdumen.

In Bereichen, in denen Beurteilungspegel an den Baugrenzen von mehr als
64 dB(A) zu erwarten sind, wird eine Grundrissorientierung in der Art
vorgeschlagen, dass Wohnungen mindestens eine ruhige, straBenabgewandte
Fassade aufweisen miissen.

Durch die vorgeschlagenen Festsetzungen im Bebauungsplan zur Umsetzung
passiver Schallschutzma!nahmen wird ein angemessener Schallschutz
gewdhrleistet.

Grundsatzlich ist anzustreben, schutzwiirdige Nutzungen durch aktive
SchallschutzmaBRnahmen, d.h. durch Abschirmmainahmen, an der relevanten
Schallquelle zu schiitzen. Hierfiir ist die Errichtung von Larmschutzwanden oder
-wdllen erforderlich. Im vorliegenden Fall ist jedoch die Errichtung einer aktiven
Schallschutzmafinahme nicht zielfiihrend, da es sich um ein innerstadtisches
Quartier handelt und die Teilflachen im Plangebiet direkt {iber die anliegenden
Straflen erschlossen werden und so die Anordnung von Larmschutzwdnden den
Zugang zu den Grundstiicken verhindert.

Im vorliegenden Fall ist es naheliegend, einen ausreichenden Schallschutz durch
passive Maflnahmen in Form von baulichen Vorkehrungen am Gebdude zu
gewdhrleisten. Passive Schallschutzmafinahmen sind bauliche Anforderungen
an die Umfassungsbauteile schutzbediirftiger Raume, insbesondere an Fenster,
Tiren, Wande und Dacher. Die Dimensionierung der erforderlichen
Luftschalldammung von AuBBenbauteilen gegeniiber AuRenldarm erfolgt hierbei in
Abhdngigkeit von der Raumart oder Raumnutzung und von der Raumgréfie.

Fluglarm
Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, in dem durch An- und Abfliige
vom Frankfurter Flughafen mit Larmeinwirkungen zu rechnen ist. Aus diesem
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Grund erfolgte eine Ermittlung der auftretenden Beeintrachtigungen und die
Bestimmung moglicher MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Einwirkungen.

Fir in der Nacht zum Schlafen genutzte Aufenthaltsrdaume, an deren
Auflenfassaden ein Beurteilungspegel von > 45 dB(A) ermittelt wurde, wird
grundsatzlich die Anordnung von schallgeddmmten Liiftungseinrichtungen
empfohlen, die einen ungestorten Schlaf auch bei geschlossenen Fenstern
ermoglichen. Auf Grund des Fluglarms, der im gesamten Geltungsbereich
Pegelwerte von >45 dB(A) in der Nacht erreichen kann, sind diese
Liftungseinrichtungen daher fiir alle schutzbediirftigen Rdume erforderlich.

Gewerbeldrm

Fir die im Sondergebiet Einzelhandel vorgesehenen Einrichtungen wurde
orientierend {berpriift, ob eine schalltechnische Vertraglichkeit zwischen den
gewerblichen Nutzungen im EG und den vorgesehenen Wohnnutzungen in den
oberen Geschossen erreichbar ist. Die Untersuchungen zeigen, dass die
Vertraglichkeit mit betrieblichen Maf’nahmen wie z. B. den Ausschluss einer
Lkw-Andienung im Nachtzeitraum maoglich ist.

Um eine Vertraglichkeit der kiinftigen gewerblichen Nutzungen mit den kiinftigen
schutzwiirdigen Nutzungen im Plangebiet zu erreichen, wird fiir die
vorgesehenen Nutzungen eine Gerdauschkontingentierung in Richtung des
Plangebiets  durchgefiihrt. Bei  der  Ermittlung der  verfiigharen
Emissionskontingente werden die Planflachen in Teilflaichen aufgeteilt. Je nach
Teilflache werden in Abhdngigkeit der Abstinde zu vorhandenen
schutzbediirftigen Nutzungen in den benachbarten Gebieten Kontingente
festgelegt. Die Emissionskontingente sowie die Lage des Sektors sind im
Bebauungsplan festgesetzt.

Die Untersuchungen zeigen, dass es moglich ist, zwischen den innerhalb des
Sondergebiets Einzelhandel vorgesehenen gewerblichen Nutzungen und
Wohnnutzungen eine schalltechnische Vertraglichkeit auf der Ebene der
Baugenehmigung herbeizufiihren.

Mit der durchgefiihrten Gerauschkontingentierung des Anlagenlarms wurden auf
der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung Festlegungen getroffen, bei deren
Beachtung eine konfliktfreie Nachbarschaft der vorgesehenen gewerblichen
Nutzungen mit den schutzwiirdigen Nutzungen im Umfeld moglich bleibt. Die
Einhaltung der Kontingente fiir die im Gewerbegebiet vorgesehenen neuen
Nutzungen ist im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens
nachzuweisen.

Die Betriebsgeldande von drei bestehenden gewerblichen Anlagen liegen
innerhalb des zu kontingentierenden Gewerbegebiets. Daher wurde gepriift, ob
die ermittelten Emissionskontingente LEK die Betriebstdtigkeiten der Anlagen
weiterhin ermoglichen.

Im Ergebnis zeigt sich, dass die vorhandenen Betriebstatigkeiten die dem
Betrieb zur Verfligung stehenden Immissionskontingente LIK am Tag
iberwiegend unterschreiten. In der Nacht dagegen tritt eine Uberschreitung der
Immissionskontingente LIK auf, die durch Schallschutzmaf’nahmen an den
haustechnischen Anlagen, vermieden werden kann.
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Verkehrsuntersuchung

Das erstellte Verkehrsgutachten dient dem Nachweis einer gesicherten
Verkehrserschiefiung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens. Im Zuge wurde
das Verkehrsaufkommen des Heiligkreuz-Areals prognostiziert und auf das
angrenzende Straflennetz verteilt. Auf dieser Grundlage wurde die
Leistungsfahigkeit der umliegenden Knotenpunkte in der Hechtsheimer Straf’e
und auf dem Heiligkreuzweg untersucht. Erforderliche Mafinahmen zur
Gewadhrleistung einer ausreichenden Leistungsfahigkeit wurden aufgezeigt.

Im Bestand sind nahezu alle Knotenpunkte grundsatzlich leistungsfahig.
Lediglich an K4 "Hechtsheimer Straf3e / Heiligkreuzweg / Emy-Roeder-Strafie" ist
zeitweise bei einzelnen Stromen keine ausreichende Verkehrsqualitdit mehr
gegeben. Dies kann jedoch durch die Optimierung des Signalprogrammes (d.h.
durch Umverteilung der Griinzeiten) behoben werden.

Fiir die Uberpriifung der Leistungsfihigkeit im Prognose-Planfall wurde neben
dem durch das Untersuchungsgebiet entstehende Mehrverkehr auch die
allgemeine Verkehrsentwicklung der Stadt Mainz sowie Entwicklungsvorhaben
im ndheren Umfeld beriicksichtigt. Insgesamt werden bei vollstandiger
Entwicklung des Heiligkreuz-Areal ca. 10.700 Kfz-Fahrten pro Tag prognostiziert.
Davon sind ca. 7.000 Kfz-Fahrten Neuverkehr. Die Verkehrsmengen verteilen
sich lber die bestehenden vier Zufahrten auf das ({ibergeordnete
HauptverkehrsstraBennetz. Durch den zu erwartenden Mehrverkehr im Prognose-
Planfall kommt es an allen untersuchten Knotenpunkten in der Hechtsheimer
StraBe und im Heiligkreuzweg zu merklichen Verschlechterungen im
Verkehrsablauf. An den meisten Knotenpunkten kann jedoch wieder eine
ausreichende Verkehrsqualitdat (QSV D) durch Anpassung der bestehenden
Signalprogramme erreicht werden. Dazu ist eine Anpassung der Griinzeiten an
die sich verandernden Knotenstrombelastungen erforderlich.

An folgenden Knotenpunkten sind weiterreichende MaRnahmen zur Ertiichtigung
erforderlich:

e Knotenpunkt K3 (Hechtsheimer Strafie / Elly-Beinhorn-Straf’e / Zufahrt IBM)
kann durch die Installation einer Lichtsignalanlage bei Bedarf leistungsfahig
organisiert werden. Da der Knotenpunkt im Bestand {iber ausreichende
Leistungsfahigkeitsreserven verfiigt, ist ein Umbau dieses Knotenpunktes
jedoch erst notwendig, wenn eine weitgehende Entwicklung der dariiber
erschlossenen Baufelder erfolgt ist.

e Bei Knotenpunkt K4 (Hechtsheimer Strafle / Heiligkreuzweg / Emy-Roeder-
Straf3e) ist ein Ausbau erforderlich. Dies erfolgt am besten durch Erweiterung
der Zufahrt Heiligkreuzweg um einen weiteren Abbiegestreifen. Dadurch wird
die Leistungsfahigkeit erhoht und eine ausreichende Qualitatsstufe (D)
sichergestellt.

e Fir Knotenpunkt K5 (Heiligkreuzweg / IBM-Geldnde / Zufahrt Lidl) bestehen
verschiedene Optionen:
Moglich ist entweder der Umbau zu einem Kreisverkehrsplatz oder die
Signalisierung plus Ausbau des Knotenpunktes mit zusadtzlichen
Linksabbiegestreifen im Heiligkreuzweg. Bei der Signalisierung ware die
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Anbindung des LIDL-Marktes in die Signalisierung mit einzubinden.
Unabhdngig davon sollte die unmittelbar nérdlich an diesen Knotenpunkt
anschlieBende Einmiindung als abknickende Vorfahrt gestaltet werden, so
dass die auf das Heiligkreuz-Areal einfahrenden Fahrzeuge nicht den
Heiligkreuzweg blockieren.

Mit den beschriebenen Maflnahmen kann das zusatzliche Kfz-
Verkehrsaufkommen des Heiligkreuz-Areals auch bei Vollausbau an allen
untersuchten Knotenpunkten mit QSV D oder besser abgewickelt werden. Eine
ausreichende Leistungsfahigkeit ist somit gegeben.

Die Entwicklung des Heiligkreuz-Areals wird sich lber einen langeren Zeitraum
erstrecken. Dementsprechend sollte in den Jahren der Gebietsentwicklung ein
Abgleich erfolgen, in welchen Schritten die hier vorgeschlagenen Mafinahmen
zur Erreichung der Leistungsfdhigkeit umzusetzen sind. Dies betrifft
insbesondere die Knotenpunkte K3 und K5, deren Regelung bzw. Ausbau in
erheblichem Mafe von der gewerblichen Entwicklung im siidwestlichen Teil des
Heiligkreuz-Areals abhangig ist.

Wasserwirtschaft / Versickerung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde der Untergrund auf die Eignung
zur Versickerungsfahigkeit von Niederschlagswasser untersucht. Zu diesem
Zweck wurden zwei unabhangige Versickerungsanalysen erarbeitet.

In fast allen durchgefiihrten Bodenproben wurden meist unter einer Grasnarbe
und dem Oberboden aufgefiillte Boden erbohrt. Hierbei wird deutlich, dass der
Untergrund aufgrund seiner Vornutzung bereits deutlichen Veranderungen
unterlegen hat.

Nach den durchgefilhrten Untersuchungen bestadtigt sich die Aussage der
Versickerungspotentialkarte der Stadt Mainz, nach der das Gebiet aufgrund
anthropogener Veranderungen fiir eine Versickerung nur bedingt bzw. nicht
geeignet ist.

Das Arbeitsblatt DWA-A 138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser" geht von entwdsserungstechnisch
relevanten Versickerungsbereichen etwa in einem kqBereich von 10 m/s bis
10 m/s aus. Bei hoheren Durchlissigkeiten ist die biologische und chemische
Reinigung des Niederschlagswassers bei Zufluss in das Grundwasser nicht mehr
gewdhrleistet, bei geringeren Durchldssigkeiten kdnnen anaerobe Verhaltnisse
in der ungesattigten Zone auftreten, die eine Versickerung ungiinstig
beeinflussen. An nahezu allen untersuchten Stellen ist eine Versickerung auf
Basis der ermittelten Daten nicht sinnvoll méglich.

Aufgrund der Untersuchungsergebnisse sind die theoretischen Voraussetzungen
fiir eine Versickerung im Projektareal lediglich in einzelnen kleinen Teilbereichen
und nur mit Einschrankungen gegeben. Auf dem grof3ten Teil der Flache ergeben
sich aufgrund der geringen Durchldssigkeitsbeiwerte des Untergrundes keine
entsprechenden Méglichkeiten.
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Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers (sowohl von den
offentlichen Verkehrsflachen als auch von den privaten Grundstiicksflachen) ist
daher innerhalb des Geltungsbereiches nicht moglich. Die
Regenwasserbewirtschaftung umfasst daher im Wesentlichen Maf3nahmen zur
Rickhaltung im Geltungsbereich.

Entwdsserungskonzept

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde durch das Ingenieurbiiro “igr"
ein Entwasserungskonzept erstellt, das insbesondere die Maflnahmen zur
Riickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers ermittelt. Eine Versickerung
kommt nur in kleinen Teilbereichen des Geltungsbereichs zur Anwendung (z.B.
tiber Baumscheiben im StraBenraum) und kann daher nur einen
untergeordneten Beitrag leisten. Neben einer Riickhaltung mittels
Stauraumkanal soll auch eine Riickhaltung iber Mulden innerhalb der
offentlichen Griinflachen erfolgen. Hierbei werden auch die Moglichkeiten der
Versickerung und Verdunstung ausgeschopft.

Das von den privaten Flachen anfallende Niederschlagswasser wird wegen der
hohen baulichen Dichte und der damit fehlenden Flachenverfiigbarkeit direkt in
den Kanal abgefiihrt. Hier kommen insbesondere Maflnahmen zur
Abflussminderung (Dachbegriinung, Begriinung von Tiefgaragen) zur
Anwendung.

Boden / Altlasten

In Folge der jahrzehntelangen Produktion durch die IBM kam es zur
Verunreinigung des Untergrunds und daraus resultierend des Grundwassers. Im
Zuge von orientierenden und eingrenzenden Untersuchungskampagnen im Jahr
2003 wurden die Schadensbereiche und eingetragenen Schadstoffe auf Basis
von Informationen der durchgefiihrten Nutzungshistorie eingegrenzt und - soweit
moglich - bis 2007 saniert.

Weiterhin befindet sich im Bereich des ehemaligen Gebdudes 20 sowie des
ostlich angrenzenden Parkplatzes eine im Bodenschutzkataster des Landes
Rheinland-Pfalz eingetragene Altablagerung 31500000303 (Gemarkung
Weisenau, Flur 2, Flurstiicke 35/32 teilweise und 34/34 teilweise).

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens "W 104" wurde die Nutzungshistorie,
inklusive des Zeitraums nach IBM, vervollstandigt sowie der Bereich der
eingetragenen Altablagerung 31500000303 naher erkundet, Bodenproben
entnommen und umwelttechnisch untersucht.

Weiterhin wurden an einer Auswahl der vorhandenen Grundwassermessstellen
Proben entnommen und ebenfalls umwelttechnisch untersucht.

Dariiber hinaus wurde der festgestellte Schadensfall im Bereich der Gebadude 2,
3 und 15 erneut mittels Boden- und Bodenluftanalysen umwelttechnisch
untersucht, da eine Sanierung in diesem Bereich bisher nicht méglich war.
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Nutzungshistorie

Im Rahmen der Vervollstandigung der Nutzungshistorie wurden zwei ehem.
Mitarbeiter der IBM beziiglich der am Standort Mainz verwendeten Chemikalien,
derim ehem. Gebdude 4 eingelagerten Stoffe/Chemikalien sowie die Lagerstatte
fiir Diesel und Heizo6l vor Errichtung der Heizzentrale (Gebdude 3) befragt. Daraus
ergaben sich keine neuen Erkenntnisse, die Ergebnisse der bis dato
durchgefiihrten Nutzungshistorie wurden bestatigt.

Nach Einstellung der Produktion durch IBM wurden die Gebdaude zum Teil weiter
gewerblich genutzt. Die bekannten Nutzer/Firmen wurden kontaktiert und
hinsichtlich der ausgefiihrten Tatigkeit befragt. Nach den Ergebnissen der
durchgefiihrten Befragungen, wurde im Rahmen der Folgenutzung nur durch
einzelne Folgenutzer in rdumlich begrenzten Bereichen mit umweltrelevanten
Stoffen/Chemikalien gearbeitet.

Aus den Befragungen gibt es keine Hinweise, dass auf der Liegenschaft bisher
unbekannte Stoffe/Chemikalien eingesetzt wurden und dass es Storfalle gab,
bei denen umweltrelevante Stoffe/Chemikalien freigesetzt wurden.

Erkundung und Untersuchung Altablagerung 31500000303

Im Bereich der im Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz
eingetragenen Altablagerung 31500000303 wurden Kleinrammbohrungen mit
der Rammkernsonde, @ 50 mm, ausgefiihrt und ein Baggerschurf angelegt, um
Bodenproben fiir die umwelttechnische Untersuchung zu entnehmen sowie die
vorhandene Untergrundsituation zu erkunden. Bei den durchgefiihrten
indirekten und direkten Baugrundaufschliissen wurden keine nennenswerten
organoleptischen Auffalligkeiten festgestellt. Nach den Ergebnissen der
anschlieBend durchgefiihrten umwelttechnischen Untersuchungen wurden die
orientierenden Priifwerte der Zielebene 2 (oPW 2: sensible Nutzung) von allen
untersuchten Parametern unterschritten. Die festgestellten Analyseergebnisse
belegen, dass im Bereich der eingetragenen Altablagerung 31500000303 keine
Belastung des Untergrunds nachgewiesen wurde.

Grundwasseruntersuchung

An 11 ausgewdhlten Grundwassermessstellen wurden auf der Liegenschaft
Proben entnommen und auf zuvor abgestimmte Parameter umwelttechnisch
untersucht. Nach den vorliegenden und dokumentierten
Untersuchungsergebnissen wurden mit Ausnahme von zwei
Grundwassermessstellen unauffdllige Befunde der untersuchten Parameter
festgestellt. An der im Zustrombereich gelegenen Messstelle GW-Brunnen 2
wurde eine Uberschreitung des orientierenden Priifwertes des Parameters
Ammonium festgestellt. Weiterhin wurde an der Messstelle GWM W 34 flach,
nordlich des Gebdudes 12 gelegen, eine Uberschreitung der orientierenden
Priifwerte gemafd ALEX-Merkblatt 02 sowie des Geringfiigigkeitsschwellenwertes
der LAWA fiir den Parameter Mineraldlkohlenwasserstoffe festgestellt.

Weitere auffdllige Befunde liegen nicht vor. Hieraus ist abzuleiten, dass das
Grundwasser im Bereich der Liegenschaft nicht durch eine flachige Belastung im
Untergrund beeintrachtigt wird.
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Boden- und Bodenluftuntersuchung in Gebdude 2, 3 und 15

Im Rahmen von vorangegangenen Untersuchungskampagnen wurde im Bereich
der Gebdude 2, 3 und 15 eine Belastung der Bodenluft durch leichtfliichtige
halogenierte Kohlenwasserstoffe festgestellt, die aufgrund der baulichen
Situation nicht saniert werden konnte.

Im Bereich des Gebdudes 15 wurden Kleinrammbohrungen ausgefiihrt und nach
der Entnahme von Bodenproben zu Bodenluftmessstellen ausgebaut. Im Bereich
der Gebdude 2 und 3 wurde die Durchfiihrung der Baugrundaufschliisse infolge
dervorhandenen Leitungssituation nicht gestattet.

Die Analyseergebnisse der durchgefiihrten umwelttechnischen Untersuchungen
der Bodenluft tiberschreiten fiir den Summenparameter LHKW (leichtfliichtige
halogenierte Kohlenwasserstoffe) zum Teil den im ALEX-Merkblatt festgelegten
Grenzwert von rd. 50 mg/m3, der einen sofortigen Sanierungsbedarf erfordert.
Alle weiteren untersuchten Parameter sowie die Ergebnisse der durchgefiihrten
umwelttechnischen Untersuchungen der Bodenproben weisen jeweils
unauffdllige Befunde auf.

Die Grundwassermessstelle GWM B20 liegt im Abstrombereich des hier in Rede
stehenden Bereiches und wurde im Februar 2016 beprobt und umwelttechnisch
u.a. auf leichtfliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe untersucht. Die
Ergebnisse der durchgefiihrten umwelttechnischen Untersuchungen der GWM
B20 zeigen unauffdllige Befunde.

Schlussfolgerungen und Empfehlungen

Gemdfy den behordlichen Vorgaben wurde die Nutzungshistorie des
Heiligkreuzareals (ehem. IBM-Werksgeldnde) in Mainz-Weisenau vervollstandigt.
Hierbei wurde sowohl der Zeitraum der Produktion durch IBM als auch die
gewerbliche Nutzung nach Aufgabe der Produktion durch IBM beriicksichtigt.
Nach den Ergebnissen der Vervollstandigung der Nutzungshistorie liegen keine
Hinweise vor, dass auf der hier in Rede stehenden Liegenschaft
Stoffe/Chemikalien eingesetzt wurden, die bisher nicht bekannt waren bzw.
sind. Somit kann aus gutachterlicher Sicht davon ausgegangen werden, dass
alle auf dem Projektareal eingesetzten umweltrelevanten Stoffe/Chemikalien bei
den bisher durchgefiihrten umwelttechnischen Untersuchungen beriicksichtigt
wurden.

Nach den vorliegenden Ergebnissen der im Bereich der eingetragenen
Altablagerung 31500000303 durchgefiihrten Baugrundaufschliisse wurden
keine organoleptischen Auffdlligkeiten festgestellt. Die vorliegenden
umwelttechnischen Untersuchungsergebnisse belegen, dass im Bereich der
Altablagerung keine flachige Belastung des anstehenden Untergrunds vorliegt.
Eine weiterfiihrende Untersuchung im Bereich der eingetragenen Altablagerung
31500000303 ist aus fachlicher Sicht nicht erforderlich.

Nach den vorliegenden Ergebnissen aller bisher durchgefiihrten
umwelttechnischen Untersuchungen der Bodenproben und der Bewertung
anhand der Priifwerte der Bundes-Bodenschutz-Verordnung fiir den
Wirkungspfad Boden-Mensch sowie der Bewertung anhand der orientierenden
Priifwerte des ALEX-Merkblatts 02, liegen keine Hinweise auf eine flaichenhafte
Belastung des Untergrunds im Bereich der Liegenschaft vor.

Q:\AMT61\Textverarbeitung\Pc3\DOKUMENT\SG2\Groh\3-393.rg.docx Stand: 10.10.2016 67 von 78



9.5

Begriindung "W 104" und FNP-A Nr. 44

Eine Gefdhrdung im Wirkungspfad Boden-Mensch (Eingreiftiefe 30 c¢cm) kann
daher nicht abgeleitet werden.

Eine Gefahrdung im  Wirkungspfad Boden-Grundwasser ist unter
Beriicksichtigung der unauffdlligen Befunde ebenfalls nicht zu erwarten.

Dariiber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass infolge der ErschlieBungs- und
Baumafinahmen auf der Liegenschaft nahezu flachendeckend Erdarbeiten
stattfinden. Es wird empfohlen, die Erdarbeiten fachtechnisch baubegleitend
tiberwachen zu lassen.

Die Ergebnisse der durchgefiihrten Grundwasseranalysen belegen, dass keine
Belastung des Grundwassers vorliegt, aus der ein Sanierungsbedarf abgeleitet
werden kann. Aus fachlicher Sicht wird empfohlen, die "auffalligen"
Grundwassermessstellen GWM B 34 flach sowie GWM B 2 erneut zu beproben.
Weiterhin wird empfohlen, an der Auswahl der vorhandenen Messstellen die
perfluorierte Tenside zu untersuchen, da diese in Spuren an der GWM B 24
nachgewiesen werden konnten. Die Auswahl der zu untersuchenden
Grundwassermessstellen erfolgt hierbei in Abstimmung mit den zustdandigen
Behorden.

Im Bereich der Gebdude 2, 3 und 15 konnte die Belastung der Bodenluft mit
LHKW bestdtigt werden. Da aufgrund der derzeitigen Nutzung nicht alle
vorgesehenen Erkundungsstellen untersucht werden konnten, wird empfohlen,
diese nach Aufgabe der Nutzung der vorgenannten Gebadude durchzufiihren. Auf
Grundlage der dann vorliegenden Erkenntnisse kann ggf. seitens der
zustandigen Behdrden gefordert werden, durch erganzende Erkundungen den
vorhandenen Schadensherd weiter einzugrenzen und durch Absaugversuche
Informationen iber die vorhandene Schadstoffmenge zu erhalten.

Die derzeit bekannten Schadstoffkonzentrationen kdnnen aus fachlicher Sicht
im Bedarfsfall (Festlegung durch die zustindigen Beho6rden) durch eine
Bodenluftabsaugung (mit Abreinigung durch Aktivkohlefilter) saniert werden.

Auf Grundlage des derzeitigen Kenntnisstandes liegen keine Hinweise vor, die
zukiinftig eine sensible Nutzung des Bereiches (z. B. als Wohngebiet)
ausschliefien wiirden.

Da die vorhandene Bodenbelastung aufgrund der derzeitigen Nutzung nicht
abschliefend untersucht werden konnte, erfolgt eine Kennzeichnung der Flache
im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB. Im Rahmen der spateren
Abrissarbeiten der Bestandsgebdude hat dann eine weitere Untersuchung und
ggf. Sanierung der verbliebenen Schadstoffbelastung zu erfolgen.

Aus diesem Grund erfolgt eine vertragliche Regelung mit dem
Grundstiickseigentiimer im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages, in der er
sich  zu einer Untersuchung und ggf. Sanierung der vorhandenen
Bodenbelastungen verpflichtet.

Radonuntersuchung

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde im Bereich der neu geplanten
Wohnbebauung die Radonkonzentration im Boden anhand von Messungen
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untersucht. Es sollte festgestellt werden, ob Ma3nahmen zum Schutz vor Radon
bei der Bebauung des Geldandes zu beriicksichtigen sind.

Die Radonkonzentration in Gebduden und in der Bodenluft kann sehr starken
taglichen und witterungsbedingten Schwankungen unterliegen. In Gebduden
sind diese Schwankungen durch das Nutzungsverhalten der Rdume sowie im
Haus entstehende Sogwirkungen verursacht. Durch thermisch oder dynamisch
und meteorologisch erzeugte Luftdruckunterschiede im Gebdude kann verstarkt
Radon in der Bodenluft durch erdberiihrende Wande und durch die Bodenplatte
angesaugt werden. Uber Schichte, Mauerdffnungen und Treppenhaus kann das
Radon auch in hohere Stockwerke migrieren.

Im Gegensatz dazu wird auf’erhalb von Gebduden das aus dem Boden
austretende Radon sofort durch die Atmospharenluft auf sehr niedrige
Konzentration verdiinnt.

Im Geltungsbereich des "W 104" wurden an insgesamt 22 Stellen Messungen
mittels Dosimeter im Untergrund (ber einen Zeitraum von 30 Tagen
vorgenommen.

In den untersuchten Proben wurden keine signifikant erhohten Radon-Gehalte
festgestellt. Unter Zusammenfassung aller Ergebnisse ergibt sich fiir den Bereich
der geplanten Wohnbebauung mit einem Mittelwert von 9 kBq kein erhdhtes
Radon-Potential des Untergrundes. Die Messwerte liegen damit unter den
Werten, die aus der Radon-Vorsorgekarte des Landes Rheinland-Pfalz
hervorgehen.

Je nach Griindungsart und —tiefe des jeweiligen Gebdudes sind aufgrund der
anstehenden Bdden Abdichtungen gegen aufstauendes Sickerwasser bzw.
driickendes Wasser erforderlich. Durch diese Bauweise ist eine ausreichende
Abdichtung gegen Radon gewdhrleistet. Zusatzliche MaBnahmen sind somit
nicht erforderlich.

Energiekonzept

Gemafs Baugesetzbuch (§ 1a Abs.5) soll im Bebauungsplanverfahren den
Erfordernissen des Klimaschutzes durch MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, aber auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, begegnet werden.

Fiir den Bebauungsplan "Heiligkreuz-Areal (W 104)" wurden daher im Rahmen
einer Untersuchung insgesamt vier Warmeversorgungslosungen hinsichtlich
ihrer technisch-wirtschaftlichen und 6kologischen Auswirkungen untersucht und
bewertet.

Ausgehend von der Bestandsaufnahme im Rahmen der stadtebaulichen Analyse
und dem daraus abgeleiteten Warmebedarf des Heiligkreuz-Areals wurden die
zu untersuchenden Warmeversorgungsvarianten ausgewabhlt.

Insgesamt werden drei Varianten mit zentralen Warmeversorgungssystemen
sowie eine dezentrale Losung betrachtet. In den zentralen Varianten wurden
Warmeerzeugungssysteme mit und ohne konventioneller Kraft-Warme-Kopplung
(KWK) berticksichtigt. Des Weiteren werden aufgrund der raumlichen N&dhe zur
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Berliner-Siedlung (BS) mogliche Synergien in Form eines Verbundsystems
untersucht.

Eine Betrachtung der Kalteversorgung findet im Rahmen der Untersuchung nicht
statt. Das Gebiet hat iiberwiegend Wohnbebauung fiir das ein Kaltebedarf nicht
unterstellt wird. Die Datengrundlage gewerblicher Nutzung ist zum Zeitpunkt der
Konzepterstellung noch wenig spezifiziert und wird vernachlassigt.

Daraus ergeben sich folgende zu untersuchende Varianten:

Variante A:
zentrale Versorgung, HKA im Verbund mit Berliner Siedlung, Biomethan/ Erdgas-
BHKW

Variante B:
zentral Versorgung, HKA, Erdgas-BHKW

Variante C:
zentrale Versorgung, HKA, Holzpelletkessel

Variante D:
dezentrale Versorgung, HKA, dezentrale Gasbrennwertkessel + Solarthermie

Die Ergebnisse sind in der nachfolgenden Tabelle zusammengefasst dargestellt.

Variante PEF Anteil Anteil spez. COze- direkte spez. Wérmegeste-
EE KWK Emissionen Staub- hungskosten, netto
Emissionen

[kWh PE/ [%] (%] [kg/MWh] [kg/MWh] [€/MWh]

kWh NE]
Variante A 0,45 20 44 133 1,8 96
Variante B 0,49 0 63 121 1,9 94
Variante C 0,31 100 0 48 84,6 116
Variante D 0,98 15 0 223 0,9 68

Bei Variante A kann durch den Verbund mit der Berliner Siedlung die
Erzeugungsinfrastruktur flexibler genutzt werden. Fiir diese Variante ist der Bau
einer Transportleitung und einer zusatzlichen Heizzentrale im HKA (im
1. Bauabschnitt)  notwendig.  Fiir ~ Variante A  sprechen der gute
Primarenergiefaktor, die niedrigen Staubemissionen und der 20%-Anteil an
erneuerbarer Warme. Preislich liegt Variante A im Mittelfeld.

Variante B hat sowohl im Bereich Okologie als auch bei den Energiekosten
dhnliche Kennwerte wie Variante A, weist aber keinen Anteil erneuerbarer Warme
auf, sondern ist eine rein fossile Variante.

Variante C basiert zu 100 % auf erneuerbarer Energie und weist entsprechend
vorteilhafte Kennwerte fiir CO,.-Emissionen und Primdrenergie auf. Kostenseitig
liegt sie jedoch hoher als die anderen Varianten, u. a. weil die erneuerbare
Spitzenlast hier kostentreibend wirkt. Durch den Einsatz von Holz als Brennstoff
entstehen erheblich hohere Staubemissionen als in den gasbasierten
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Varianten A, B und D, sodass die Pellet-Option aus Sicht der Luftreinhaltung
deutliche Nachteile hat.

Variante D zeichnet sich durch niedrige Energiekosten aus. Da Kosten fiir die
Gebdudehiille nicht in die Untersuchung eingeflossen sind, wird die
Kostenstruktur von Variante D stark durch den aktuell niedrigen Gaspreis
beeinflusst. Dieser ist zwischen 2013 und 2015 um rund 25 % gesunken
(DESTATIS 2016). Variante D hat jedoch als Option ohne KWK einen deutlich
hoheren Primdrenergiefaktor und hohere CO,.-Emissionen als die Varianten A —
C. Hier besteht das Risiko, dass ein energetisch starker optimiertes Gebdude
errichtet werden muss. In diesem Fall ist fiir den Neubau im Vergleich zu den
ibrigen Varianten mit einer hoheren Kostenbelastung fiir den Bauherren und
ggf. flir den Mieter zu rechnen.

Die Anforderungen an das EEWdarmeG kdonnen mit allen Varianten eingehalten
werden.

Alle Varianten ermoglichen durch modularen Aufbau Entwicklungsflexibilitat
hinsichtlich der Aufsiedelung in zwei Bauphasen im Heilig-Kreuz-Areal.

Die durch den Nahwarmeverbund geschaffene Warmeinsel in Variante A besitzt
eine GroBenordnung, die einen spadteren Anschluss an die Fernwdrme als Option
anbietet.

Keine der Varianten erzielt bei allen Kriterien Bestwerte. Fiir die Entscheidung
tiber eine Vorzugsvariante miissen die Kriterien gewichtet werden.

Die zukiinftige Warmeversorgung im Heiligkreuz-Areal soll maoglichst
umweltfreundlich und nachhaltig und zugleich kostengiinstig sein ("Bezahlbares
Wohnen nach MaR"). Liegt der Fokus auf einem hohen Anteil erneuerbarer
Warme, wdre Variante C (Pellets) der Favorit. Liegt der Fokus auf dem
Energiepreis, ist aktuell die Variante D (Gaskessel + Solar) attraktiv.

Variante A (Nahwarmeverbund Berliner Siedlung und Heilig-Kreuz-Areal) bietet
einen Kompromiss, bei dem die Kriterien Okologie und Bezahlbarkeit
Beriicksichtigung finden.

Da sowohl eine umweltfreundliche, als auch kostengiinstige Variante zur
Versorgung des neuen Wohnquartiers angestrebt werden soll, wird die
Variante A mit einer Anbindung an die Nahwdarmeversorgung in der Berliner
Siedlung angestrebt.

Artenschutzuntersuchung

Im Rahmen einer Artenschutzuntersuchung wurde die Nutzung bzw. Eignung der
betroffenen Flachen fiir planungsrelevante Tierarten {berpriift. Aus den
Erfassungsergebnissen lassen sich artenschutzrechtliche Betroffenheiten,
Vermeidungs- und Schutzmafnahmen ableiten.

Bestandserfassung

Das Untersuchungsgebiet wurde auf Hinweise zur Nutzung durch besonders
oder streng geschiitzte Tierarten hin untersucht. Es wurden Vogel, Fledermause
und Reptilien gefunden.
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Hinweise auf (potentielle) Nutzung weiterer streng geschiitzter Tierarten wurden
nicht gefunden.

Vogel
Auf Basis der brutzeitlichen Beobachtungen 2016 hat das ehemals liberwiegend

industriell genutzte Heiligkreuz — Areal aus avifaunistischer Sicht insgesamt eine
niedrige bis mittlere Wertigkeit. Der Gebdaudebestand bietet Nischen zur Brut fiir
zwei Arten mit unzureichendem bis schlechtem Erhaltungszustand in Rheinland-
Pfalz (Ampel=rot oder gelb), sodass fiir den Haussperling, den Star und die
Tiirkentaube eine artenschutzrechtliche Einzelartpriifung erfolgen muss. Die
allgemein  hdufigen und ungefdhrdeten Vogelarten mit giinstigem
Erhaltungszustand (Ampel=griin) sind tabellarisch zu priifen.

Reptilien

Auf dem Heiligkreuz—Areal wurde die Mauereidechse nachgewiesen.
Vorhabenbedingt war aufgrund einer Betroffenheit der Art eine Einzelartpriifung
durchzufiihren, die als eigenes Gutachten erarbeitet wurde.

Fledermduse

Im Untersuchungsgebiet wurden 5 Fledermausarten nachgewiesen. Die meisten
Artnachweise gingen auf Rufe der spaltenbewohnenden Zwergfledermaus
(Pipistrellus pipistrellus) zuriick. Flir baumbewohnende und
gebdudebewohnende Fledermduse ist eine artenschutzrechtliche Priifung
erforderlich. Sowohl der Gebdude- als auch Baumbestand auf dem Areal weist
vereinzelt Quartierpotenzial fiir Fledermduse auf.

Vermeidung von Verbotstatbestanden

Aufgrund der Verbotstatbestdnde des 8§44 BNatSchG sind zur Kompensation
bauvorbereitend und baubegleitend Ma3nahmen zur Vermeidung, Minimierung
und/oder Ersatz notwendig.

Unter Beriicksichtigung der Wirkungsprognose und Einhaltung der
Planungsvorgaben aus Kapitel Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden
werden. der Artenschutzuntersuchung treten mit Ausnahme der Mauereidechse
keine Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG ein.

Zur Losung der Artenschutzkonflikte beziiglich der Mauereidechse ist eine
Ausnahme von den Verbotstatbestdnden des §44 Abs.1 BNatSchG zu
beantragen und eine Umsiedlung durchzufiihren.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden daher Mafnahmen zum
Artenschutz durchgefiihrt. Mittels Festsetzung sind im Bebauungsplan die
Standorte von Nisthilfen fiir Végel und Fledermause festgesetzt.

Dariiber hinaus werden vorgezogene MaBnahmen zur Konfliktvermeidung im
stadtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentrager geregelt. Hierbei handelt es
sich um das Ausbringen von speziellen Nistkdsten fiir Vogel und Fledermduse
sowie die Schaffung von Lebensraum fiir die Mauereidechse.

Fachbeitrag Mauereidechse

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Heiligkreuz-Areal (W 104)" wurde
eine kleine Mauereidechsen-Population nachgewiesen. Als Individuenzahl im
Jahr 2016 wird eine Zahl von rund 230 adulten Tieren angenommen (maximal 46
Individuen nachgewiesen multipliziert mit Korrekturfaktor 5). Die aktuelle
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Verbreitung lasst eine kiinftige weitere Ausbreitung der Population nach Westen
vermuten. Bislang lagen keine Erkenntnisse dariiber vor, dass auf dem Geldande
des Heiligkreuz-Areals Uberhaupt Mauereidechsen vorkommen. Die griine
Oberseite ldasst die Vermutung zu, dass es sich um eine nichtheimische Linie
handelt. Gewissheit kann man nur durch genetische Untersuchungen erlangen.
Die Bestandssituation der Mauereidechse im Plangebiet ist gut bis sehr gut.

Die Mauereidechse (Podarcis muralis) ist eine nach Anhang IV der FFH-Richtlinie
und dem BNatSchG streng geschiitzt Art. Im Zuge der Realisierung des
Bebauungs-planes W 104 - "Heiligkreuz-Areal"-werden {iberwiegende Teile des
Gelandes voll-standig beansprucht. Unter Zugrundelegung der Planung ist
dementsprechend von einem Totalverlust der aktuell besiedelten Flachen als
Lebensraum der Mauereidechsen-Population im Plangebiet auszugehen. Da
Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG betroffen sind, muss eine
Ausnahmegenehmigung beantragt werden.

Vor der geplanten Umstrukturierung des Heiligkreuz-Areals im Zuge des
Bebauungsplanes W 104 - "Heiligkreuz-Areal* muss eine Umsiedlung der
Mauereidechse erfolgen. Vorlaufend ist als CEF-MaBnahme ein Ersatzhabitat
anzulegen. Ausweichlebensraume stehen in der Nahe zum Planungsraum nicht
zur Verfiigung. Funktionserhaltende Mafinahmen kénnen dementsprechend
nicht realisiert werden, bzw. sind durch die nachher angestrebte Entwicklung
eines Wohngebiets sicher nicht erfolgreich. Daher sind Erhaltungsmainahmen
bzw. Ersatzlebensrdume fiir die Mauereidechse an anderer, geeigneter Stelle zu
entwickeln. Unter Zugrundelegung der ermittelten Anzahl von derzeit 230
Individuen im Planungsraum ist zur Kompensation der beanspruchten Flachen
eine insgesamt mindestens 0,3 ha grof3e Flache zu suchen.

Als Ersatzlebensraum im Stadtgebiet Mainz wurde seitens der Stadt Mainz die
Flache auf dem Hechtsheimer Tunnel vorgeschlagen und im Rahmen des
Fachbeitrags Artenschutz naher untersucht. Dort ist die Situation gegeben, dass
die Flache bereits seit einigen Jahren entwickelt ist und essentielle
Habitatelemente, wie z.B. Steinriegel oder Totholz, leicht ergdanzt werden
kdnnen. Eine CEF-Flaiche muss mit Beginn der Besiedlung durch die Reptilien
optimale Lebensbedingungen bieten. Eine dkologische Maf’nahmenbegleitung
bzw. Baubegleitung ist erforderlich.

Die Sicherung der Flache befindet sich derzeit in der Endabstimmung und wird
mit der Antragstellung auf Genehmigung einer Ausnahme nachgewiesen.

Durch die Umsiedlung der Mauereidechsen in einen Ersatzlebensraum mit
geeigneter Habitatausstattung wird der Eingriff in den Bestand kompensiert.

Im Sinne einer Effizienzkontrolle und als Mdoglichkeit einer umgehenden
Reaktion ist ein Monitoring fiir einen Zeitraum von mindestens 5 Jahren, sowie
die Kurzdokumentation der MaBnahmenrealisierung und der Monitoring-
Ergebnisse durchzufiihren. Das Monitoring dient der Erfolgskontrolle der
durchgefiihrten MaRnahmen, aber auch um im Rahmen des Risikomanagements
umgehend geeignete MaRnahmen zu treffen, um einer negativen Entwicklung
durch z.B. Pflegemafinahmen, strukturverbessernde Mafinahmen oder der
Entwicklung zusatzlicher Flachen entgegen wirken zu kdonnen.
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Die Beantragung einer Ausnahmegenehmigung von Verbotstatbestanden des
§44 Abs.1 BNatSchG erfolgt parallel zum Aufstellungsverfahren des
Bebauungsplanes. Hierzu werden eigenstandige Antragsunterlagen erarbeitet.

Umweltbericht

Im  Umweltbericht werden die fiir den  Geltungsbereich  des
Bebauungsplanentwurfs relevanten Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
sowie die Auswirkungen der Neuausweisung beschrieben und bewertet.

Als  Fachgutachten wurden schalltechnische  Untersuchungen, eine
Radonuntersuchung, eine Altlastenerkundung sowie Erkundungen zu
Grundwasser und Bodenluft durchgefiihrt.

Zur Erfassung von besonders und streng geschiitzten Arten, die den
Bestimmungen des besonderen Artenschutzes gemadf § 44 BNatSchG
unterliegen wurde ein Fachbeitrag Artenschutz erstellt.

Die Artenschutzmafinahme fiir die Mauereidechse wurde in dem Fachbeitrag
Artenschutz spezieller Teil Mauereidechse abgearbeitet und miindet in einen
Antrag auf Gewahrung einer Ausnahme. Die hierzu erforderlichen Unterlagen
werden gesondert erstellt und Bestandteil des stadtebaulichen Vertrages.

Die Wertigkeit des (berwiegend industriell genutzten Gebietes ist aus
avifaunistischer Sicht und beziiglich der Fledermduse insgesamt als niedrig bis
mittel einzustufen. Auf Basis der brutzeitlichen Beobachtungen 2016 hat ein Teil
des Gebdudebestandes eine Bedeutung als Brutrevier fiir bedeutsame Arten,
und Teile des unbebauten Untersuchungsgebietes haben eine Bedeutung als
Nahrungsrevier von Arten mit Schutzstatus. Das Gebiet ist Teil eines grofieren
Jagdgebietes fiir Fledermausarten, wie die Zwergfledermaus und den Grof3en
Abendsegler. Zur Nahrungssuche sind vor allem die wenigen linearen
Griinstrukturen sowie beleuchtete Bereiche attraktiv, dariiber hinaus das
angrenzende Kleingartenareal und der Friedhof. Durch die Strukturkartierung zur
Abschdtzung des Quartierpotenzials im Gebdude- und Baumbestand steht fest,
dass im Heiligkreuzviertel Quartierpotenzial vorhanden ist. Die Mauereidechse
wurde punktuell im Heiligkreuzviertel nachgewiesen. Sie nutzt insbesondere den
siidostlichen Bereich. Da die Art einen hohen Schutzstatus aufweist und zudem
FFH-Anhang IV Art ist, ist sie besonders planungsrelevant. Es missen
vorgezogene Mafinahmen (CEF-MaBnahmen) zur Umsiedlung durchgefiihrt
werden.

Fir die Warmeversorgung des Neubaugebietes Heiligkreuzviertel wurde ein
Energiekonzept erstellt. Im Rahmen der Untersuchung wurden insgesamt vier
Warmeversorgungslosungen fiir das Heiligkreuzviertel hinsichtlich ihrer
technisch-wirtschaftlichen und 06kologischen Auswirkungen untersucht und
bewertet. Als mogliche Varianten werden drei zentrale und eine dezentrale
Wadrmeversorgungslosung untersucht. Alle Varianten ermdoglichen durch
modularen Aufbau Entwicklungsflexibilitdt hinsichtlich der Aufsiedelung in zwei
Bauphasen im Heiligkreuzviertel. Die durch den Nahwarmeverbund geschaffene
Warmeinsel in Variante A besitzt eine Groflenordnung, die einen spdteren
Anschluss an die Fernwdrme als Option anbietet. Keine der Varianten erzielt bei
allen Kriterien Bestwerte. Fiir die Entscheidung (ber eine Vorzugsvariante
missen die Kriterien gewichtet werden. Die zukiinftige Warmeversorgung im
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Heiligkreuzviertel soll moglichst umweltfreundlich und nachhaltig und zugleich
kostengiinstig sein (,Bezahlbares Wohnen nach MaR“). Liegt der Fokus auf
einem hohen Anteil erneuerbarer Warme, ware Variante C (Pellets) der Favorit .
Liegt der Fokus auf dem Energiepreis, ist aktuell die Variante D (Gaskessel +
Solar) attraktiv. Variante A (Nahwdrmeverbund Berliner Siedlung und
Heiligkreuzviertel) bietet einen Kompromiss, bei dem die Kriterien Okologie und
Bezahlbarkeit Beriicksichtigung finden.

Die festgestellten Analyseergebnisse im Rahmen der Bodenuntersuchung
belegen, dass im Bereich der eingetragenen Altablagerung keine Belastung des
Untergrunds nachgewiesen wurde.

Im Rahmen von Untersuchungskampagnen im Jahr 2003 wurde festgestellt, dass
im Bereich der Gebaude 2, 3 wund 15 der Untergrund mit
Fluorchlorkohlenwasserstoffen sowie chlorierten Kohlenwasserstoffen
verunreinigt ist. Die Belastung konnte ausschliefllich in der Bodenluft
nachgewiesen werden. Weitere Untersuchungen werden empfohlen, um den
Schadensbereich weiter abzugrenzen und weitere Erkenntnisse (ber die
Schadstoffmenge sowie der moglichen Effizienz als Vorbereitung eine
SanierungsmaBBnahme zu erhalten. Ansonsten liegen keine Hinweise auf eine
flachenhafte Belastung im Untergrund der Liegenschaft in Mainz-Weisenau vor.
In den untersuchten Bodenluftproben wurden keine signifikant erhéhten Radon-
Gehalte festgestellt. Unter Zusammenfassung aller Ergebnisse ergibt sich fiir den
Bereich der geplanten Neubauten mit einem Mittelwert von 9 kBqg kein erhdhtes
Radon-Potential des Untergrundes.

Die vorliegenden Analyseergebnisse der durchgefiihrten
Grundwasseruntersuchung deuten darauf hin, dass die ehemals vorhandene
Belastung des Untergrunds und daraus resultierend des Grundwassers nicht
mehr in der damaligen GroBenordnung vorhanden ist. Weitere Beprobungen
werden empfohlen.

Die schalltechnische Untersuchung stellt die fachtechnische Grundlage fiir
geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan dar, so dass der Immissionsschutz
im Plangebiet sowie in seinem Umfeld dauerhaft gesichert ist.

In der Gegeniiberstellung des bestehenden Baurechts mit dem
Bebauungsplanentwurf "W 104" ergab die Bilanz, dass es zu keiner zusatzlichen
Bodenversiegelung kommen wird. Es stehen rd. 21,5 ha versiegelte Flache des
Entwurfs 22,65 ha aus dem Bestand gegeniiber, wobei die positiven
Auswirkungen auf Klima, Wasser und Boden weiter durch Mafnahmen wie
Dachbegriinung verstarkt werden. Baumrodungen - auch erhaltenswerter
Exemplare — lassen sich nicht vermeiden, werden aber durch Festsetzungen
eingeschrankt und durch Neupflanzungen ausgeglichen.

Insgesamt ist festzustellen, dass nach Durchfiihrung der aufgefiihrten

MaBnahmen von keinen erheblichen und nachhaltigen Beeintrdachtigungen der
Umwelt auszugehen ist.
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Stddtebaulicher Vertrag

Erginzend zum Bebauungsplan "Heiligkreuz-Areal (W 104)" erfolgt der
Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages zwischen den
Grundstiickseigentiimern und der Stadt Mainz. Hierin werden einzelne Belange
gesichert, die nicht mittels Festsetzung im Bebauungsplan regelbar sind. Hierin
sollen insbesondere folgende Aspekte geregelt werden:
e Schaffung sozial geférderten Wohnraums
e Bereitstellung von Grundstiicken fiir Baugemeinschaften
e Sicherung der architektonischen Qualitdt durch Etablierung eines
Qualitatsrates und die Durchfiihrung von Wettbewerbsverfahren
e Herstellung der Erschliefungsanlagen und offentlichen Griinflachen und
deren Ubergabe an die Stadt Mainz (Details regelt ein separater
ErschlieBungsvertrag)
e Untersuchung und ggf. Sanierung der vorhandenen Altlast
e Beleuchtung des Bettelpfades bis zur Wilhelm-Theodor-Rémheld-Straie
e Sicherungvon Standorten fiir zwei Kindertagesstatten
e Durchfiihrung von SchallschutzmaBBnahmen an den bestehenden
Gewerbebetrieben
e Errichtung eines Lebensmittelvollversorgers im Nahversorgungszentrum
e Bereitstellung von privaten Stellpldtzen fiir die Offentlichkeit an
Wochenenden
e Umsetzung von vorgezogenen ArtenschutzmaBnahmen

Familienfreundlichkeitspriifung

Die Familienfreundlichkeitspriifung stellt keinen formlichen Bestandteil des
Bauleitplanverfahrens dar, sondern ist ein bedeutender Hinweis dafiir, ob die
familienorientierten Entwicklungsziele der Stadt Mainz innerhalb des
Plangebietes erfiillt werden kénnen.

Bei dem Plangebiet "Heiligkeruz-Areal" handelt es sich um ein sehr
familienfreundliches Wohngebiet. Gekennzeichnet ist diese
Familienfreundlichkeit u. a. durch die im Plangebiet und dessen unmittelbarer
Umgebung vorhandenen Bildungs- und Betreuungsinfrastruktureinrichtungen
(KiTa, Schulen usw.), durch die grofiziigigen zusammenhadngenden 6ffentlichen
Freiflachen, die wohnortnahe Lebensmittelversorgung und nicht zuletzt durch
die im Plangebiet angestrebte preisgiinstige Wohnungsstruktur. Zudem sind im
unmittelbaren Umfeld des Plangebietes viele Freirdume (Kleingdrten, Nahe zum
Volkspark) vorzufinden.

Die  Anbindung an die  Verkehrsinfrastruktur  des  offentlichen
Personennahverkehrs ist ebenfalls als gut zu bezeichnen. Mit der geplanten
Durchwegung des Quartiers durch Buslinien wird ein OPNV Angebot fiir den
gesamten Geltungsbereich geschaffen, das von allen Grundstiicken aus in
wenigen Gehminuten zu erreichen ist.

FuBlaufig ist das Plangebiet ebenfalls sehr gut sowohl an den Stadtteil Mainz-
Weisenau iiber den ankommenden Bettelpfad, als auch an die Mainzer
Oberstadt iiber den angrenzenden Bretzenheimer Weg angebunden.
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Im Ergebnis verfligt das Plangebiet daher {iber gute bis sehr gute
Wohn(umfeld)bedingungen.

Durch die Herstellung o6ffentlicher Kinderspielpldtze innerhalb der &ffentlichen
Freiflachen wird im Plangebiet ein Angebot fiir Kinder und Jugendliche neu
geschaffen. Hinzu kommen die im Zuge der Neubauvorhaben noch zu
schaffenden zusadtzlichen privaten Freiflachen.

Durch die im Rahmen der Umsetzung angestrebte Durchmischung verschiedener
Wohnformen und Preiskategorien der Wohnungen wird eine zusatzliche soziale
Durchmischung des Plangebiets erfolgen. Durch die im Plangebiet angebotenen
Wohnungstypen bestehen Maoglichkeiten, Wohnraumforderungsmittel des
Landes Rheinland-Pfalz zu erhalten.

Von Seiten der tangierten Fachdamter sind im Zuge des Aufstellungsverfahrens

keine negativen Priifungsergebnisse hinsichtlich der Familienfreundlichkeit
vorgebracht worden.

13. Statistik

Allgemeines Wohngebiet (WA) 10,8 ha (28,8 %)
Mischgebiet (MI) 2,9 ha (7,7 %)
Sondergebiet (SO) 2,1 ha (5,6 %)
Eingeschrdnktes Gewerbegebiet (GEE) 7,7 ha (20,6 %)
offentliche Verkehrsflache 5,6 ha (14,9 %)
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 3,1 ha (8,3 %)
offentliche Griinflache 4,6 ha (12,5 %)
private Griinflache 0,6 ha (1,6 %)
Flachen fiir Versorgungsanlagen 0,03 ha (0,1 %)
Raumlicher Geltungsbereich 37,4 ha 100 %
Anzahl der geplanten Wohneinheiten ca. 2.400 WE
Einwohnerzahl ca. 4.800 EW

(Belegungsdichte 2,0 Einwohner je Wohneinheit)

14. Kosten

Die anfallenden Kosten fiir die Planung und ErschlieBung des "Heiligkreuz-
Areals" werden nicht alleine von der Stadt Mainz getragen. Die Durchfiihrung des
stadtebaulichen Wettbewerbes erfolgte durch die Grundstiickseigentiimer des
ehemaligen  IBM-Areals. Ebenso werden die im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens notwendigen Gutachten durch die
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Grundstiickseigentiimer beauftragt. Der Stadt Mainz entstehen hierfiir keine
Kosten.

Dariiber hinaus erfolgt die ErschlieBung des Areals durch die
Grundstiickseigentiimer, die alle im Gebiet entstehenden StraBBen, Wege,
Griinflachen und Spielpldtze auf ihre eigenen Kosten herstellen und
anschliefend kostenfrei an die Stadt Mainz ibertragen. Ein entsprechender
ErschlieBungsvertrag wird zwischen Vorhabentrdager und Stadt Mainz
geschlossen.

Der Stadt Mainz entstehen hierbei keine Kosten fiir die Herstellung der Flachen.
Lediglich die spadtere Unterhaltung geht an die Stadt Mainz {iber. Die hierfiir
entstehenden Kosten wurden nicht abschlieBend ermittelt. Als Anhaltswert
wurden seitens der stadtischen Fachamter folgende Kosten fiir den Unterhalt
benannt:

Offentliche StraRenbdume: ca. 27.500,- €/Jahr
Offentliche Griinflichen: ca. 40.000,- €/Jahr

Marianne Grosse
Beigeordnete
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1 Einleitung

1 Einleitung

Der Stadtrat der Stadt Mainz hat in seiner Sitzung am 30.10.2013 und erneut am 02.12.2015 ge-
maf § 2 Abs. 1 BauGB (Baugesetzbuch) in Verbindung mit § 1 Abs. 8 BauGB und gemaf3 § 2 Abs.1
BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans ,Heiligkreuz-Areal (W 104)" beschlossen.

Mit dem Bebauungsplan "Heiligkreuz-Areal (W 104)" sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur Entwicklung eines neuen Wohnquartiers auf der Flache des ehemaligen IBM-Gelandes
geschaffen werden. Es soll ein gemischtes Quartier mit unterschiedlichen Wohnformen des Ge-
schosswohnungsbaus, hohen Qualitaten und unterschiedlichen Preissegmenten entstehen. Die
noch verbliebene gewerbliche Nutzung auf dem Areal ist auch weiterhin zu sichern.

Parallel soll die 44. Anderung des Flachennutzungsplanes zur Anpassung an die neue Planung
durchgefiihrt werden.

Das Heiligkreuz-Areal befindet sich im Stadtteil Mainz-Weisenau in geringer Entfernung zur Auto-
bahn A 60. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Heiligkreuz-Areal (W 104)" umfasst neben
den bislang gewerblich genutzten Flachen auch die 6stlich angrenzende bisherige Friedhofser-
weiterungsflache.

Der Geltungsbereich wird durch folgende Bereiche begrenzt:
- im Norden durch den Bretzenheimer Weg,

im Osten durch die Kleingartenanlage, sowie den Friedhof Weisenau,
- im Stiden durch den Heiligkreuzweg,
- im Westen durch die Hechtsheimer Straf3e.

S Vospark

v Lage dés_wBeb”au,ungsplans
,,Heiligkreﬁui—Areal (W104)“ !

o,

g RS e

; bl
‘@ OpenStreetMap-Mitwirkende

Abb. Nr. 1: Lage des Plangebietes
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11 Beschreibung des Vorhabens

Die IBM Deutschland GmbH nahm 1965 den Betrieb eines Produktionsstandortes in Mainz auf.
Ende 2003 wurde der Produktionsstandort von Festplatten auf dem aufgrund von globaler Ko-
operationen wieder geschlossen. Da die IBM bis dahin einen Grof3teil des Gesamtareals
gewerblich nutzte bietet das Gesamtareal nunmehr die Moglichkeit zur Neustrukturierung. Im
Oktober 2014 wurde ein stadtebaulicher Rahmenplan fiir das ehemalige IBM-Gelande sowie an-
grenzender Verflechtungsbereiche durch die Stadt Mainz beschlossen.

Dieser Rahmenplan definiert die geplante neue Nutzungsstruktur, die grundlegende Erschlief3ung
und wichtige Griinverbindungen sowie wesentliche Verkniipfungen zu den angrenzenden
Nachbarnutzungen. Er bildete im Friihjahr 2015 die Grundlage fiir die Durchfiihrung eines zwei-
phasigen stadtebaulichen Wettbewerbes, der durch die Grundstiickseigentiimer ausgelobt wurde.
Aufgabenstellung war, auf dem ca. 32 Hektar grof3en Areal ein neues Stadtquartier zu entwickeln,
dass neben attraktiven gewerblichen Nutzungen entlang der Hechtsheimer Strae auch die
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum im Kernbereich des Quartieres vorsieht.

In dem zweistufigen stadtebaulichen Wettbewerb wurde aus 22 eingereichten Arbeiten der Ent-
wurf der Biiros Hermann & Valentiny und Latz + Partner als Grundlage fiir den vorliegenden Be-
bauungsplan ausgewahlt. Im ausgewahlten stadtebaulichen Entwurf durchzieht ein breiter Griin-
zug in West-Ost-Richtung das Areal und gliedert es in zwei Grof3bereiche, die sich jeweils um eine
griine Mitte gruppieren. Im Norden schlieffen Punkthduser das Wohngebiet zum Griin am Bret-
zenheimer Weg ab, wahrend es im Siiden Gewerbebauten und im Osten maandrierende Grof3for-
men begrenzen.
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Abb. Nr. 2: Ausschnitt aus dem stadtebaulichen Entwurf ,,*
(Btiro Hermann & Valentiny und Latz + Partner, 2015)

1.2 Ziele, Inhalte und wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplans
1.21 Ziele und Inhalte

Mit dem Bebauungsplan "Heiligkreuz-Areal (W 104)" und der 44. Anderung des Flachennutzungs-
planes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung eines neuen Wohnquar-
tiers auf der Flache des ehemaligen IBM-Geldndes geschaffen werden. Es soll ein gemischtes
Quartier mit unterschiedlichen Wohnformen des Geschosswohnungsbaus, hohen Qualitaten und

unterschiedlichen Preissegmenten entstehen. Die bestehende noch verbliebene gewerbliche Nut-
zung ist auch weiterhin zu sichern.

Die Rander entlang der Hechtsheimer Stra3e und des Heiligkreuzweges sollen durch straf3enbe-
gleitende Gebdude gestarkt werden, um einen schiitzenden Immissionspuffer fiir die inneren

Wohnnutzungen zu bilden und dabei auch die wesentlichen vorhandenen Griinstrukturen erhal-
ten.

Mit Ausnahme des Verwaltungsgebaudes sowie dreier weiterer Gebdude im siidwestlichen Gel-
tungsbereich, sollen alle baulichen Anlagen niedergelegt werden. Bei den verbleibenden Gebau-
den handelt es sich um das Technologieunternehmen "Sensitec", welches Teile der Produktionsan-
lagen der IBM weiternutzt, sowie um das Gebdude der zentralen Polizeitechnik und ein be-
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nachbartes Rechenzentrum.

1.2.2 Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplans

Die ausfihrliche Beschreibung der Art der baulichen Nutzung ist der Begriindung zu entnehmen.

» Allgemeines Wohngebiet (WA)

Das Plangebiet dient tiberwiegend dem Wohnen und soll entsprechend dem stddtebaulichen Pla-
nungsziel im Bebauungsplan "Heiligkreuz-Areal (W 104)" planungsrechtlich gesichert und ausge-
baut werden. Daher wird als Art der baulichen Nutzung im Quartiersinneren ein "Allgemeines
Wohngebiet (WA)" festgesetzt. Bei den Baufeldern 1-4 wurde keine GRZ, sondern eine Grundfla-
che von je 415 m? festgesetzt.

» Gewerbegebiet (GE)

Die Quartiersrander zu den beiden angrenzenden Hauptverkehrsstra3en sind durch die Immissi-
onsbelastung aus dem Verkehrs- und Gewerbeldrm in der Nachbarschaft vorbelastet und werden
daher mit einer weniger empfindlichen Nutzung belegt, die zugleich als Puffer zum Schutz des
Allgemeinen Wohngebietes fungiert. Am siidwestlichen Quartiersrand handelt es sich um ein ein-
geschranktes Gewerbegebiet (GEE), welches in seinem Umgriff vor allem durch die Bestandsnut-
zungen (Fa. Sensitec, IBM, Polizei, Rechenzentrum) begrenzt wird und dariiber hinaus die Flachen
bis an die duferen Erschliefungsstraf3en (Heiligkreuzweg und Hechtsheimer Stra3e) umfasst.

» Mischgebiet (MI)

Der siidostliche Bereich entlang des Heiligkreuzweges sowie ein Bereich entlang der Hechtshei-
mer Stra3e wird zur Abtstaffelung gegeniiber der bestehenden gewerblichen Nutzung siidlich des
Geltungsbereiches als Mischgebiet festgesetzt.

» Sondergebiet (SO)

Im nordwestlichen Quartier soll ein neuer Einzelhandelsstandort als Nahversorgungszentrum fiir
das neue Wohnquartier, aber auch fiir die angrenzenden Teile der Mainzer Oberstadt entstehen.
Neben den geplanten Einzelhandelsnutzungen sollen hier noch weitere Nutzungen in Form von
Wohnen, Gastronomie, Gewerbe- und Handwerksbetrieben, sowie eine Kindertagesstatte und ein
Jugendzentrum untergebracht werden.

In nachfolgender Tabelle sind die unterschiedlichen Nutzungen und ihre Grundflachenzahlen
(Stand 05.09.2016) aufgelistet:

Baufeld Nutzung Grundfléchenzahl (GRZ) Grundfléche (GR)
1 WA - 415 m?
2 WA - 415 m?
3 WA - 415 m?
4 WA - 415 m?
5 WA 0,6 -
6 WA 0,6 -
7 WA 0,6 -
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Baufeld Nutzung Grundfldchenzahl (GRZ) Grundfldche (GR)
8 WA 0,6 -
9 WA 0,6 -
10 WA 0,7 -
1 WA 0,7 -
12 WA 0,7 -
13 WA 0,7 -
14 WA 0,7 -
15 WA 0,7 -
16 WA 0,6 -
17 WA 0,6 -
18 WA 0,6 -
19 WA 0,6 -
20 WA 0,6 -
21 WA 0,6 -
22 WA 0,6 -
23 WA 0,5 -
24 WA 0,5 -
25 WA 0,6 -
26 WA 0,5 -
27 Mi 0,6 -
28 MI 0,6 -
29 GEE 0,8 -
30 Mi 0,5 -
31 SO2 0,6 -
32 SO1 0,6 -
33 SO1 0,5 -

1.23 Entwadsserung / Versickerungskonzept

Im Rahmen der Planerstellung wurde durch die iGR AG im Auftrag der Stadtwerke Mainz AG ein
Versickerungskonzept fiir die 6ffentlichen und privaten Flachen erarbeitet. Es wurden die anfal-
lenden Niederschlagsmengen auf Basis der Uibergebenen Plangrundlagen ermittelt und geeignete
Vorschlage zur Regenwasserbewirtschaftung und Behandlung erarbeitet. Im nachfolgenden wer-
den die Ergebnisse (Stand August 2016) zusammenfassend dargestellt.

Das Gebiet weist ein bestehendes Gefalle von Stidwesten nach Nordosten auf. Der Héhenunter-
schied betragt hierbei ca. 16 m. Das Geldnde wird derzeit im Mischsystem entwdssert. Das
Wasser wird im Nordosten in den Mischwassersammler im Bretzenheimer Weg eingeleitet.

Kiinftig ist das Vorhabensgebiet als Trennsystem geplant. Beide Kandle (Regenwasser und
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Schmutzwasser) werden an den bestehenden Mischwasserkanal angeschlossen. Es soll zu einem
spateren Zeitpunkt ein neuer Regenwassersammler im Bretzenheimer Weg gebaut werden. Nach
dessen Fertigstellung wird der Regenwasserkanal vom Vorhabengebiet umgeklemmt.

Zur Beurteilung des Untergrundes wurden zwei Baugrund- und Versickerungsuntersuchungen
durch das Biiro Dr. Westhaus GmbH und eine Versickerungsuntersuchung durch das Biiro Stein-
brecher und Wagner GmbH erstellt. Im Zuge der beiden ersten Gutachten (Biiro Westhaus vom
Juni 2015 und Januar 2016) wurden insgesamt 16 Kleinrammbohrungen mit einem Durchmesser
von 50 mm bis in eine Tiefe von 3 m unter Gelandeoberkante sowie zwei Schiirfgruben ausge-
fiihrt. Bei allen Bohrungen wurde zunachst eine Auffiillung erbohrt. Diese reichte von 0,3 m bis in
eine Tiefe von maximal 2,6 m, im Mittel 0,9 m. Die Auffiillung wird von meist stark sandigem
Schluss unterlagert. In den Bohrungen wurden Wasserdurchlassigkeiten im Bereich 5,0 x 10-6 m/s
bis 8,2 x 10-8 m/s gemessen. Das Gebiet ist somit nur bedingt bzw. teilweise gar nicht fiir eine
Versickerung geeignet.

Das o.g. Gutachten wurde durch das Gutachten des Ingenieurbiiros Steinbrecher und Wagner
GmbH vom Mai 2016 weitgehend verifiziert. Es wurden insgesamt 12 Kleinkernbohrungen im Are-
al durchgefiihrt. Die Bohrungen hatten einen Durchmesser von 60 mm und eine Tiefe von 6 bis 7
m. Die Aufschlisse erganzen die Ergebnisse des Biiros Dr. Westhaus. Es wurden Auffiillungen in ei-
ner Machtigkeit zwischen 60 cm und 3,8 m angetroffen.

Die vermuteten Terrassenablagerungen konnten an einigen Stellen nachgewiesen werden, jedoch
nicht flachendeckend. Dazu gehéren die Bereiche um

- RKS 22 (westlich der bestehenden Kantine)

- RKS 20 (6stlich Geb. 5) hier nur geringmachtig

- RKS 17 (né6rdlich des ehemal. Geb. 17)

- RKS 27 (nordwestlich Geb. 5)

Aus den Untersuchungen Dr. Westhaus ist noch der Bereich um P 8 zu nennen. Weitere Terrassen-
ablagerungen wurden im Siiden des Areals nachgewiesen, z.B. RKS 4 auf dem Parkplatz 6stlich
Geb. 20. Die Ergebnisse konnen wie folgt interpretiert werden:

Nordwestlich einer gedachten Linie Nr. 13, Nr. 22, Nr. 8, Nr. 20, Nr. 17 und IBM-Brunnen | sind in
Tiefen ab 2 m (RKS 22) sonst ab ab 3 - 5 m Terrassenablagerungen vorhanden, die fiir eine Versi-
ckerung in der Tiefe grundsatzlich Frage kommen. Ausreichende Versickerungseigenschaften
konnten an RKS 20 und RKS 22 nachgewiesen werden.

Ostlich dieser Linie wurden - mit Ausnahme von RKS 4 (Parkplatz ostlich Geb. 20) - keine Terras-
senablagerungen mehr angetroffen. Hier werden die Auffiillungen von L&ss- bzw. Lésslehm-
schichten unterlagert. Als tiefste erbohrte Einheit wurden tertiarzeitliche Sedimente angetroffen.
Grundwasser wurde bei den Bohrungen nicht angetroffen.

Bei den Durchldssigkeitswerten ergaben sich Werte von 2,0 x 10-4 bis 5,6 x 10-10 m/s. Es wird so-
mit bestatigt, dass das Areal in weiten Teilen (Ausnahme siehe oben) nicht bzw. nur bedingt zur
Versickerung geeignet ist.

Die Bewirtschaftung des Regenwassers kann daher auf einem Gro[f3teil des Areals nur durch Fla-
chenversickerung, Riickhaltung und gedrosselte Einleitung in das bestehende Mischwassersystem
erfolgen.

Aufgrund der fehlenden Versickerungsmoglichkeit auf den privaten Bauflachen, werden die Dach-
flachen der einzelnen Wohnbldcke an den Regenwasserkanal angeschlossen.

Insgesamt ist fiir den 6ffentlichen und privaten Raum ein Retentionsvolumen von 3.520 m? erfor-
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derlich. Diese sollen liber Kandle bzw. Rigolen zuriickgehalten werden.

Innerhalb der zentralen Ost-West-Griinachse werden Mulden und Graben angelegt, liber welche
das Regenwasser nach weiterer zeitlicher Zuriickhaltung oberflachennah abgeleitet und dem neu
gebauten Regenwasserkanal im Osten (OPNV-Spange) zugeleitet wird. Letztlich wird das gesam-
te Regenwasser dem vorhandenen Mischwassersystem tiber einen Einlaufschacht im Nordosten
des Plangebietes (Bretzenheimer Weg) zugefiihrt. Eine Einleitung von Regenwasser in den beste-
henden Mischwassersammler in der Hechtsheimer Straf3e ist nach Aussage des Wirtschaftsbetrie-
bes nicht maglich.

Berechnungsergebnisse

Gesamtes Riickhaltevolumen der 6ffentlichen Flachen 1.325m?
Uber Rigolen (im Bereich der Stellplatze) maximal ableitbar 600 m?
Ableitbar in Mulden (oberflachennah): 460 m?
- d. h. zusétzlich im Regenwasserkanal zu bewirtschaften sind: 725 m?
Das gesamte Riickhaltevolumen der privaten Flachen betragt: 2195 m?

Letzteres ist ausschlief3lich iber Regenwasserkanale zu bewirtschaften.

Die rechnerisch in Ansatz gebrachten Mulden in der Ost-West-Griinachse haben eine Tiefe von
0,3 m und bendtigen als Grundflache inklusive Boschungen ohne Umfahrten mindestens
1.840 m?.

Das im 6ffentlichen Raum anfallende Regenwasser kann uiber Rigolenbereiche unterhalb der Pkw-
Stellplatzflachen innerhalb der Stra3enziige gesammelt und gedrosselt abgeleitet werden.

Zu beriicksichtigen ist, dass bei der Direkteinleitung von Oberflachenwasser in den Rigolenkorper
(keine Einleitung iiber die belebte Bodenzone) die Rigolenkdrper abgedichtet werden miissen.
Gleiches gilt auch fiir das beschriebene Muldensystem in der Ost-West-Griinachse, sofern aus
den Rigolen in dieses eingeleitet wurde. Es wird daher aus fachlicher Sicht eine weitere Optimie-
rung des Konzeptes in der Entwasserungsplanung empfohlen.

Die errechneten Retentionsvolumina kdnnen innerhalb des Vorhabengebietes verlagert werden.
Es kann beispielsweise auf die Rigolen unterhalb der Parkflachen verzichtet und stattdessen ein
dementsprechend gréf3eres Riickhaltevolumen im Stauraumkanal geschaffen werden. Es ist dabei
nachzuweisen, dass die Gesamtbilanz der einzelnen MafSnahmen der erforderlichen Gesamtriick-
haltemenge entspricht.

Erganzend dazu kann zur Verbesserung der Versickerungsrate innerhalb des Gebietes eine Versi-
ckerung von Oberfldchenwasser aus den offentlichen Verkehrsflachen tiber Mulden erfolgen. Die
Einzelmulden kénnen unter Einbeziehung von einzelnen Baumscheiben und Parkplétzen in den er-
forderlichen Abstanden entlang der Planstra3en angelegt werden. In den Nord-Siid-Promenaden
werden dazu die im Bebauungsplan vorgesehenen Griinstreifen innerhalb der Verkehrsflachen be-
ansprucht werden. Der Uberlauf der Mulden ist an den Regenwasserkanal anzubinden.

Die direkt stidlich an die zentrale Griinachse anschlieRenden Promenaden entwassern (iber Mul-
den in die offentliche, zentrale Griinflache. Die Spiel- und Platzbereiche der Quartiersplatze Nord
und des zentralen Quartiersplatzes entwassern jeweils in den zentralen Griinbereich der Platze.

Unter Beachtung der durchgefiihrten Versickerung von Oberflachenwasser westlich der Hechts-
heimer Stra8e (Automeile) kann eine Versickerung von Oberflachenwasser im westlichen Teil des
Projektgebietes, Misch- und Sondergebiet entlang der Hechtsheimer Stra3e moglich sein. Das er-
forderliche Retentionsvolumen fiir das Projektgebiet kann dadurch reduziert werden. Innerhalb
der weiteren Planung ist dies im Rahmen der geplanten Bauvorhaben gesondert zu betrachten.

Details der Untersuchung sind dem Versickerungskonzept der iGR AG (Stand August 2016) zu ent-
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nehmen.

Im Rahmen der Entwurfsplanung missen noch folgende Maf3nahmen und Faktoren in die hydrau-
lische Berechnung einbezogen werden:

- Anpassung des Rigolensystems unterhalb von Stellplatzen an die Forderungen der SGD Siid
hinsichtlich Grundwasserschutz

- Versickerung von Oberflachenwasser aus 6ffentlichen Verkehrsflachen tiber die belebte Bo-
denzone unter Einbeziehung von erweiterten Baumscheiben und Parkplatzen.

- Einbeziehung der im Bebauungsplan vorgesehenen Griinstreifen in den Nord-Siid-Promena-
den, Einplanung von Muldeniberldufen

- Einbeziehung der Flachenversickerung in die Entwasserungsplanung durch verbindliche
Festlegung geeigneter (hoch)durchlassiger Beldge fiir FuB- und Radwege, Zufahrten, Stell-
platze, 6ffentliche Platze etc.

- Optimierung der Dachbegriinung hinsichtlich verbesserter Retention und Reduzierung der
zugehdorigen Abflussbeiwerte

- Ausgliederung des Westteiles des Plangebietes (Gewerbe-, Misch- und Sondergebiet ent-
lang der Hechtsheimer Straf8e), Prifung der Versickerungsmoglichkeiten entlang der
Hechtsheimer Straf3e, ggf. Aufstellung eines separaten Entwdsserungs- und Versickerungs-
konzeptes fiir diesen Teil des Plangebietes

1.2.4 Energiekonzept

Fir die Warmeversorgung des Neubaugebietes Heiligkreuz-Areal wurde durch die GEF Ingenieur
AG im Auftrag der Stadtwerke Mainz AG ein Energiekonzept erstellt.

Im Rahmen der Untersuchung wurden insgesamt vier Warmeversorgungslosungen fiir das Heilig-
kreuz-Areal hinsichtlich ihrer technisch-wirtschaftlichen und 6kologischen Auswirkungen unter-
sucht und bewertet.

Als mogliche Varianten werden drei zentrale und eine dezentrale Warmeversorgungslosung unter-
sucht:

Variante A:  zentrale Versorgung, HKA im Verbund mit Berliner Siedlung, Biomethan/Erdgas-
Blockheizkraftwerk (BHKW)

Variante B:  zentral Versorgung, HKA, Erdgas-BHKW
Variante C:  zentrale Versorgung, HKA, Holzpelletkessel
Variante D:  dezentrale Versorgung, HKA, dez. Gasbrennwertkessel + Solarthermie

Bei Variante A kann durch den Verbund mit der Berliner Siedlung die Erzeugungsinfrastruktur fle-
xibler genutzt werden. Fiir diese Variante ist der Bau einer Transportleitung und einer zusatzliche
Heizzentrale im HKA (im 1. Bauabschnitt) notwendig. Fur Variante A sprechen der gute Primar-
energiefaktor, die niedrigen Staubemissionen und der 20%-Anteil an erneuerbarer Warme. Preis-
lich liegt Variante A im Mittelfeld.

Variante B hat sowohl im Bereich Okologie als auch bei den Energiekosten dhnliche Kennwerte
wie Variante A, weist aber keinen Anteil erneuerbarer Warme auf, sondern ist eine rein fossile Va-
riante.

Variante C basiert zu 100 % auf erneuerbarer Energie und weist entsprechend vorteilhafte Kenn-
werte fiir COz-Emissionen und Priméarenergie auf. Kostenseitig liegt sie jedoch hoher als die an-
deren Varianten, u. a. weil die erneuerbare Spitzenlast hier kostentreibend wirkt. Durch den Ein-
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satz von Holz als Brennstoff entstehen erheblich héhere Staubemissionen als in den gasbasierten
Varianten A, B und D, sodass die Pellet-Option aus Sicht der Luftreinhaltung deutliche Nachteile
hat.

Variante D zeichnet sich durch niedrige Energiekosten aus. Da Kosten fiir die Gebaudehiille nicht
in die Untersuchung eingeflossen sind, wird die Kostenstruktur von Variante D stark durch den ak-
tuell niedrigen Gaspreis beeinflusst. Dieser ist zwischen 2013 und 2015 um rund 25 % gesunken
(DESTATIS 2016). Variante D hat jedoch als Option ohne KWK einen deutlich héheren Primar-
energiefaktor und héhere COze-Emissionen als die Varianten A — C. Hier besteht das Risiko, dass
ein energetisch starker optimiertes Gebdude errichtet werden muss. In diesem Fall ist fiir den
Neubau im Vergleich zu den {ibrigen Varianten mit einer hoheren Kostenbelastung fiir den Bau-
herren und ggf. fiir den Mieter zu rechnen.

Die Anforderungen an das EEWarmeG konnen mit allen Varianten eingehalten werden.

Alle Varianten erméglichen durch modularen Aufbau Entwicklungsflexibilitét hinsichtlich der Auf-
siedelung in zwei Bauphasen im Heiligkreuz-Areal. Die durch den Nahwarmeverbund geschaffene
Warmeinsel in Variante A besitzt eine Gréf3enordnung, die einen spateren Anschluss an die Fern-
warme als Option anbietet. Keine der Varianten erzielt bei allen Kriterien Bestwerte. Fiir die Ent-
scheidung Uber eine Vorzugsvariante miissen die Kriterien gewichtet werden.

Die zukiinftige Warmeversorgung im Heiligkreuz-Areal soll moglichst umweltfreundlich und
nachhaltig und zugleich kostengiinstig sein (,Bezahlbares Wohnen nach Maf3"). Liegt der Fokus
auf einem hohen Anteil erneuerbarer Warme, ware Variante C (Pellets) der Favorit. Liegt der Fo-
kus auf dem Energiepreis, ist aktuell die Variante D (Gaskessel + Solar) attraktiv. Variante A
(Nahwarmeverbund Berliner Siedlung und Heiligkreuz-Areal) bietet einen Kompromiss, bei dem
die Kriterien Okologie und Bezahlbarkeit Beriicksichtigung finden und sollte daher im weiteren
Verfahren verbindlich festgeschrieben werden.

Details der Untersuchung sind dem Energiekonzept der GEF Ingenieur AG zu entnehmen.
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Fir den Bebauungsplan ,Heiligkreuz-Areal (W 104)" werden aus folgenden Fachgesetzen die ab-
zuleitenden Ziele dargelegt.

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

Aufgrund der vorhandenen und zum Teil auch weiterhin geplanten Flachennutzungen als Gewer-
begebiet kann es zu Gerduschimmissionen kommen.

Das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) ist bei der Betrachtung der Auswirkungen auf die
Allgemeinheit oder die Nachbarschaft zu beriicksichtigen.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG)

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ist zu klaren, ob die Planung zu Eingriffen in Na-
tur und Landschaft fiihrt, Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen durchgefiihrt werden
kénnen und wie ggf. sich ergebende Eingriffe im Sinne des BauGB auszugleichen sind.

Im vorliegenden Bebauungsplan liegen teilweise bereits rechtsgiiltige Bebauungspléne vor (Uber-
lagerung). Bei der Beurteilung des Eingriffs ist das Maf3 an Uberbauung, Versiegelung und Begrii-
nung zu Grunde zu legen, das in den rechtsgiiltigen Bebauungsplanen bereits moglich ist bzw. als
zu begriinende Flachen oder anzupflanzende Baume bereits festgesetzt war.

Ein Ausgleich ist gemaf § 1a (3) BauGB nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der pla-
nerischen Entscheidung bzgl. des ,W 104" erfolgt sind oder zuldssig waren.

Hinsichtlich moglicher Vorkommen von besonders und streng geschiitzten Arten sind die Bestim-
mungen der §§ 19 und 44 BNatSchG zu beachten.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Landeswassergesetz (LWG)

Die Ziele einer umweltvertraglichen Schmutz- und Regenwasserbewirtschaftung sind u.a. in § 57
LWG und § 55 WHG definiert.

Landschaftsplan der Stadt Mainz

Nach dem Landschaftsplan 2015 ist das gesamte Plangebiet auf3er dem Suidwesten Bestandteil
der ,Griinzasur mittlerer Griingiirtel”. Dies beinhaltet als Maf3nahme die Sicherung der Freifla-
chen und Griinstrukturen des Mittleren Griingiirtels als Griinzasur sowie den Erhalt und Verbesse-
rung der Freirdume und vorhandenen Griinstrukturen (Nr. 122).

Fiir den gleichen Bereich sind ,Pflege- und Entwicklungsmaf3inahmen zum Artenschutz im Sied-
lungsbereich” vorgesehen. Fiir den Bebauungsplan W104 bedeutet dies den Schutz bestehender
Strukturen und/oder Entwicklung neuer bzw. zusatzlicher Strukturen (z.B. Nistmoglichkeiten) zur
Forderung von gebaudebewohnenden Arten (insbesondere Vogel, Fledermause) sowie die Vermei-
dung von Vogelschlag an Glasflachen (Nr. 705). Entsprechendes wird in den Festsetzungen be-
riicksichtigt.

Die Flachen der Friedhofserweiterung sind auf3erdem mit der Signatur ,Schutz/Erhalt von Béden
mit (sehr) hohem Bodenfunktionswert" belegt (Ma3nahme Nr. 577).

Ein planerischer Nutzungskonflikt besteht laut Landschaftsplan zwischen den Nutzungsansprii-
chen Siedlung (S) - Freizeitnutzung/ Erholung (F), Wohnbebauung/Gewerbe und Griinflachen.
Priorisiert wird die weitestgehende Erhaltung der Freiflachen, es soll eine Einzelfallpriifung des je-
weiligen Freiflachenkonzeptes mit Priifung der B-Pldane und des FNP bei anderslautender Realisie-
rungsabsicht auf Mdéglichkeiten zum Freiflachenerhalt erfolgen. Ist der Erhalt nicht moglich, sind
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bei den weiteren Planungen entsprechend neue Freiflachen vorzusehen. Wie in Kapitel 5.4 darge-
stellt, wird bei dem Bebauungsplan W104 durch Erhaltung und Neuentwicklung eine Vermehrung
von Freiflachen erreicht.

Das Landschaftspflegerische Entwicklungs- und Ma3nahmenkonzept des Landschaftsplanes sieht
den Erhalt und die Verbesserung der Allee entlang der Hechtsheimer Straf3e vor (Nr. 160). Durch
entsprechende Festsetzungen des B-Planes werden die Baume erhalten und erganzt; auch entlang
der Planstraf3en ist die Pflanzung von Alleebdaumen geplant.

Rechtsverordnung zum Schutz des Baumbestands innerhalb der Stadt Mainz

Die Rechtsverordnung schiitzt innerhalb der Stadt Mainz Baume mit einem Stammumfang, ge-
messen in 1 m Hohe, ab 80 cm. Bei mehrstammigen Baumen ist die Summe der Stammumfénge
maf3gebend, jedoch muss ein Stamm mindestens 30 cm Umfang haben.

Insgesamt wurden 820 Baume erfasst und bewertet. Davon unterliegen 695 der Rechtsverord-
nung zum Schutz des Baumbestands. Die Liste der kartierten Baume ist als Anlage 1 beigefiigt.
Plan 1 zeigt den bewerteten Bestand.

Schutzgebiete und -objekte

Der norddstliche Abschnitt des Planungsbereiches befindet sich innerhalb des Grabungsschutzge-
bietes "Gottelmannstraf3e G 80/08". Ansonsten befinden sich im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans weder Schutzgebiete noch Schutzobjekte.

Planung vernetzter Biotopsysteme
Zum Geltungsbereich werden keine Aussagen getroffen.

Klimaokologischer Begleitplan zum Flachennutzungsplan der Stadt Mainz

Die Klimafunktionskarte weist den Geltungsbereich als Gewerbeklima bzw. im Bereich der nordli-
chen und 6stlichen Randflachen als Parkklima und somit zum einen als Klimafunktionsraum mit
geringer Wertigkeit und mit gering bis stark belastendem Klima, zum anderen als Klimafunktions-
raum mit sehr hoher Wertigkeit und mit sehr hoher Ausgleichswirkung aus.

Rechtskraftige Bebauungspldne

Das Plangebiet wird iberwiegend bereits durch rechtskraftige Bebauungsplane lberplant. Diese
setzen entsprechend der ehemaligen Nutzung ein Gewerbegebiet bzw. im Siidosten eine
Friedhofserweiterungsflache fest. Der siidwestliche Teilbereich ist nicht durch einen Bebauungs-
plan tiberplant und beurteilt sich derzeit nach § 34 BauGB als Innenbereich.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches bestehen folgende 4 rechtskraftige Bebauungsplane:

e Bebauungsplan "Gewerbegebiet an der Hechtsheimer Landstrafe (W 38)", die Art der
baulichen Nutzung ist als Gewerbegebiet festgesetzt.

e Bebauungsplan "Siidliche Erweiterung des Gewerbegebietes an der Hechtsheimer
Landstrafe (W 39)", die Art der baulichen Nutzung ist als Gewerbegebiet festgesetzt.

e Bebauungsplan "Heiligkreuzweg — Verkehr (W 43)", die Art der baulichen Nutzung ist
wie im Bebauungsplan "W 39" als Gewerbegebiet festgesetzt.

Der Bebauungsplan erfasst die fiir den Ausbau des Heiligkreuzweges erforderlichen Fla-
chen einschlief3lich der Anschliisse der einmiindenden Straf3en zwischen Géttelmann-
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2 Rechtliche und planerische Vorgaben

str. bzw. Portlandstr. und der Gemarkungsgrenze Mainz-Weisenau und Hechtsheim.

e Bebauungsplan "Friedhof am Heiligkreuzweg (W 94)", als Art der baulichen Nutzung ist
eine offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Friedhof sowie eine kleinere
Gewerbegebietsflache fiir speziell friedhofsgebundenes Gewerbe und ein kleinerer &f-
fentlicher Parkplatz festgesetzt.

He 115

Nl Al
Al
a5
J

© Stadt Mainz | OpenStreetMap-Mitwirkende

Abb. Nr. 3: Uberlagerte rechtsverbindliche Bebauungspline

Zur Entwicklung eines neuen Wohnquartiers ist es erforderlich, das geltende Bauplanungsrecht
anzupassen und durch einen neuen Bebauungsplan zu ersetzen. Die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes "W 104" ersetzen innerhalb seines Geltungsbereiches die Festsetzungen der o.g. Be-
bauungsplane "W 38", "W 39", "W 43" und "W 94".
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Im Folgenden werden die fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans relevanten Aspekte des
derzeitigen Umweltzustands beschrieben und bewertet.

31 Menschen, Stadtbild (Landschaftsbild), Naherholung

Das ehemalige IBM-Geldnde liegt in zentraler stadtischer Lage an der Schnittstelle der Stadtteile
Mainz-Weisenau und Mainz-Oberstadt. Die derzeitige stddtebauliche Situation stellt sich zu-
sammengefasst wie folgt dar:

« Im Norden grenzt die Mainzer Oberstadt, ein gehobener Wohnstandort, an.

Im Nordosten schiefen sich eine Kleingartenanlage, im Siidosten der (neue) Friedhof
Weisenau an.

Im Westen erstreckt sich entlang der Hechtsheimer Straf3e die sogenannte "Automeile”,
mehrere Autohduser, die in einheitlicher Bauflucht stehen und deren Baukdorper tiber ahn-
liche Grof3en und Bauformen verfiigen. Zusammen mit der benachbarten Schule ergibt
sich ein ansprechendes stadtebauliches Gesamtbild .

Sidlich des Plangebietes befindet sich ein bestehendes kleinteiliges Gewerbegebiet ent-
lang des Heiligkreuzweges und begrenzt damit den Geltungsbereich des "W 104",

« Die im "W 104" bestehende Bebauung wird durch die ehemaligen Verwaltungs- und Pro-
duktionsanlagen der IBM gepragt. Dominierend im Erscheinungsbild tritt das ehemalige
Verwaltungsgebaude an der Hechtsheimer Straf3e in Erscheinung, das bis zu sechs Ge-
schosse aufweist. Teile der Produktionsanlagen der IBM werden durch das Technologieun-
ternehmen "Sensitec”" weiter genutzt, Die ubrigen auf dem ehemaligen IBM-Geldnde be-
findlichen Hallen und Fertigungsstatten sowie dazugehorigen Parkplatzflachen stehen
leer.

« Schon heute gibt es eine gute Fuf3- und Radwegeerschliefung mit Anbindungen an die
stadtischen Radverkehrsachsen durch den nérdlich gelegenen Bretzenheimer Weg. Auf der
Hechtsheimer Strale sowie dem Heiligkreuzweg verlaufen mehrere Buslinien, die eine
schnelle Anbindung gewabhrleisten.

Das Plangebiet wird allseitig durch bestehende Griinstrukturen eingebunden, die auch der Naher-
holung dienen. Entlang der Hechtsheimer Straf3e, sowie des Heiligkreuzweges bestehen durch-
gangige Baum- bzw. Gehdlzstreifen, die eine optische Abschirmung — auch der vorhandenen Geh-
wege - zu den Verkehrsachsen darstellen. Der im Norden angrenzende Landwehrweg/Bret-
zenheimer Weg wird durch einen grof3ziigigen Gehdlzstreifen flankiert. Er bindet im Nordosten an
den Volkspark und im Westen an das Wildgrabental an, die libergeordnete Freizeit- und Erho-
lungsrdume darstellen. Auch die oben genannte Kleingartenanlage Weisenau sowie der Friedhof
dienen Teilen der Bevolkerung als Naherholungsflachen.

3.2 Fauna und Flora

Bereits im Juni 2013 wurden besonders hervorzuhebende Griinbestande innerhalb des Geltungs-
bereiches W104 seitens des (damaligen) Umweltamts in einer Karte dargestellt. Erfasst wurden
diejenigen Griinbestande, die aufgrund ihres Habitus und in ihrer Vitalitat erhaltenswert sind. Be-
achtet wurde dabei, dass eine Erhaltung aufgrund des Abstands zu Bestandsgebauden im Falle ei-
nes geplantes Abrisses ldsbar erscheint.

Zur weiteren Detailierung wurde im Geltungsbereich 2015/16 eine Vegetationsaufnahme inkl.
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Baumkartierung durchgefiihrt. In Abstimmung mit dem Griin- und Unweltamt der Stadt Mainz
wurden neben den Baumen, die der RVO unterliegen auch Baume mit geringeren Durchmessern
aufgenommen. Dies diente der Feststellung der Baumverluste durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans W 104 in bisher festgesetzten Griinflachen. Auf3erdem sollte untersucht werden,
welche Baumstandorte in die stadtebauliche Planung integriert werden kénnen.

Insgesamt wurden 820 Baume erfasst und bewertet. Davon unterliegen 695 der Rechtsverord-
nung zum Schutz des Baumbestands. Die Liste der kartierten Baume ist als Anlage 1 beigefiigt.
Plan 1 zeigt den bewerteten Bestand.

Charakterisiert ist das Plangebiet ist gro3tenteils durch die gewerbliche Nutzung mit einem ho-
hen Anteil an befestigten Flachen (Wegeflachen und Parkplatze) sowie Gebauden (Verwaltung,
Biiros, Produktion). Insgesamt sind bedingt durch den Grad der Versiegelung nur wenige Griin-
strukturen vorhanden.

An den westlichen und siidlichen Randern wird das Gebiet durch Gehdlzflachen, Einzelbdume,
Baumgruppen und Rasenflachen, in der Regel in einer Tiefe von mindestens 20 m eingegriint. An
der Nordgrenze ist ein waldartiger Baumbestand in einer Breite von ca. 25 bis 50 m vorhanden.
Dieser setzt sich an der Ostgrenze zur Kleingartensiedlung in einer Breite von nur noch ca. 7 m
fort um dann im Siidosten sich im Bereich der Friedhofserweiterungsflache als Wiesenflache auf-
zuweiten. Diese wird im Osten von einem erhaltenswerten Baumbestand entlang des Friedhofs
begrenzt. Zum Gewerbegebiet hin schlie3t an die Wiesenflache ein wieder breiter werdender
Baum- und Strauchbestand an. Im Westteil, der aktuell noch gewerblich genutzt wird, dominieren
gartnerisch gepflegte Anlagen, wie beispielsweise sehr kurz gehaltene Rasenflachen mit Einzel-
baumen und bodendeckende Cotoneaster (Zwergmispeln). Im Siidosten und Nordosten sind be-
reits Gebdudekomplexe des ehemaligen IBM-Areals abgerissen worden. Im Siidosten hat sich eine
Brachflache mit Ruderalvegetation entwickelt. Derzeit unterliegt die Flache keiner Nutzung.

Das Gebiet weist vor allem an den Randern hauptsachlich heimische standortgerechte Baumar-
ten wie Berg- und Spitzahorn sowie Eichen (vorwiegend Quercus robur) auf. Im Innern des Heilig-
kreuz-Areals sowie zur Hechtsheimer Straf3e hin dominieren eher nicht standortgerechte Arten
wie z. B. Kiefern bzw. Ziergehélze. Innerhalb der Parkplatze und entlang der Hechtsheimer Straf3e
wurden vor allem Berg- und Spitzahorn gepflanzt, die aufgrund der Standortbedingungen teilwei-
se geschadigt sind. An der Hechtsheimer Stra3e wurde auch die Hainbuche verwendet; neben
Neupflanzungen sind auch altere mehrtriebige Exemplare vorhanden bei denen es sich evtl. um
ehemalige Heckengehdlze handelt.

3.21 Geschiitzte Flachen und Objekte

Im Geltungsbereich befinden sich keine gemaf3 § 30 BNatSchG geschiitzten Biotope. Die gemaf3
der RVO zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der Stadt Mainz geschiitzten Baume sind in
Anlage 1 als Liste verzeichnet und in Plan 1 dargestellt.

BOHM + FRASCH GMBH, MAINZ Seite 18 von 64



3 Beschreibung und Bewertung des Umweltzustands

3.2.2 Besonders und streng geschiitzte Arten

Zur Erfassung von besonders und streng geschiitzten Arten, die den Bestimmungen des besonde-
ren Artenschutzes gemaRd § 44 BNatSchG unterliegen, wurde ein Fachbeitrag Artenschutz erstellt
(siehe Beratungsgesellschaft Natur (Oktober 2016): BEBAUUNGSPLAN W 104 - "HEILIG-
KREUZAREAL"- Stadt Mainz Fachbeitrag Artenschutz). Fur die Mauereidechse wurde ein eigener
Fachbeitrag Artenschutz erarbeitet (siehe Beratungsgesellschaft Natur (Oktober 2016): BEBAU-
UNGSPLAN W 104 - "HEILIGKREUZAREAL"- Stadt Mainz "Fachbeitrag Artenschutz spezieller Teil
Mauereidechse").

Im Folgenden werden die Ergebnisse zusammenfassend dargestellt. Details zu den Untersu-
chungsmethoden sind den Gutachten zu entnehmen.

In einem ersten Schritt wurde aufgrund einer iiberschlagigen Wirkungsprognose der Untersu-
chungsumfang fiir die faunistischen Erhebungen bestimmt. Als planungsrelevant wurden die Ar-
tengruppen Vogel, Fledermduse und Reptilien angesehen. Oberirdische Leitungen und Kabel-
briicken durchziehen gro[3e Teile des Areals. Diese werden grof3tenteils zwar nicht mehr genutzt,
bieten jedoch potenziell Nischen fiir Brutvogel. Jalousien- und Rollladenkéasten sind ebenfalls vor-
handen und haben auch Potenzial durch Gebaudebriiter genutzt zu werden (2016: Nachweis fiir
bspw. Star und Blaumeise). Es wurden die im Untersuchungsgebiet vorhandenen Einzelbdume
hinsichtlich ihres Quartierpotenzials fiir Fledermduse und Brutvogel untersucht. Im Untersu-
chungsgebiet sind 11 Einzelbdaume mit Quartierpotenzial vorhanden; sie sind in der Planbeilage
dargestellt.

Avifauna

Es wurden 178 Einzelbeobachtungen ausgewertet. Dabei wurden im Untersuchungsgebiet 28 Vo-
gelarten nachgewiesen, davon 18 Brutvégel und 10 Gastvogel.

Dabei gelang der Nachweis einer Brutvogelart, die einen ungiinstigen bis schlechten Erhaltungs-
zustand in Rheinland-Pfalz hat (Ampel = “rot"): der Haussperling. Als Nischen-und Hohlenbriiter
nutzt der Haussperling auch Gebaudenischen zur Brut. Es gelang der Nachweis von mindestens
zwei Brutpaaren im Gebdudebestand des Heiligkreuz — Areals.

Zudem gelang der Nachweis zweier Brutvogelarten mit ungiinstigem bis unzureichendem Erhal-
tungszustand in Rheinland-Pfalz (Ampel = “gelb"): Star und Tiirkentaube. Der Star briitet eben-
falls im Gebaudebestand (auffallend sind Kotflecken im Fassaden- und Fensterbereich). Fir die
Turkentaube besteht ein Brutverdacht im siidlichen Plangebiet im Bereich oberirdischer Leitungs-
systeme.

Drei weitere Arten gelten als streng geschiitzt: Griinspecht, Turmfalke und Mausebussard.

Der Griinspecht wurde bei jeder Begehung im Plangebiet nachgewiesen. Er nutzt das Plangebiet
zur Nahrungssuche. Zudem wurden vereinzelt Flugrufe und Rufreihen registriert. Bei der Suche
nach Hohlenbdumen wurden im Plangebiet vier potenziell geeignete Spechthéhlen festgestellt.
Trotz intensiver Suche wurden jedoch keine Hinweise auf eine aktuelle Nutzung (2016) gefunden.
Der Griinspecht nutzt das Plangebiet in regelmaf3igen Abstanden als Nahrungshabitat. Eine Nut-
zung erfasster Hohlen in den kommenden Brutperioden ist jedoch nicht auszuschlief3en.

Der Turmfalke wurde in regelmé&figen Abstanden beim Uberflug zur Nahrungssuche iiber das Un-
tersuchungsgebiet beobachtet.

Der Mausebussard wurde im siidlichen Plangebiet im Uberflug sowie wéhrend der Nahrungsauf-
nahme nachgewiesen (mundl. Mitteilung Griin- und Umweltamt Mainz).

Hinweise auf Eulen und gréRere Horste (auf3er Elster) wurden keine gefunden.
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Flederméause

Im Rahmen der Strukturkartierung wurden sechs potentiell quartierbietende Strukturen fiir Fle-
dermduse in Einzelbaumen erfasst.

Die Gebdudehiillen wiesen nur vereinzelt Nischen und Spaltbereiche mit Quartierpotenzial fiir
Fledermause bzw. Einschlupfmaoglichkeiten auf. Mogliche Versteckpldtze stellen z.B. Fassadenver-
kleidungen, Dachmetallblenden, Dachrinnen, Fensterldden bzw. Rollladen- Jalousienkasten dar.

Nach Auswertung der Rufaufzeichnung gehen die meisten Artnachweise auf Rufe der spaltenbe-
wohnenden Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) zuriick. Zudem gelangen Nachweise des
Grof3en Abendseglers (Nyctalus noctula) und der Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusi). Ver-
einzelt wurde die Miickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus) sowie der Kleine Abendsegler (Nyc-
talus leisleri) registriert. Bei dem Nachweis der Rauhautfledermaus ist anzunehmen, dass die
Nachweise als Durchzug wéhrend der Zugzeit entlang des Rheins einzustufen sind, da die Aufnah-
me im Spatsommer erfolgte.

Die Wertigkeit des liberwiegend industriell genutzten Gebietes ist fiir Fledermause insgesamt als
niedrig bis mittel einzustufen. Das Gebiet ist Teil eines grof3eren Jagdgebietes fir Fledermausar-
ten, wie die Zwergfledermaus und den Grof3en Abendsegler. Zur Nahrungssuche sind vor allem
die wenigen linearen Griinstrukturen sowie beleuchtete Bereiche attraktiv, dariiber hinaus das an-
grenzende Kleingartenareal und der Friedhof. Durch die Strukturkartierung zur Abschatzung des
Quartierpotenzials im Gebaude- und Baumbestand steht fest, dass im Heiligkreuz-Areal Quartier-
potenzial vorhanden ist. Alle im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen Fledermausarten nutzen
als Sommerquartiere potenziell Strukturen in/an Gebduden, insbesondere die Miickenfledermaus
und Zwergfledermaus, von geringerer Bedeutung ist dies fiir die lbrigen Arten. Auch eine Nut-
zung von Gebdudestrukturen als Winterquartier ist fiir alle nachgewiesenen Arten denkbar. Quar-
tierbietende Strukturen im Baumbestand werden ebenfalls genutzt. Kleine/Grof3e Abendsegler
bevorzugen Baumhohlen, Astlocher oder Stammfuf3héhlen. Die Rauhautfledermaus bevorzugt
Quartiermoglichkeiten in Zwieseln, Stammrissen, abstehender Borke mit Quartiereigenschaften.
Fir die Zwergfledermaus sind quartierbietende Strukturen im Baumbestand von geringerer Be-
deutung.

Reptilien

Der Verdacht zum Vorkommen der Zauneidechse (griine Eidechsen mit hoher Fluchtdistanz) bei
der Ubersichtskartierung im Jahr 2015 konnte bei den Kartierungen im Jahr 2016 nicht belegt
werden. Bei den Kartierungen im Jahr 2016 wurde punktuell die Mauereidechse nachgewiesen. Sie
nutzt insbesondere den slidostlichen Bereich. Dieser Bereich wird gepragt durch eine etwas gro-
[Rere Ruderalflache, welche durch den Riickbau eines ehemaligen IBM-Gebdudes entstanden ist.
Neben sonnenexponierten trockenen Bedingungen findet die Mauereidechse dort beispielsweise
tiefere Mauerspalten zur Uberwinterung. Des Weiteren besiedelt die Mauereidechse im Heilig-
kreuz —Areal randliche Griinstrukturen zwischen den einzelnen Gebaudekomplexen (siehe Fund-
punkte in der Karte).

Eine weitere Ausbreitung der Art im Untersuchungsgebiet in den kommenden Jahren, abhangig
von der Nutzung, ist anzunehmen. Ein Vorkommen der Mauereidechse ist bereits aus Mainz und
Umgebung z.B. Mainzer Zollhafen, Budenheim, Mainzer Hochbahnhof Nord, bekannt. Aufgrund
der Farbung ist jedoch anzunehmen, dass es sich wahrscheinlich um eine nichtheimische gene-
tische Linie, also ein allochthones Vorkommen, handelt. Eine griine Farbung der Oberseite deutet
auf eine Zugehdrigkeit zur Venetien- oder Toskanalinie hin. Die Herkunft der Tiere ist unbekannt.
Neben dem direkten Aussetzen von Individuen durch Menschen ist auch die Verschleppung mit
Baumaterial nicht auszuschliefen (z.B. beim Abriss von Gebduden). Eine aktive Zuwanderung ist
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unwahrscheinlich.

Das Vorkommen einer Population dieser gema[3 Bundesnaturschutzgesetz streng geschiitzten Art
war bisher nicht bekannt. Zur abschlief3enden Klarung und Einstufung der Bedeutung des Vor-
kommens im Plangebiet wurden daher vertiefende Untersuchungen durchgefiihrt.

Dabei wurde eine kleine Mauereidechsen-Population nachgewiesen. Als Individuenzahl im Jahr
2016 wird eine Zahl von rund 230 adulten Tieren angenommen (46 wurden nachgewiesen). Sie
nutzt insbesondere den siiddstlichen, durch eine etwas gro3ere Ruderalfldche gepragten Bereich.

Die aktuelle Verbreitung lasst eine kiinftige weitere Ausbreitung der Population nach Westen ver-
muten. Bislang lagen keine Erkenntnisse dariiber vor, dass auf dem Gelande des Heiligkreuz-Are-
als iiberhaupt Mauereidechsen vorkommen. Die Bestandssituation der Mauereidechse im Plange-
biet ist gut bis sehr gut.

Da es sich bei der Mauereidechse um keine hochgradig gefahrdete Art handelt, hat das Plangebiet
fir die Artengruppe der Reptilien nur mittleren Wert, aufgrund des hohen Schutzstatus ist sie
aber besonders planungsrelevant.

3.3 Boden / Wasser

Gemaf3 des Gutachtens des BFM (Baugrundinstitut Franke-Meif3ner) wird der tiefere geologische
Untergrund des Untersuchungsgebietes von den geschichteten tertidren Kalk- und Tonformatio-
nen des Mainzer Beckens gebildet. Diese setzen sich liberwiegend aus einer Wechselfolge von To-
nen, Schluffen sowie Mergel- und Kalkstein zusammen. Dariiber stehen quartarer Léss und Loss-
lehm mit Méachtigkeiten zwischen rd. 2 m und 6 m an. Der quartére Loss und Lésslehm wird von
aufgefiillten Boden mit Schichtdicken bis max. 2,8 m liberlagert.

Aufgrund der vollstandigen anthropogenen Uberformung des Planungsraumes finden sich keine
natirlichen Bodenstrukturen und die normalen Bodenfunktionen sind erheblich gestért. Der hohe
Versiegelungsanteil wirkt sich negativ auf den Wasserhaushalt aus.

Es gibt kein oberflachennahes Gewasser.Der Grundwasserspiegel im Projektgebiet liegt ca. 30 m
unter Gelandeoberkante. Die Fliefrichtung verlauft mit einem Gefalle von ca. 2 % in nordostli-
cher Richtung zum Rhein. Im Bereich des Projektareals konnen lokal schwebende Schichtwasser-
horizonte im Ubergangsbereich zwischen quartdren und tertidren Schichtenfolgen ausgebildet
sein. Nach BFM vorliegenden Unterlagen liegt dieses Schichtniveau zwischen rd. 15 m und 18 m
unter GOK.

Es befinden sich 3 ehemalige Brauchwasserbrunnen (IBM-Brunnen I, I1,111) im Geltungsbereich des
B-Plans. Die im Suden gelegenen Brunnen Il und Il sollen zuriickgebaut und verfiillt werden. Als
Ersatz ist geplant, auf dem Geldnde der Fa. Sensitec einen neuen Brunnen zu bauen. Der nérdliche
IBM-Brunnen | dient der Grundwasseriiberwachung der siidwestlich der Hechtsheimer Straf3e
gelegenen Altablagerung und muss vorlaufig erhalten bleiben.

3.31 Altlasten

Nachfolgend wird aus dem Kurzbericht zu den Ergebnissen der umwelttechnischen Untersuchun-
gen des Baugrundinstituts Franke-Meif3ner Rheinland-Pfalz GmbH (Stand 02.09.2016) zitiert.

In Folge der jahrzehntelangen Produktion durch die IBM kam es im Bereich der Liegenschaften zur
Verunreinigung des Untergrunds und daraus resultierend des Grundwassers durch leichtfliichtige
halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW). Im Zuge von orientierenden und eingrenzenden Unter-
suchungskampagnen im Jahr 2003 wurden die Schadensbereiche und eingetragenen Schadstoffe
auf Basis von Informationen der durchgefiihrten Nutzungshistorie eingegrenzt und - soweit mog-
lich - bis 2007 saniert.

Weiterhin befindet sich im Bereich des Gebaudes 20 sowie des Ostlich angrenzenden Parkplatzes
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die im Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz eingetragene Altablagerung
31500000303 (Gemarkung Weisenau, Flur 2, Teile der Flurstiicke 35/32 und 35/34).

Dariliber hinaus befindet sich im Bereich der Gebaude 2, 3 und 15 ein Schadensfall mit LHKW
(leichtflichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe), der aufgrund der noch vorhandenen Nutzung
bis 2007 nicht saniert werden konnte.

Die Baugrundinstitut Franke-Meif3ner Rheinland-Pfalz GmbH (BFM) wurde durch die Stadtwerke
Mainz AG beauftragt, im Bereich der Altablagerung 31500000303 Bodenproben sowie im Bereich
des Schadensfalls Gebdude 2, 3 und 15 Boden- und Bodenluftproben zu entnehmen und diese
umwelttechnisch auf die relevanten Parameter zu untersuchen. Weiterhin wurde BFM seitens der
Stadtwerke Mainz AG mit den umwelttechnischen Untersuchungen von Grundwasserproben der
vorhandenen Grundwassermessstelle sowie der Vervollstandigung der Nutzungshistorie des
ehem. IBM-Werksgeldandes beauftragt.

Die Untersuchungsergebnisse wurden wie folgt zusammengefasst:

Nach den vorliegenden Ergebnissen aller bisher durchgefiihrten umwelttechnischen Untersu-
chungen der Bodenproben und der Bewertung anhand der Priifwerte der Bundes-Bodenschutz-
Verordnung fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch sowie der Bewertung anhand der orientieren-
den Priifwerte des ALEX-Merkblatts 02, liegen keine Hinweise auf eine flachenhafte Belastung
des Untergrunds im Bereich der Liegenschaft vor. Eine Gefahrdung tiber den Wirkungspfad Boden-
Mensch (Eingreiftiefe 30 cm) sowie (iber den Wirkungspfad Boden-Grundwasser kann daher nicht
abgeleitet werden.

Dariiber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass infolge der Erschlieungs- und Baumaf3nahmen auf
der Liegenschaft nahezu flachendeckend Erdarbeiten stattfinden. Es wird empfohlen, die Erdarbei-
ten fachtechnisch baubegleitend tiberwachen zu lassen.

Die Ergebnisse der durchgefiihrten Grundwasseranalysen belegen, dass keine Belastung des-
Grundwassers vorliegt, aus der ein Sanierungsbedarf abgeleitet werden kann. Aus fachlicher Sicht
wird empfohlen, die "auffalligen" Grundwassermessstellen GWM B 34 flach sowie GWM B 2 er-
neut zu beproben. Weiterhin wird empfohlen, an einer Auswahl der vorhandenen Messstellen die
perfluorierten Tenside zu untersuchten, da diese in Spuren an der GWM B 24 nachgewiesen wer-
den konnten. Die Auswahl der zu untersuchenden Grundwassermessstellen erfolgt hierbei in Ab-
stimmung mit den zustandigen Behorden.

Im Bereich der Gebaude 2, 3 und 15 konnte die Belastung der Bodenluft mit LHKW (Hauptbe-
standteil R 113) bestatigt werden. Da aufgrund der derzeitigen Nutzung nicht alle vorgesehenen
Erkundungsstellen untersucht werden konnten, wird empfohlen, diese nach Aufgabe der Nutzung
der vorgenannten Gebdude durchzufiihren. Auf Grundlage der dann vorliegenden Erkenntnisse
kann ggf. seitens der zustandigen Behorden gefordert werden, durch erganzende Erkundungen
den vorhandenen Schadensherd weiter einzugrenzen und durch Absaugversuche Informationen
tiber die vorhandene Schadstoffmenge zu erhalten.

Die derzeit bekannten Schadstoffkonzentrationen kdénnen aus fachlicher Sicht im Bedarfsfall
(Festlegung durch die zustandigen Behorden) durch eine Bodenluftabsaugung (mit Abreinigung
durch Aktivkohlefilter) saniert werden. Auf Grundlage des derzeitigen Kenntnisstandes liegen kei-
ne Hinweise vor, die zukiinftig eine sensible Nutzung des Bereiches (z. B. als Wohngebiet) aus-
schliefRen wiirde.

Details der Untersuchung sind den entsprechenden Gutachten der BFM GmbH zu entnehmen.
3.3.2 Radon

Radon ist ein radioaktives Edelgas, das aus dem natiirlich vorkommenden, radioaktiven Schwer-
metall Uran entsteht. Uran ist, wenn auch nur in geringer Konzentration, tberall in der Erdkruste

BOHM + FRASCH GMBH, MAINZ Seite 22 von 64



3 Beschreibung und Bewertung des Umweltzustands

vorhanden, weshalb auch Radon als dessen Folgeprodukt dort tiberall entsteht.

Im Zuge des Genehmigungsverfahrens des Bebauungsplans wurden von der Stadt Mainz ergan-
zende Untersuchungen des Untergrundes auf das vorherrschende Radonpotential gefordert. Da-
her wurde das Bodenmechanische Labor Gumm von den Stadtwerken Mainz beauftragt, im Be-
reich des geplanten Wohngebietes Bodenuntersuchungen durchzufiihren und das Radonpotential
des Untergrunds zu beurteilen.

Gema[3 der Online-Radonprognosekarte des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau Rheinland -
Pfalz ist in dem Gebiet ein erhohtes Radonpotenzial des Untergrundes (40 - 100 kBq) méglich.

Da es bisher in der Bundesrepublik Deutschland keine verbindlichen Rechtsgrundlagen zur Bewer-
tung der Radon-Konzentration in der Bodenluft bzw. in der Raumluft gibt, wird in der Untersu-
chung zur Bewertung der Entwurf der Radon-Richtlinie bzw. des Radon-Schutzgesetzes herange-
zogen.

Danach werden je nach Aktivitat in der Bodenluft folgende Radonvorsorgegebiete genannt:
» Radonvorsorgegebiet | : 20 bis 40 kBq/m?
 Radonvorsorgegebiet Il : 40 bis 100 kBg/m?
» Radonvorsorgegebiet Il : iiber 100 kBgq/m’?

Je nach Einstufung in die Vorsorgegebiete sind fiir Neubauten abgestufte praventive Maf3nahmen
zum radonsicheren Bauen vorgesehen. Ziel sollte sein, die maximale Radonkonzentration in der
Raumluft bei Neubauten auf unter 100 Bq/m? zu reduzieren.

Das Labor Gumm weist hier darauf hin, dass nach Empfehlungen u.a. der Europdischen Union und
des Ministeriums fiir Umwelt und Forsten in Rheinland-Pfalz auch Konzentrationen von 200
Bg/m?® als akzeptabel genannt werden. Erfahrungsgemafd sind mit einfachen Abdichtungsmaf3-
nahmen jedoch auch Werte < 100 Bq/m?® zu erreichen.

In den untersuchten Bodenluftproben wurden keine signifikant erhéhten Radon-Gehalte festge-
stellt. Unter Zusammenfassung aller Ergebnisse ergibt sich fiir den Bereich der geplanten Neu-
bauten mit einem Mittelwert von 9 kBq kein erhéhtes Radon-Potential des Untergrundes.m Der
hochste gemessene Wert liegt mit 21 kBq im Bereich des Grenzwertes zu Vorsorgegebiet |.

Je nach Griindungsart und -tiefe des jeweiligen Gebaudes sind aufgrund der anstehenden bindi-
gen Boden mindestens Abdichtungen gegen anstauendes Sickerwasser oder bei Griindungstiefen
> 3 m gegen driickendes Wasser mit einer ,wei3en Wanne" erforderlich. Mit den vorliegenden Er-
gebnissen und der damit verbundenen Einstufung in ein Radon-Vorsorgegebiet < Klasse | ist durch
diese Bauweise eine ausreichende Abdichtung gegen Radon gewabhrleistet. Somit sind keine zu-
satzlichen Maf3nahmen erforderlich. Das Labor Gumm empfiehlt jedoch grundsatzlich, bei allen
Durchbriichen oder Leitungsdurchlassen auf eine sorgfaltige Abdichtung gegen Radon zu achten.

Details der Untersuchung sind dem Geotechnischen Untersuchungsbericht des bodenmechani-
schen Labors Gumm zu entnehmen.

3.4 Energie
Der Energiebedarf des Plangebietes resultiert aus folgenden Nutzungen:

- Das frithere IBM-Verwaltungsgebaude entlang der Hechtsheimer-Straf3e ist vermietet und
wird als Blirogebaude genutzt.

- Die grof3volumigen Fertigungsgebdude sowie viele der vorhandenen Parkplatzflachen ste-
hen (iberwiegend leer. Lediglich in einem untergeordneten Teilbereich im Siiden des Areals
ist das Technologieunternehmen "Sensitec" ansassig.

- Westlich davon befinden sich das Gebdude der zentralen Polizeitechnik sowie ein Rechen-
zentrum.
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- Dariiber hinaus befinden sich noch technische Anlagen zur Versorgung der vorhandenen Be-
triebe mit Warme, Wasser etc. auf dem Gelédnde in Betrieb.

3.5 Klima/Luft

Die Klimafunktionskarte des klimadkologischen Begleitplans zum Flachennutzungsplan der Stadt
Mainz weist den Geltungsbereich als Gewerbeklima bzw. im Bereich der nérdlichen und 6stlichen
Randflachen als Parkklima aus. Die Gewerbefldchen stellen damit einen Klimafunktionsraum mit
geringer Wertigkeit und mit gering bis stark belastendem Klima, die Randflachen einen Klima-
funktionsraum mit sehr hoher Wertigkeit und mit sehr hoher Ausgleichswirkung dar.

3.6 Kulturgiiter, sonstige Sachgiiter

Der nord-ostliche Abschnitt des Planungsbereiches befindet sich innerhalb des Grabungsschutz-
gebietes "Gottelmannstra3e G 80/08". Im Falle von Eingriffen ins Erdreich ist eine Genehmigung
nach § 22 Abs. 3 Denkmalschutzgesetz (DSchG) erforderlich. Eine friihzeitige Abstimmung mit
der unteren Denkmalschutzbehorde der Stadt Mainz, dem Bauamt, Abt. Denkmalpflege ist zu
empfehlen.

Im Plangebiet kann moglicherweise das noch nicht vollstandig erforschte Gebiet der unterge-
gangenen Stiftskirche/Klosteranlage "Heiligkreuz" oder auch "Sankt Maria im Felde" bertihrt wer-
den. Das Entdecken eines Kulturdenkmals ist zu vermuten. Daher sind Erd- und Bauarbeiten ge-
maf § 21 Abs. 2 DSchG der Denkmalfachbehorde rechtzeitig anzuzeigen.

37 Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt umfasst die Vielfalt an Lebensraumen und Lebensgemeinschaften, an Ar-
ten sowie die genetische Vielfalt innerhalb der Arten.

Aufgrund der grof3tenteils gewerblichen Nutzung mit einem hohen Anteil an befestigten Flachen
(Wegeflachen und Parkplétze) sowie Gebauden (Verwaltung, Biiros, Produktion) ist das Plange-
biet fiir die biologische Vielfalt eher von untergeordneter Rolle. Neben den Gehdlzflachen bieten
intensiv gepflegte Rasenflachen nur ein geringes Artenspektrum. Voriibergehend wird das Spek-
trum durch kurzlebige Ruderalvegetation auf bereits riickgebauten Flachen im Siden des Gel-
tungsbereiches verbessert. Vor allem dort wurde die Mauereidechse nachgewiesen.

3.8 Wechselwirkungen

Die vorhandenen Geholzbestande wirken aufgrund ihrer Schattenwirkung und Staubfilterung po-
sitiv auf das Stadtklima und die Lufthygiene sowie auf das Stadtbild. Sie bieten Nahrung fiir In-
sekten und Lebensraum fiir ans stadtische Umfeld angepasste Vogel und sekundar Nahrung (In-
sekten) fiir ans stadtische Umfeld angepasste Fledermause.

Neben den bereits oben genannten Abhangigkeiten von anderen Schutzgiitern bestehen zum Teil
starke Beziehungen zwischen Arten- bzw. Artengruppen. So sind z. B. die Fledermausarten von
dem Insektenvorkommen abhangig, auf3erdem nutzen sie Spechthéhlen als Quartier.
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4 Umweltauswirkungen bei Nichtdurchfithrung des Planungsvorhabens

Nach mehreren Besitzerwechseln wurde 2012 ein Grof3teil des alten IBM-Areals durch die Stadt-
werke Mainz AG von dem insolventen Vorbesitzer erworben, weitere Grundstiicksflachen befin-
den sich nach wie vor in Privatbesitz. Derzeit ist das friihere IBM-Verwaltungsgebaude entlang der
Hechtsheimer-Straf3e vermietet und wird als Biirogebdaude genutzt. Die gro3volumigen Ferti-
gungsgebdude sowie viele der vorhandenen Parkplatzflachen stehen liberwiegend leer. Lediglich
in einem untergeordneten Teilbereich im Siiden des Areals ist das Technologieunternehmen "Sen-
sitec” ansassig. Westlich davon befinden sich das Gebaude der zentralen Polizeitechnik sowie ein
Rechenzentrum. Darliber hinaus befinden sich noch technische Anlagen zur Versorgung der vor-
handenen Betriebe mit Warme, Wasser etc. auf dem Gelande in Betrieb und werden nach und
nach verlagert bzw. aufgegeben.

Bei Nichtdurchfiihrung des Planungsvorhabens ware eine sukzessive Umgestaltung der ehemali-
gen Fertigungsgebaude und Parkplatzflachen auf Basis des bestehenden Baurechtes wahrschein-
lich.

Im geplanten Geltungsbereich besteht folgendes Baurecht:

Inhalte /Bebauungsplan w38 w39 W 43 W 94
MaRgebliche BauNVO: 62 62 62 90
Erstellt 1965 1865 1967 1994
rechtskraftig seit: 1991 1991 1991 1995
Flache Plangebiet gesamt (ha): 21,14 7,22 3,20 0,80
Flache Bruttobauland (ha): 21,14 7,22 - 0,80
Flache Nettobauland (ha): 19,05 6,78 1,60 -
Nutzung laut BauNVO: GE GE
GRZ 04 0,4 nicht festge- nicht festge-

setzt setzt
offentliche Verkehrsflachen (ha): 0,65 - 1,60 0,07
offentliche Griinflachen (ha): 1,44 0,44 - 0,71
Plan uberplant/erganzt: W 38
Plan wird Uberplant/erganzt von: W 39, . W 43 teilweise von

O 64 tell- W 64, W 81
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4.2 Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung des Planungsvorhabens
4.21 Menschen

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden auch bei einer
Uberschreitung der Obergrenzen der BauNVO regelméfig nicht beeintréchtigt. Das geringere An-
gebot an privaten Freiflachen wird durch ein erhéhtes Maf3 an &ffentlich zuganglichen Freirdumen
ausgeglichen. Sowohl die autofreien Fuf3gangerpromenaden, als auch die grof3ziigigen Quar-
tiersplatze sorgen fiir ausreichende Aufenthalts- und Bewegungsflachen unmittelbar inmitten der
Wohnbebauung. Dariiber hinaus wird das Quartier von einer grof3ziigigen Griinachse durchquert
und nach Norden von einem weiteren Griinzug eingerahmt. Alle Freirdume sind fiir die Bewohner
des neuen Stadtquartiers unmittelbar zugdnglich bzw. auf kurzem Wege (iber autofreie Fu3gan-
gerpromenaden zu erreichen. Das Wohnumfeld im Quartier ist damit trotz der erh6hten bauli-
chen Dichte qualitativ hochwertig und entfaltet durch seine 6ffentliche Zuganglichkeit einen er-
hohten Wohnwert.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind durch die hohere bauliche Dichte ebenfalls nicht
zu erwarten. Der flachensparende Umgang fiihrt im Gegenzug zu einem Schutz bestehender Frei-
flachen, was eher einen Vorteil fiir die Umwelt bedeutet. Zudem ist der Geltungsbereich bereits
heute als gewerblicher Standort stark versiegelt. In Folge der langjahrigen Nutzung als versiegelte
Gewerbeflache des Produktionsstandortes IBM ist kaum noch natiirlicher Boden vorhanden und
die normalen Bodenfunktionen sind erheblich gestort. In Teilbereichen wird zudem eine Altlas-
tensanierung erforderlich sein. Von einer Beeintrachtigung des Grund und Bodens durch die er-
moglichte dichte Bebauung kann daher in diesem Fall nicht ausgegangen werden.

4.211 Schalltechnische Beurteilung

Ziel der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung war es, die Immissionssituation durch Ver-
kehrslarm (vorhandene Straf3en sowie vorgesehene Straf3en im Plangebiet) und Fluglarm zu er-
mitteln und mit den schalltechnischen Orientierungswerten (gemaf Beiblatt 1 zur DIN 18005 /
4/) zu vergleichen.

Weiterhin ist es Ziel der Bauleitplanung, die gerduschemittierenden Nutzungen im Plangebiet un-
ter Berticksichtigung der Vorbelastung durch gewerbliche Gerdusche in seiner Umgebung so zu
regulieren, dass zukiinftig keine nutzungsbedingten Immissionskonflikte an bereits bestehenden
schutzwiirdigen Nutzungen im Umfeld des Plangebiets sowie innerhalb des Plangebietes auftre-
ten konnen. Konkret soll eine sachgerechte Kontingentierung der zukiinftig vom Plangebiet aus-
gehenden Gerauschemissionen erfolgen.

Im Nordwesten des Plangebiets ist ein Sondergebiet zur Aufnahme von Einzelhandelseinrichtun-
gen im Erdgeschoss in Kombination mit Wohnnutzungen in den Obergeschossen vorgesehen. Hier
war orientierend zu untersuchen, inwieweit eine schalltechnische Vertraglichkeit zwischen den
vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen und den schutzwiirdigen Wohnnutzungen erreicht werden
kann.

Die schalltechnischen Untersuchungen durch die Fritz GmbH zum Bebauungsplan W104 haben zu
folgenden Ergebnissen gefiihrt:

Verkehrslarm
Am Tag:

Im Plangebiet sind bei freier Schallausbreitung, d.h. ohne Berlicksichtigung der abschirmenden
Wirkung von im Plangebiet vorgesehenen Gebauden, am Tag in 6,3 m Hohe liber dem Geldnde
Beurteilungspegel auf Grund des Verkehrslarms von L1, = 52...69dB(A) zu erwarten.

+ In den Allgemeinen Wohngebieten wird der Orientierungswert der DIN 18005 (OWwa e =

BOHM + FRASCH GMBH, MAINZ Seite 26 von 64



4 Prognose der Umweltauswirkungen

55 dB(A))bei freier Schallausbreitung um bis zu AL, 1., = + 8 dB(A) tiberschritten.

+ Inden Mischgebieten und im Sondergebiet Einzelhandel wird der Orientierungswert der
DIN 18005 (OWwir.g = 60 dB(A)) bei freier Schallausbreitung um bis zu AL, 1., = + 8 dB(A)
tberschritten.

« In den Gewerbegebieten wird der Orientierungswert der DIN 18005 (OWce s, = 65 dB(A))
bei freier Schallausbreitung um bis zu AL, = + 4 dB(A) Uberschritten.

In der Nacht:

In der Nacht sind bei freier Schallausbreitung, d.h. ohne Berticksichtigung der abschirmenden Wir-
kung von im Plangebiet vorgesehenen Gebauden, in 6,3 m Hohe iiber dem Gelande Beurteilungs-
pegel auf Grund des Verkehrslarms von Lnac = 44...60 dB(A) zu erwarten.

+ In den Allgemeinen Wohngebieten wird der Orientierungswert der DIN 18005 (OW wanacht
= 45 dB(A)) bei freier Schallausbreitung um bis zu AL,nace = + 7 dB(A) Uberschritten.

+ In den Mischgebieten sowie im Sondergebiet Einzelhandel wird der Orientierungswert der
DIN 18005 (OWwminacht = 50 dB(A)) bei freier Schallausbreitung um bis zu AL e = + 7
dB(A) tberschritten.

« In den Gewerbegebieten wird der Orientierungswert der DIN 18005 (OWGgnacht = 55
dB(A)) bei freier Schallausbreitung um bis zu ALy, = + 5 dB(A) Uberschritten.

Auf Grund der Uberschreitung der Orientierungswerte sind fiir schutzwiirdige Nutzungen Maf3 -
nahmen zum Schutz vor den Gerduscheinwirkungen des Verkehrs erforderlich. Zur Losung der
schalltechnischen Konflikte im Plangebiet eignen sich passive Schallschutzma3nahmen in Form
verbesserter Auf3enbauteile an schutzbediirftigen Raumen.

Zum Schutz der dem nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Personen dienenden Aufent-
haltsraume gegen Auf3enlarm ist nachzuweisen, dass die Anforderungen an die Luftschalldam-
mung der Auf3enbauteile (gemaf3 Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 der DIN 4109) erfiillt werden.
Gemaf3 DIN 4109 wird bei der Bestimmung des ,maf3geblichen Auf3enlarmpegels” der um 3
dB(A) erhohte Beurteilungspegel Strafenverkehr fiir den Tag herangezogen. Der so ermittelte
Auf3enlarmpegel wird mit den Gerduscheinwirkungen des Fluglarms am Tag sowie den jeweils
giiltigen Immissionsrichtwerten der TA Larm zu einem Gesamt-Auf3enlarmpegel liberlagert.

In Bereichen, in denen Beurteilungspegel an den Baugrenzen von

Lor.g > 64 dB(A)

zu erwarten sind, wird eine Grundrissorientierung in der Art vorgeschlagen, dass Wohnungen min-
destens eine ruhige, straf3enabgewandte Fassade aufweisen miissen. Wo dies nicht mdglich ist,
wird ein Ausschluss von Wohnungen vorgeschlagen.

Die passiven Schutzmaf3nahmen sind im Bebauungsplan festzusetzen.

Anlagenlarm
Fiir die im Sondergebiet Einzelhandel vorgesehenen Einrichtungen wurde orientierend iberpriift,

ob eine schalltechnische Vertraglichkeit zwischen den gewerblichen Nutzungen im EG und den
vorgesehenen Wohnnutzungen in den oberen Geschossen erreichbar ist. Die Untersuchungen zei-
gen, dass die Vertraglichkeit mit betrieblichen Ma3nahmen wie z. B. den Ausschluss einer Lkw-
Andienung im Nachtzeitraum moglich ist.

Um eine Vertraglichkeit der kiinftigen gewerblichen Nutzungen mit den kiinftigen schutzwiirdi-
gen Nutzungen im Plangebiet zu erreichen, wird fiir die vorgesehenen Nutzungen eine Gerausch-
kontingentierung in Richtung des Plangebiets durchgefiihrt. Bei der Ermittlung der verfiigbaren
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Emissionskontingente werden die Planflachen in Teilflachen aufgeteilt. Je nach Teilflache werden
in Abhangigkeit der Abstande zu vorhandenen schutzbediirftigen Nutzungen in den benachbarten
Gebieten Kontingente festgelegt. Die Emissionskontingente sowie die Lage des Sektors sind im
Bebauungsplan festzusetzen.

Das Betriebsgelande der Sensitec GmbH sowie die Gebaude 67 (Rechenzentrum, haustechnische
Anlagen) und 64 (Polizei, Kaltemaschinen) liegen innerhalb des zu kontingentierenden Gewerbe-
gebiets. Daher wurde gepriift, ob die ermittelten Emissionskontingente Lg die Betriebstatigkeiten
weiterhin ermdglichen.

Im Ergebnis zeigt sich, dass die vorhandenen Betriebstatigkeiten die dem Betrieb zur Verfligung
stehenden Immissionskontingente LIK am Tag deutlich unterschreiten. In der Nacht dagegen tritt
eine geringfiigige Uberschreitung der Immissionskontingente Ly auf, die durch
Schallschutzmafnahmen an den haustechnischen Anlagen, die ursichlich fiir die Uberschreitung
der Ly, sind, vermieden werden kann. Die Reduktion kann durch Minderungsmaf3nahmen an der
Schallquelle (Reduzierung der Forderleistung, Schalldampfer) oder auf dem Ausbreitungsweg
(abschirmende bauliche Ma3nahmen) erreicht werden (siehe Kapitel 5.2.2).

Die schalltechnische Untersuchung stellt die fachtechnische Grundlage fiir geeignete Festsetzun-
gen im Bebauungsplan dar, so dass der Immissionsschutz im Plangebiet sowie in seinem Umfeld
dauerhaft gesichert ist. Die Untersuchung enthalt dariiber hinaus Vorschlage zu zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen zum Schallschutz im Bebauungsplan (siehe Kapitel 5.2.2).

Details der Untersuchung sind der schalltechnischen Untersuchung der Fritz GmbH zu entneh-
men.

4.2.2 Fauna und Flora

4.2.21 Griinzug Bretzenheimer Weg

Bei der weiteren Planung der Freiflachen bleibt die Beeintrachtigung des Griinzuges auf die im
Plan enthaltenen Durchwegungen beschrankt.

Die Grenzen der Tiefgaragen im Norden und des zu erhaltenden Waldchens stof3en direkt anein-
ander. Ein Puffer fuir Baugruben ist nicht vorgesehen, so dass es zu einer Beeintrachtigung von Ge-
holzen im Grenzbereich kommt. Ein weiteres Abriicken der Bebauung von dem bestehenden Ge-
holzbestand wurde gepriift. Aufgrund der geringen Grundstlickstiefe war dies nicht mehr méglich
ohne die stadtebauliche Konzeption grundsatzlich zu verandern.

4222 Nachbarschaft Friedhof

Zum Schutz der bestehenden Baume auf dem Friedhofsareal erfolgt im Bebauungsplan die Fest-
setzung eines 2 m Schutzsteifens neben der festgesetzten Verkehrsflache. Die Verkehrsflache wird
entsprechend reduziert bzw. muss im nérdlichen Bereich (Mischverkehrsfldche) eine Mindestbrei-
te von 4,5 m aufweisen. Mit dem festgesetzten Griinstreifen ist ein Erhalt der Bdume weitgehend
moglich. Lediglich im Bereich unmittelbar vor der Kleingartenanlage ist die Anlage einer kleinen
Wendeflache fiir Pkw erforderlich. Hier kann kein Schutzstreifen zum Friedhof hergestellt werden.
In diesem Bereich sind daher Auswirkungen auf einzelne Baume zu erwarten. Eine Ersatzpflanzung
hat innerhalb des Gehdlzstreifens auf dem Friedhof zu erfolgen. Hierzu ist eine entsprechende
vertragliche Vereinbarung erforderlich.

4.2.2.3  Grinfliche westlich Kleingartenanlage

Die Griinflache westlich der Kleingartenanlage wird als nichtiiberbaubare Grundstiicksflache fest-
gesetzt und zusatzlich mit einer Pflanzbindung bzw. im siidlichen Teil mit einem Anpflanzgebot
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belegt. Damit wird die Zugehorigkeit der Flachen zu den Grundstiicken der Splittergebdude ver-
deutlicht und zudem die Errichtung einer Anpflanzung gesichert (siehe Kapitel 5.3, Pflanzflache
P3).

4224  Geholzflache entlang Heiligkreuzweg

Im Rahmen der Planungsiiberlegungen zur Umgestaltung des Heiligkreuzweges durch die Stadt
Mainz wurde als Ziel definiert eine durchgehende Baumreihe entlang der Straf3e anzulegen, um
den urbanen Charakter der Straf3e zu betonen. Hierzu werden zusatzliche Flachen benétigt, die zu
einer Beschneidung der bestehenden Geholzflache nérdlich des Heiligkreuzweges fiihren. Ein Er-
halt des Gehdlzstreifens ist damit aufgrund der geringen verbleibenden Flachen nicht mehr sinn-
voll.

Neben der nunmehr festgesetzten Baumreihe im Straf3enraum werden zudem auf den privaten
Grundstiicken so viele Bestandsbaume wie moglich erhalten. Im Bereich der Fa. Sensitec wird
hierzu die Baugrenze weiter zuriickgenommen, um zusatzliche Baume auf dem Grundstiick auch
zukiinftig zu sichern. Im Bereich des Gewerbegebietes werden die bestehenden Baume zudem
durch die Festsetzung von zusatzlichen Baumpflanzungen ergdnzt, so dass eine raumwirksame
zweite Baumreihe entsteht.

4.2.2.5 Baum- und Quartierverluste

Im Bereich der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen werden die im Geltungsbereich vorhande-
nen Baumstandorte als zu erhaltend festgesetzt.

Im Bereich der vorhandenen Leitungstrasse entlang der Hechtsheimer Stra3e werden die Baume
ebenfalls als zu erhaltend festgesetzt. Hier erfolgt jedoch eine Sonderregelung, dass die Baume
bei begriindetem Erfordernis ausnahmsweise durch den Leitungstrager gefallt werden diirfen. Zur
langfristigen Sicherung einer raumwirksamen Baumreihe, wird eine Reihe mit neuen Baumstand-
orten festgesetzt.

In den Flachen mit einem rechtskraftigen Bebauungsplan entsteht auf3erhalb der dort festgesetz-
ten Griinflachen kein Ausgleichsbedarf. Es ist jedoch die Baumschutzverordnung (RVO) der Stadt
Mainz zu beriicksichtigen. Gemaf Baumschutzverordnung sind Baume mit einem Stammumfang
von 80 und mehr Zentimetern, gemessen in einer Hohe von 100 cm tiber dem Boden geschiitzt.
Bei mehrstammigen Baumen ist die Summe der Stammumfange maf3gebend, jedoch muss ein
Stamm mindestens 30 cm Umfang haben. Baume, die aufgrund von Festsetzungen eines Bebau-
ungsplanes zu erhalten sind, jeweils unabhangig vom Stammumfang geschiitzt. Ungeachtet des-
sen, ob die Baume bereits der RVO unterliegen, konnen sie jedoch gestalterischen Wert haben
oder artenschutzrechtliche Belange erfiillen.

Von den 695 gemdf8 RVO geschiitzten Bdumen im Geltungsbereich miissen 379 Stiick gero-
det werden, die anderen liegen in Griinfldchen mit Erhaltungsgebot oder kénnen als Einzelbaum
erhalten werden. Durch die Uberplanung werden ca. 1,01 ha ausgewiesene Griinflachen mit Bau-
flache, Straf3en etc. beansprucht. Ein Teil der Flachen ist bereits jetzt nicht als Griinflache gestal-
tet.

Durch den Verlust der Gehélze entfallt ein potenzielles Bruthabitat fiir Nester bauende Singvo-
gelarten wie etwa die Amsel oder den Rotschwanz. Wahrend der laubfreien Periode wurden Hors-
te und Baumhohlen kartiert. Von den Rodungsarbeiten sind 10 Baume mit Quartierpotenzial be-
troffen. Durch die Ausfiihrung von Rodungsarbeiten auf3erhalb der Brut- und Vegetationszeit kon-
nen die meisten Eingriffe vermieden werden. Eine Zerstérung von Gelegen ist damit auszuschlie-
[Ren. Auch die Beeintrachtigung von Fledermausen kann durch fachgerechte Kontrolle vor Beginn
der Bauarbeiten vermieden werden.
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4.22.6 Fachbeitrag Artenschutz
= Avifauna

Bewertung

Die Wertigkeit des ehemals liberwiegend industriell genutzten Gebietes ist aus avifaunistischer
Sicht insgesamt als niedrig bis mittel einzustufen. Auf Basis der brutzeitlichen Beobachtungen
2016 hat ein Teil des Gebdaudebestandes eine Bedeutung als Brutrevier fiir bedeutsame Arten, wie
z.B. Haussperling, Star und Tiirkentaube. Teile des unbebauten Untersuchungsgebietes haben eine
Bedeutung als Nahrungsrevier von Arten mit Schutzstatus, wie z.B. Mausebussard.

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt kommt es zur dauerhaften Beschadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von
Star, Haussperling und Tiirkentaube mit der Folge des vollstandigen Funktionsverlustes (§ 44 Abs.
1 Nr. 3 BNatSchG). Baubedingt gehen dariiber hinaus besiedelte Vogellebensraume fiir allgemein
haufige Arten verloren.

Durch Baumaf3nahmen wahrend der Brutzeit sind moglicherweise benachbarte Brutstandorte
temporar gestort.

Auch ist baubedingt im Zuge der Baufeldfreimachung (=Rodung der vorhandenen Einzelbdume
und Gebiische im Eingriffsbereich, Gebaudeabrisses und das Abschieben des Oberbodens) ohne
Vermeidungsmaf3nahmen eine Tétung von Individuen am Nest moglich.

Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingt kommt es zum Verlust von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten fiir den Star, Hauss-
perling und die Tiirkentaube (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG). Bei der Verwendung grof3er Glasfassa-
den kann es zu Vogelschlag kommen.

Des Weiteren gehen anlagebedingt Fortpflanzungs- oder Ruhestatten allgemein haufiger Arten
sowie Nahrungshabitate von Vogelarten verloren.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Eine signifikante Erhohung der Verkehrsdichte und damit der betriebsbedingten Mortalitat ist
nicht zu erwarten.

Hinweis zur artenschutzrechtlichen Priifung

Aufgrund einer Betroffenheit ist fiir den Star, Haussperling und die Tiirkentaube eine Einzelartprii-
fung durchzufiihren.

Fiir die vorkommenden und méglicherweise betroffenen Brutvogel mit glinstigem Erhaltungszu-
stand in Rheinland-Pfalz ist eine vereinfachte Priifung in tabellarischer Form oder Gildenform
durchzufiihren.

Fiir alle tbrigen Gastvogel, auf die die Wirkfaktoren keinen Einfluss haben, ist keine artenschutz-
rechtliche Priifung erforderlich.

Baubedingt kommt es zur dauerhaften Beschadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten des
Stares und des Haussperlings mit der Folge des vollstandigen Funktionsverlustes (§ 44 Abs. 1 Nr.
3 BNatSchG). Baubedingt gehen dariiber hinaus besiedelte Vogellebensraume fiir allgemein hau-
fige Arten verloren. Durch Bauma3nahmen wahrend der Brutzeit sind moglicherweise benachbar-
te Brutstandorte temporar gestért. Auch ist baubedingt im Zuge der Baufeldfreimachung (=Ro-
dung der vorhandenen Einzelbdaume und Gebiische im Eingriffsbereich, Gebaudeabrisses und das
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Abschieben des Oberbodens) ohne Vermeidungmaf3nahme eine Tétung von Individuen am Nest
moglich.

* Flederméuse
Bewertung

Die Wertigkeit des ehemals liberwiegend industriell genutzten Gebietes ist fiir Fledermause ins-
gesamt als niedrig bis mittel einzustufen. Das Gebiet ist Teil eines gréf3eren Jagdgebietes fiir Fle-
dermausarten wie die Zwergfledermaus und den Grof3en Abendsegler. Zur Nahrungssuche sind
vor allem die wenigen linearen Griinstrukturen sowie beleuchtete Bereiche attraktiv, dariiber hin-
aus das angrenzende Kleingartenareal und der Friedhof. Durch die Strukturkartierung zur Abschat-
zung des Quartierpotenzials im Gebdude- und Baumbestand steht fest, dass auf dem Heiligkreuz
— Areal Quartierpotenzial vorhanden ist. Alle im Untersuchungsgebiet nachgewiesenen Fleder-
mausarten nutzen als Sommerquartiere potenziell Strukturen in/an Gebduden, insbesondere die
Miickenfledermaus und Zwergfledermaus, von geringerer Bedeutung ist dies fir die tibrigen Ar-
ten. Auch eine Nutzung von Gebdudestrukturen als Winterquartier ist fiir alle nachgewiesenen
Arten denkbar. Quartierbietende Strukturen im Baumbestand werden ebenfalls genutzt.
Kleine/Grof3e Abendsegler bevorzugen Baumhohlen, Astlécher oder Stammfuf3hohlen. Die Rau-
hautfledermaus bevorzugt Quartiermdglichkeiten in Zwieseln, Stammrissen, abstehender Borke
mit Quartiereigenschaften. Fiir die Zwergfledermaus sind quartierbietende Strukturen im Baum-
bestand von geringerer Bedeutung.

Baubedingte Auswirkungen

Bei Baumfallungen zur Baufeldfreimachung kann es zum Verlust von Quartieren und zur Tétung
von Individuen kommen. Bei Abrissarbeiten im Gebaudebereich kénnen Fledermausquartiere be-
troffen sein.

Eine Beleuchtung im Bereich der Baustelle kann Insekten und damit in Folge auch Fledermause in
den Baustellenverkehrsbereich locken, sodass Totungen von Individuen durch z.B. Kollision nicht
auszuschlief3en sind.

Stérungen am Quartier sind wahrend der Bauzeit (Bewegungsunruhe, Larm, Staub, Erschiitterun-
gen) moglich. Auf Ebene der lokalen Population wird sich der Erhaltungszustand nicht verschlech-
tern, zumal grof3flachig fiir die haufige Art Ausweichmdglichkeiten existieren.

Baustrafenverkehr (sofern (iberhaupt auch nachts stattfindend) ist eher langsam und dadurch
i.d.R. kollisionsarm.

Anlagebedingte Auswirkungen

Anlagebedingt gehen quartierbietenden Strukturen fiir Flederméause verloren, da Gebdude abge-
rissen oder Einzelbdumen gefallt werden.

Die im Plangebiet vorhandenen griinen Randlinienstrukturen gehen als Jagdhabitat anlagebedingt
teilweise verloren.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Eine signifikante Erhohung der Verkehrsdichte und damit der betriebsbedingten Mortalitat ist
nicht zu erwarten.

Hinweis zur artenschutzrechtlichen Priifung

Aufgrund einer potenziellen Betroffenheit fiir gebdudebewohnende oder baumbewohnende Fle-
dermausarten ist eine artenschutzrechtliche Priifung erforderlich.
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= Reptilien

Bewertung

Zum Nachweis des Mauereidechsenvorkommens: Aufgrund der Farbung ist anzunehmen, dass es
sich wahrscheinlich um eine nichtheimische genetische Linie, also ein allochthones Vorkommen,
handelt. Die Herkunft der Tiere ist unbekannt. Neben dem direkten Aussetzen von Individuen
durch Menschen ist auch die Verschleppung mit Baumaterial nicht auszuschlief3en (z.B. beim Ab-
riss von Gebauden).

Im Rahmen der Kartierung konnte im Untersuchungsgebiet die nach Roter Liste als gefdhrdet und
nach BNatSchG als streng geschiitzte Art eingestufte Mauereidechse nachgewiesen werden. Weil
es sich bei der Art um keine hochgradig gefahrdete Art handelt, hat das Plangebiet fiir die Arten-
gruppe der Reptilien nur mittleren Wert. Da die Art aber einen hohen Schutzstatus aufweist und
zudem FFH-Anhang IV Art ist, ist sie besonders planungsrelevant.

Baubedingte Auswirkungen

Durch die Planung werden aktuell besiedelte Lebensraume der Mauereidechse zerstért. Ohne
Vermeidungsmaf3nahmen wird es durch die Baumafnahmen zu Individuentdtungen, z.B. wan-
dernder Tiere, kommen.

Anlagebedingte Auswirkungen

Durch die Planung gehen aktuell besiedelten Lebensraume der Mauereidechse verloren.
Betriebsbedingte Auswirkungen

Da das Plangebiet auch zukiinftig an besiedelte Reptilienlebensrdaume grenzt, kann es zu Individu-
enverlusten (u.a. wandernde Tiere) durch Verkehr und an Stra8engullys, Lichtschachten etc. kom-
men.

Hinweis zur artenschutzrechtlichen Priifung

Fiir die Mauereidechse wird eine gesonderte Artenschutzpriifung durchgefiihrt.

Die Mauereidechse (Podarcis muralis) ist eine nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und dem
BNatSchG streng geschiitzt Art. Im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes W 104 — "Heilig -
kreuz-Areal"-werden liberwiegende Teile des Gelandes vollstandig beansprucht. Unter Zugrunde-
legung der Planung ist dementsprechend von einem Totalverlust der aktuell besiedelten Flachen
als Lebensraum der Mauereidechsen-Population im Plangebiet auszugehen. Da Verbotstatbestan-
de des § 44 (1) BNatSchG betroffen sind, muss eine Ausnahmegenehmigung beantragt werden.

423 Boden / Wasser /Altlasten

Durch die geplanten Nutzungen werden keine natiirlich gewachsenen Béden beansprucht. Die
vorhandenen Flachen sind entweder ganz oder teilweise versiegelt oder wurden durch die Er-
schlieung seinerzeit verandert bzw. umgelagert.

Bisher wurde durch die Festsetzung der bestehenden Bebauungsplane eine Versiegelung von rd.
21 ha ermoglicht. Diese setzt sich zum einen aus der Grundflachenzahl (Bebauungsplane W 38
und 39) und die zeichnerischen Festsetzungen im Plan zusammen. Da zu den Nebenflachen keine
einschrankenden Festsetzungen erstellt wurden, kann man davon ausgehen, dass die tatsachliche
Versiegelung in den Gewerbefldachen wesentlich grof3er ist (siehe Kapitel 5.1). Durch die Neuord-
nung der Flachen und eine starkere Durchgriinung wird ein geringerer Versiegelungsgrad erreicht.
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Durch Dachbegriinung wird Regenwasser zuriickgehalten, was positiv auf den Wasserhaushalt
wirkt. Au3erdem bieten begriinte Dachflachen einen Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen.

Die geplanten Tiefgaragen in den Allgemeinen Wohngebieten nutzen die Grundstlicksgrof3en in
der Regel zu 100 % aus. Dadurch haben sie erhebliche Auswirkungen auf die Funktionen des Bo-
dens durch den Verlust von Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Tiere, Pflanzen und Bodenorga-
nismen sowie von Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften.

Weiterhin haben die hohen Flachenausnutzungen erhebliche Auswirkungen auf den natiirlichen
Wasserkreislauf.

Im Einzelnen sind folgende nachteilige Auswirkungen zu erwarten:

- verminderte Wasserspeicherfahigkeit, bei Trockenheit auch verminderte Verdunstung aus
begriinten Dachflachen und kiinstlich aufgebrachten Boden auf Tiefgaragen gegeniiber na-
turlichen, tiefgriindigen Boden

- keine oder nur sehr begrenzte Méglichkeit der Versickerung von Niederschlagswasser und
damit wesentlich verminderte Grundwasserneubildung.

Aufgrund der ungiinstigen Untergrundverhaltnisse ist eine Versickerung des Oberflachenwassers
nur eingeschrankt moglich. Daher kann nur ein Teil des Niederschlagswassers in Mulden-Rigolen-
systemen versickert werden. Das librige Oberflaichenwasser wird liber Staukanadle fiir Regen-
wasser dem vorhandenen Mischkanal im Bretzenheimer Weg zugefiihrt. Langfristig ist dort auch
ein separater Regenwasserkanal (Trennsystem) vorgesehen.

Derzeit wird alles anfallende Wasser in den Mischwasserkanal eingespeist.

4.2.4 Klima / Luft

Fiir das Klima ergeben sich durch die Nutzungsanderungen keine negativen Auswirkungen. Der
Griinbestand, der in der Klimafunktionskarte mit der Funktion ,Parkklima“ gekennzeichnet ist,
bleibt weitgehend erhalten und wird durch weitere 6ffentliche Grinflachen (Zweckbestimmung
,Parkanlage") erganzt. Weitere Festsetzungen férdern die hohe Durchgriinung des Plangebietes,
sodass kiinftig der Aufheizeffekt gemindert wird und insgesamt eine Verbesserung der Klimasitua-
tion eintritt.

Da gerade Stellplatzflachen in den gewerblich genutzten Bereichen in einem erhéhten Umfang
erforderlich werden, wirken sich diese beziiglich der Flachenerwarmung und des Niederschlagsab-
flusses in besonderem Ma[3e auf das Mikroklima aus. Durch die Aufnahme einer Festsetzung zur
Uberstellung der Stellplatze mit Baumen kénnen diese Effekte deutlich minimiert werden, was
sich positiv auf das Lokalklima auswirkt.

Durch Dachbegriinung werden klimawirksame Oberflachen geschaffen, die das ortliche Klima
durch Verdunstung und geringere Warmespeicherung positiv beeinflussen.

4.2.5 Energie

Fiir die Warmeversorgung des Neubaugebietes Heiligkreuz-Areal wurde durch die GEF Ingenieur
AG im Auftrag der Stadtwerke Mainz AG ein Energiekonzept erstellt. Im Rahmen der Untersu-
chung wurden insgesamt vier Warmeversorgungslosungen fiir das Heiligkreuz-Areal hinsichtlich
ihrer technisch-wirtschaftlichen und 6kologischen Auswirkungen untersucht und bewertet.

Die Anforderungen an das EEWarmeG kodnnen mit allen Varianten eingehalten werden. Alle Vari-
anten ermoglichen durch modularen Aufbau Entwicklungsflexibilitat hinsichtlich der Aufsiedelung
in zwei Bauphasen im Heiligkreuz-Areal. Zusammenfassend wurden die Ergebnisse bereits in Ka-
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pitel 1.2.4 wieder gegeben. Details der Untersuchung sind dem Energiekonzept der GEF Ingenieur
AG zu entnehmen.

4.2.6 Stadtbild (Landschaftsbild) / Erholung

Die geplante Nutzungsanderung wirkt sich positiv auf das Stadtbild aus. Grof3flachige Gebaude
und Parkplatze entfallen zugunsten von gegliederten, kleinrdumigeren Nutzungsstrukturen.

Wie in der Begriindung beschrieben, soll die durch Planeintrag festgesetzte 6ffentliche Griinfla-
che durch die Allgemeinheit genutzt werden. Es ist vorgesehenen, unterschiedliche Spiel- und
Freizeitangebote innerhalb der festgesetzten offentlichen Griinflachen unterzubringen. Die bei-
den Griinzlige bilden eine "Griine Lunge" innerhalb des Quartiers und stellen zudem eine attrakti-
ve Anbindung an libergeordnete Naherholungsraume wie den Volkspark und das Wildgrabental
dar. Durch diese Ausweisung ergeben sich neue Erholungsflachen auch fiir die an den Geltungsbe-
reich anschlief3ende Wohnbebauung.

427 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Falle von Eingriffen ins Erdreich im Bereich des Grabungsschutzgebietes ist eine Genehmigung
nach § 22 Abs. 3 Denkmalschutzgesetz (DSchG) erforderlich.

Im Plangebiet kann moglicherweise das noch nicht vollstandig erforschte Gebiet der unterge-
gangenen Stiftskirche/Klosteranlage "Heiligkreuz" oder auch "Sankt Maria im Felde" bertihrt wer-
den. Das Entdecken eines Kulturdenkmals ist zu vermuten. Um Beeintrachtigungen zu vermeiden,
sind Erd- und Bauarbeiten gemafR § 21 Abs. 2 DSchG der Denkmalfachbehérde, Direktion Landes-
archdologie, rechtzeitig anzuzeigen. Eine friihzeitige Abstimmung mit der zustandigen Denkmal-
schutzbehorde ist jeweils zu empfehlen.

4.2.8 Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt wird unter anderem durch die Festsetzung von Dachbegriinungen er-
weitert, die mit gewissen Einschrankungen Arten trockener und magerer Standorte einen Lebens-
raum bietet. Im Bereich der im Versickerungskonzept geplanten Mulden kénnen eventuell auch
vereinzelt (Pflanzen-)arten feuchterer Standorte hinzukommen.

4.2.9 Wechselwirkungen

Wie bereits in Kapitel 2 erwahnt, besteht auf libergeordneter Ebene laut Landschaftsplan ein pla-
nerischer Nutzungskonflikt zwischen den Nutzungsanspriichen Siedlung (S) - Freizeitnutzung/ Er-
holung (F), Wohnbebauung/Gewerbe und Griinflachen.

Die Larmschutzmaf3nahmen gegen Verkehrs- und Gewerbelarmimmissionen entlang der Hechts-
heimer Stra3e und des Heiligkreuzweges wirken sich auf die Gestaltung der Bebauung aus: eine
Nutzungsabstufung in Form einer vorgelagerten eingeschrankten gewerblichen (GEE) bzw. einer
gemischten Bauflache (MI) entlang der Hechtsheimer Stra3e bewirken eine Abschirmung der ge-
planten Wohnbebauung.

Durch den Bedarf an Versickerungsflachen und Flachen fir die Naherholung (Wegeverbindung
etc.) werden z. T. auch vorhandene Griinflachen mit Baumbestanden beansprucht. Rickhaltemul-
den konnen allgemein je nach Ausgestaltung einen Eingriff in das Stadtbild und in das Schutzgut
Boden darstellen. Im vorliegenden Fall werden die Mulden in die Freiflachenplanung integriert
und naturnah gestaltet, sodass mit keinen negativen Wechselwirkungen zu rechnen ist.

Durch das geplante Auslichten des Gehdlzaufwuchses an geplanten Wegeverbindungen zur Ver-
besserung der Erholungsfunktion werden Schneisen in gewachsene Strukturen geschlagen; eine
geringfligige Beeintrachtigungen von Lebensstdtten gehdlzbewohnender Tierarten wird er-
zeugt. Es stehen aber neue Biotopflachen z.B. extensiv gepflegte Wiesenflachen zur Verfligung.
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Durch Dachbegriinung werden klimawirksame Oberflachen geschaffen, die das ortliche Klima
durch Verdunstung und geringere Warmespeicherung positiv beeinflussen. Dariiber hinaus wird
Regenwasser zuriickgehalten, was positiv auf den Wasserhaushalt wirkt. AufRerdem bieten be-
griinte Dachflachen einen Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen.

Ansonsten sind umweltrelevante und erhebliche Wechselwirkungen durch das Planungsvorhaben
nicht zu erwarten.

43 Priifung alternativer Planungsmaéglichkeiten

Das geplante Baugebiet bietet sich auf Grund seiner Lage im Siedlungsbereich an. Eine anderwei-
tige Entwicklung des Standorts ist nicht moglich, da die Strukturen des Areals den Abbruch aller
vorhandenen Bestandsgebaude - bis auf das Restgebaude Sensitec (stdlicher Teil, sog. Extension)
— erforderlich machen. Eine Weiternutzung des Areals in der bisherigen Form — als Produktions-
standort — ist sowohl aufgrund der Marktnachfrage als auch aufgrund der abgéangigen Gebau-
desubstanz wirtschaftlich nicht umsetzbar.

Aufgrund stadtebaulicher Erfordernisse gibt es zur Planung keine Alternative, sondern nur die
Méglichkeit einer zwar anderen, aber gleichwertigen Neuordnung.

Die geplante Gliederung der Baufldchen mit zu erhaltenden und geplanten Griinstrukturen erfiillt
die Zielsetzungen des Landschaftsplans fiir diesen Planungsraum und die Vorgaben der Stadt
Mainz fiir eine wohnortnahe Versorgung der Biirgerlnnen mit Griin- und Freizeitflachen.
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5 Geplante Maf3nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen sowie artenschutzrechtliche Vorgaben

5.1 Umweltfachliche Zielvorstellungen zum Bebauungsplan

Mensch, Stadtbild

Ziel beziiglich der Faktoren Mensch / Stadtbild ist es, ein neues durchmischtes Stadtquartier mit
unterschiedlichen Wohnformen und Qualitdten, guter Infrastrukturausstattung sowie einem at-
traktiven und hochwertigen Wohnumfeld zu entwickeln. Entsprechende Ziele wurden im Rah-
menplan ,Heiligkreuz-Areal” formuliert. Zur langfristigen Vermeidung einseitiger Bevolkerungs-
strukturen ist bei der Neubebauung auf eine ausgewogene Nutzungsdurchmischung Wert zu le-
gen. Dabei soll auch der dringender Wohnungsbedarf vor allem im Bereich des preisgiinstigen, 6f-
fentlich geférderten Wohnungsbaus bedient werden. Aufgrund des daraus resultierenden Schwer-
punktes beim mehrgeschossigen Wohnungsbau ist die Planung der Freirdume mit einer hohen
Aufenthaltsqualitat von besonderer Bedeutung. Diese sind mit unterschiedlichen Qualitdten und
Funktionen in das neue Stadtquartier zu integrieren und gleichzeitig tiber Griinverbindungen mit
den bestehenden Umgebungsnutzungen zu verkniipfen. Grundsatzlich ist bei der Entwicklung und
Konkretisierung des stadtebaulichen Konzeptes darauf zu achten, dass die Freirdume und Griinan-
lagen mit Spiel- und Aufenthaltsméglichkeiten fiir die unterschiedlichen Zielgruppen (Familien
mit Kindern, Singles, altere Bewohner etc.) zu gestalten sind. Hierbei sollte bewusst eine Tren-
nung dieser Griinziige vom PKW- Verkehr angestrebt werden.

Die Rander entlang der Hechtsheimer Straf3e und des Heiligkreuzweges sollen durch straf3enbe-
gleitende Gebdude gestarkt werden, um einen schiitzenden Immissionspuffer fiir die inneren
Wohnnutzungen zu bilden und dabei auch die wesentlichen vorhandenen Griinstrukturen erhal-
ten.

Naherholung

Innerhalb des Heiligkreuz-Areals sollen unterschiedlich ausgepragte 6ffentliche und halbéffentli-
che Freiflachen angeboten werden, die fiir einzelne Teilquartiere neue Identifikationsorte bilden
konnen. Die Griin- und Freirdume sollen die Spiel- und Aufenthaltsmdglichkeiten aufnehmen und
werden in einer Gré3enordnung von ca. 12 qm/EW definiert.

Als griinordnerisches Kernelement hat der Rahmenplan gitternetzartig erlebbare Griinverbindun-
gen sowohl in Nord-Siid als auch Ost-West Richtung aufgenommen, die einerseits bestehende
Wegeverbindungen in das neue Stadtquartier fortfiihren und anderseits neue Anbindungen zu
wichtigen Infrastruktureinrichtungen (Schulen, etc.) und zu den bestehenden Wohnquartieren
Oberstadt und Weisenau sicherstellen sollen.

Aus dem Landschaftsplan der Stadt Mainz sind fiir den ,,Planungsraum 3“, in dem der Bebauungs-
plan W104 liegt, folgende Ziele relevant:

- Sicherung der bestehenden Griinrdume im Siedlungsbereich sowie Erhohung ihres Anteils
entsprechend dem Planungsrichtwert, vor allem in den von grof3rdumigeren Freirdumen
(siedlungsnahe Freirdume, Naherholungsgebiete) weiter entfernten Bereichen wie dem
Mittleren Griingirtel; auch zur Min-derung der klimadkologischen Belastung von Teilrau-
men. Bei der (Neu-)Gestaltung/strukturellen Aufwertung von Freifléchen sind ebenfalls
okologische Kriterien zu beriicksichtigen. Offentliche und halbéffentliche Flichen sind zu
praferieren.
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- Sicherung und Anreicherung des Siedlungsbereiches mit Griinstrukturen. Dazu sind einer-
seits die Auf3enanlagen von Gebauden sowie Abstandsgriin-flachen hinsichtlich der 6kolo-
gischen Wertigkeit sowie des Siedlungsbildes aufzuwerten. Andererseits ist die Erhéhung
des Griinanteils auch in stark versiegelten Bereichen z. B. mittels Fassadenbegriinungen zu
fordern.

Boden / Wasser

Leitziel fir den Bodenschutz ist die nachhaltige Sicherung bzw. Wiederherstellung des Bodens mit
seinen Funktionen; dies wird tber das Bundes- bzw. Landesbodenschutzgesetz geregelt (BBo-
dSchG, LBodSchG). Neben Vorsorge und Schutz wird auch die ,,Sanierung von schadlichen Boden-
veranderungen und Altlasten sowie hierdurch verursachten Gewdasserverunreinigungen" (§ 2 Abs.
4 LBodSchG) angesprochen. In § 4 Abs. 2 LBodSchG wird die Uberplanung bisher unverbauter
bzw. unveranderter Flachen zugunsten einer ,Wiedernutzung von bereits versiegelten, sanierten,
baulich verdnderten oder bebauten Flachen" eingegrenzt. Mit der Uberplanung der durch rechts-
kraftigen Bebauungsplane festgesetzten Gewebeflachen wird diesem Leitziel gefolgt.

Zum sparsamen Umgang mit dem Schutzgut Wasser ist die Verwertung und Versickerung von
Niederschlagswasser angestrebt. Diese dezentrale Wasserbewirtschaftung tragt dazu bei, den na-
tirlichen Wasserhaushaltes in Siedlungsgebieten Aufrechterhaltung bzw. wiederherzustellen.

Die Ziele der naturnahen Regenwasserbewirtschaftung sind:

- Erhéhte Grundwasserneubildung

- Erhohte Verdunstung

- Verkleinern der regionalen Hochwasserspitzen

- Verringerung des Schmutzaussto[3 in die Gewdsser
- Trinkwassereinsparung

Gema[3 den Ergebnissen des Bodengutachtens ist eine Versickerung auf Grund der zu geringen
Durchlassigkeit nicht bzw. nur sehr eingeschrankt mdoglich. Eine Verwertung von Niederschlags-
wasser ist nicht vorgesehen.

Klima / Lufthygiene

Generelles Ziel fiir das Klimapotenzial ist die Erhaltung der Funktionsfahigkeit der natiirlichen Ab-
ldufe und Wirkungszusammenhange in ihrer naturraumspezifischen Vielfalt und Auspragung.
Dazu werden bioklimatische Entlastungswirkungen und unbelastete Luft angestrebt.

Im Hinblick auf das Mikro- und Mesoklima heif3t dies, insbesondere grof3flachige Versiegelungen
und Baukdrper zu vermeiden, da sich diese Flachen starker als das Umland erwdarmen und zu einer
erhohten Schwiilewirkung fiihren. Auch das Freihalten der kaltluftbildenden Offenlandflachen ist
fur das Klimapotenzial von Bedeutung.

Aus dem Landschaftsplan der Stadt Mainz sind fiir den ,,Planungsraum 3", in dem der Bebauungs-
plan W104 liegt, folgende Ziele relevant:

- Vermeidung weiterer Versiegelungen
- Erhalt und Entwicklung klimatisch ausgleichend wirksamer Vegetationsbestdnde
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Arten- und Biotoppotenzial

Das Leitziel fir den Arten- und Biotopschutz ist der Erhalt, die Entwicklung und Wiederherstel-
lung von Biotopsystemen, die das Uberdauern der naturraumspezifischen Vielfalt an Lebensriu-
men und ihren Lebensgemeinschaften gewahrleisten. Dazu gehoéren insbesondere die Gehélzbe-
stande wie z. B. das Waldchen im Norden, die straf3enbegleitenden Strukturen und die benachbar-
ten Friedhofsbdaume. Innerhalb dieser Strukturen haben Hohlenbaume, die héhlenbriitenden Vo-
gelarten und Fledermdusen ein Quartier bieten, einen besonderen Stellwert.

Daneben ist — wie im Landschaftsplan erldutert - die Entwicklung neuer bzw. zusatzlicher Struktu-
ren (z.B. Nistméglichkeiten) zur Forderung von gebaudebewohnenden Arten (insbesondere Vogel,
Flederm&use) sowie die Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen ein Ziel im Planungsgebiet.

Aus dem Landschaftsplan der Stadt Mainz sind fiir den ,,Planungsraum 3“, in dem der Bebauungs-
plan W104 liegt, folgende Ziele relevant:

«  FErhalt und Entwicklung der Verbindungsflachen und -elemente des Lokalen Biotopver-
bundes: Gehdlzdominerte Siedlungsbiotope mit alten Baumbestanden, Alleen und auch
offene bis halboffene Lebensraume,

«  Artenschutz im Siedlungsbereich durch Sicherung und Schaffung von Nistmdglichkeiten
fur Gebaudebriiter sowie Vermeidung von Vogelschlag an Glas

Auf3erdem gelten fiir die urbane Landschaft allgemein folgende Ziele und Ma3nahmen zur Ver-
wirklichung des Leitbilds fiir diesen Bereich:

+  Sicherung der innerstadtischen Griinflachen und stark durchgriinten Wohnviertel vor Fla-
cheninanspruchnahme oder qualitativer Entwertung.

«  Erhéhung des naturnahen Griinanteils in der Stadtlandschaft z.B. durch Baum-/Gehdlz-
pflanzungen in Straflenraumen, insbesondere auch in den Gewerbe- und Industriegebie-
ten (Trittsteinbiotope)

«  Vernetzung der bestehenden Griinflachen durch naturnahe Griinachsen, Entwicklung von
Griinsystemen mit Verbindung ins Umland (Vernetzungsachsen)

«  Entwicklung innerstadtischer, naturnaher Griinflachen, z.B. im Zuge von Umnutzungen
oder Entkernungen zur Verbesserung der Habitatfunktionen

+  Sicherung bestehender und Schaffung neuer Nist- und Ruhestatten fiir Gebaudebriiter
und Fledermause

+  Vorkehrungen zum Schutz gebaudebesiedelnder Tierarten beim Abriss von Gebdude
«  Vorkehrungen zum Schutz der streng geschiitzten Mauereidechse
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5.2
gen Auswirkungen

Tabelle: Vermeidungs-, Minimierungs und Ausgleichsmaf3nahmen

MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der nachteili-

Mafinahmen Mafnah- | betroffene
mentyp | Schutzgiiter

Der Anteil befestigter Flachen ist auf das erforderliche Mindestmaf} zu |VM T, P, B, W,

beschranken. KL, MG, BV

Der Griinzug entlang des Bretzenheimer Weges ist zu erhalten; die Her-| VM T, P, B, W,

stellung von Wegebeziehungen ist geringstméglich zu dimensionieren und KL, MG, BV

hat so schonend wie moglich zu erfolgen.

Die als zu erhaltend festgesetzten Baume, Straucher und sonstigen Be-|VM T, P, KL, MG,

pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig an BV

Ort und Stelle zu ersetzen; diese sind ebenfalls dauerhaft zu erhalten.

Der Baumbestand im Bereich des zum "W 104" benachbarten Friedhofes| V" ;‘VP’ KL, MG,

ist zu erhalten.

Die Rechtsverordnung zum Schutz des Baumbestands innerhalb der Stadt | A T, P, KL, MG,

Mainz ist zu beriicksichtigen. Es kommt zu einem Verlust von 379 Baumen BV

die der Rechtverordnung unterliegen. Der Verlust ist auszugleichen.

Es sind ausschlief3lich heimische standortgerechte Baume und Straucher |A T, P, KL, MG,

zu verwenden. Unter den Baumen sind jeweils Pflanzscheiben von mind. BV

6 gm Grof3e bzw. mind. 12 cbm durchwurzelbarem Raum vorzusehen. Die

Pflanzscheiben sind durch geeignete Ma3nahmen vor Uberfahren bzw.

sonstigen Beeintrachtigungen zu schiitzen. Die Baume sind dauerhaft zu

pflegen und zu erhalten sowie bei Abgang gleichwertig nachzupflanzen.

Flachdacher sind extensiv zu begriinen. Hierdurch wird Niederschlags- A ;'VP’ KL, MG,

wasser zurtickgehalten und in Folge der nachfolgenden schiitteren Begrii-

nung mit trockenheitsresistenten Pflanzenarten Lebensrdaume fiir Insek-

ten und Nahrungsraume fiir Vogel geschaffen.

Wand- oder Fassadenfldachen sind moglichst mit Gehélzen bzw. mit Rank- VM ;VP, KL, MG,

oder Kletterpflanzen zu begriinen. Die Pflanzungen sind gemaf3 der guten

fachlichen Praxis auszufiihren, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang

gleichwertig zu ersetzen.

Decken von Tiefgaragen, die nicht mit Gebduden, Stellpldtzen und deren |VM T, B, W, P,

Zufahrten sowie Nebenanlagen tiberbaut werden, sind vollstandig mit ei- KL, MG, BV

ner Erdaufschiittung zu versehen und als Vegetationsflachen anzulegen,

dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Um

Baumpflanzungen zu ermdglichen sollen die Erdaufschittungen tber der

Drainschicht eine Mindeststéarke von 1,5 m aufweisen.
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Mafinahmen Mafnah- | betroffene
mentyp | Schutzgiiter

Der schalltechnische Immissionsschutz im Plangebiet sowie in seinem|VM MG
Umfeld ist dauerhaft zu sichern (siehe Kapitel 5.2.2)

Die zukiinftige Warmeversorgung soll mdglichst umweltschonend und |VM K
nachhaltig gestaltet werden (siehe Kapitel 5.2.3)

Kiirzel:
Schutzgiiter

T Tiere

P Pflanzen

B Boden

W Wasser

KL Klima/Luft

MG Mensch/Gesundheit
BV Biologische Vielfalt

Maf3nahmentyp

VM Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen
A Ausgleichsmaf3nahmen

5.21 Artenschutzrechtliche Vorgaben

Auf Grundlage der Artenschutzpriifung werden projektbezogene Mafnahmen ermittelt, welche
die Belange des Artenschutzes abdecken und auf geltendes Naturschutzrecht aufmerksam ma-
chen, das unabhdngig von den Regelungen dieses Bebauungsplanes in jedem Fall zu beachten ist.

Mauereidechse

Vor der geplanten Umstrukturierung des Heiligkreuz-Areals im Zuge des Bebauungsplanes W 104
muss eine Umsiedlung der Mauereidechse erfolgen. Vorlaufend ist als CEF-Maf3nahme ein Ersatz-
habitat anzulegen. Ausweichlebensrdaume stehen in der Nahe zum Planungsraum nicht zur Verfii-
gung. Funktionserhaltende Maf3nahmen kénnen dementsprechend nicht realisiert werden, bzw.
sind durch die nachher angestrebte Entwicklung eines Wohngebiets sicher nicht erfolgreich. Da-
her sind Erhaltungsmaf3nahmen bzw. Ersatzlebensraume fiir die Mauereidechse an anderer, geeig-
neter Stelle zu entwickeln. Die Bauarbeiten sind erst nach Fertigstellung des Ersatzlebensraumes
und erfolgter Umsiedlung der Mauereidechsen durchzufiihren

Als Ersatzlebensraum ist eine Flache auf dem Hechtsheimer Tunnel, die derzeit durch den Landes-
betrieb Mobilitat Worms (LBM) bewirtschaftet wird (Flur 7, Flurstiick 65/91 in der Gemarkung
Mainz-Hechtsheim) geplant.

Die Innenflache der Anschlussstelle Hechtsheim war nicht Planfeststellungsinhalt und sollte ur-
spriinglich als extensive Innenohrflache mit Wiesen-/Gehélzflachen erhalten werden. Im Rahmen
der Bauarbeiten fiir die Autobahnabsenkung mit Tunnelbau wurde die Flache jedoch fiir Baustel-
leneinrichtung und Containerdorf beansprucht.

Nach Abschluss der Bauarbeiten wurde die Innenflache der Anschlussstelle mit in die Ge-
samtgestaltung fir die neue ortliche Situation eingebunden und ist mittlerweile im dritten Jahr
begriint.
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Die Maf3nahmen auf der seit drei Jahren begriinten Innenflache der Anschlussstelle Hechtsheim
fiihren zu keinem erheblichen Eingriff im Sinne des § 14 BNatSchG, da hier lediglich kleinere Frei-
stellungen erfolgen sowie Strukturen wie Steinschiittungen innerhalb der jungen Ansaatflache
eingebracht werden.

Eine CEF-Flache muss mit Beginn der Besiedlung durch die Reptilien optimale Lebensbedingungen
bieten. Eine 6kologische Mafnahmenbegleitung bzw. Baubegleitung ist erforderlich.

Die Artenschutzmaf3nahme fiir die Mauereidechse wird in dem "Fachbeitrag Artenschutz speziel-
ler Teil Mauereidechse" abgearbeitet und miindet in einen Antrag auf Gewahrung einer Ausnah-
me. Die hierzu erforderlichen Unterlagen werden gesondert erstellt.

Der Landesbetrieb Mobilitat Worms ist bereit, nach konkreten Absprachen und schriftlicher Fixie-
rung, dort eine Eidechsenumsiedlung zu dulden. Die erforderlichen Maf3nahmen und die Unter-
haltung fiir die Eidechsenflache ist vom Vorhabenstrager zu gewahrleisten.

Des Weiteren muss der Straf3enbaulasttrager vorsorglich von etwaigen artenschutzrechtlichen
Konsequenzen, die sich durch die Ansiedlung der Reptilien ergeben konnten, freigestellt werden.

In der nachfolgenden Tabelle sind die artenschutzrechtlich erforderlichen projektbezogene Maf3-

nahmen aufgefiihrt

- Die Ma3nahmen E1 und E2 sind zeichnerisch und textlich festzusetzen (siehe Plan 2).

- Zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktion sind sogenannte CEF-Ma[f3nah-
men ,continued ecological functionality” konfliktmindernd durchzufiihren. Diese Maf3nah-
men missen uber den stadtebaulichen Vertrag geregelt werden.

- Dariiber hinaus werden fachliche Empfehlungen ausgesprochen, die zu einer 6kologischen
Aufwertung der Flachen beitragen kénnen. Die Mafinahmen O1-O2 sind unverbindliche An-
regungen.

Artenschutzrechtlich erforderliche MaRnahmen

V1: Einrichtung einer | Eine Okologische — oder Umweltbaubegleitung gewéshrt die um-
Umweltbaubeglei- | weltgerechte Durchfiihrung der Maf3nahmen (im Wesentlichen Na-

tung tur- und Artenschutz).
bauvorbereitend, | Die okologische Umweltbaubegleitung ist in den Bauablauf mit-
baubegleitend einzubinden und stimmt sich mit der Bauliberwachung und den Um-

weltbehdrden ab. Im Rahmen der konkreten Baustellenplanung wer-
den Bauablauf, Bauzeiten und geeignete Baustellenflachen mit der
Bauleitung und den ausfiihrenden Firmen abgestimmt (Lenkung auf
okologisch unbedenkliche Flachen). Zudem nimmt die 6kologische
Umweltbaubegleitung an Baubesprechungen teil, soweit umweltre-
levante Belange betroffen sind.

Dariiber hinaus muss sie auf Ergénzungen/Anderungen bei der Pla-
nungsausfiihrung (ggf. zusatzlicher Rodungsbedarf etc.) reagieren.
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M1: Schonung von Ge-
hoélzen
bauvorbereitend, bau-
begleitend

Der vorhandene Gehdlzbestand soll soweit moglich geschont wer-
den um ggf. wiederkehrend genutzte Vogelnistplatze weitgehend zu
erhalten. Wahrend der Bauzeit sind die Geholze, die erhalten blei-
ben, gemaf3 DIN 18920 zu schiitzen. Sollte ein Erhalt von Einzelbau-
men nicht moglich sein, sind die Baume durch entsprechende Er-
satzanpflanzungen zu kompensieren.

V2: Zeitraum Baumfal-
lungen, Rodungen von
Gehdlzen und Entfer-
nung der Fassadenbe-
grinung
bauvorbereitend, bau-
begleitend

Baumfallungen, Rodungen von Gehdlzen und die Entfernung der
Fassadenbegriinung diirfen nur in der Zeit von 1. Oktober bis 28./29.
Februar durchgefiihrt werden (§ 39 Abs. 5 Bundesnaturschutzge-
setz, BNatschG). Nur in ausreichend begriindeten Ausnahmefallen
kann von diesen Zeiten abgewichen werden, wenn eine 6kologische
Baubegleitung die auszufiihrenden Maf3nahmen begutachtet, vorher
eine Abstimmung mit der Naturschutzbehorde stattgefunden hat
und wenn die Verbotstatbestdande des speziellen Artenschutzes aus-
geschlossen werden kénnen (§ 44 Abs. 1 BNatSchG, u.a. Tétung,
Verletzung von besonders geschutzten Tieren).

V3: Baumfallung

bauvorbereitend, bau-
begleitend

Vor einer Baumfallung sind Einzelbdume mit quartierbietenden
Strukturen zu markieren und durch einen Fachgutachter oder eine
entsprechend qualifizierte 6kologische Baubegleitung und auf einen
aktuellen Tierbesatz zu priifen. Ggf. sind dann weitere Maf3nahmen
notwendig. Dies betrifft aktuell vor allem die Baume 537, 542, 8 und
B2-7.

V4: Geb&udeabriss

bauvorbereitend, bau-
begleitend

Gebdude sind zum Schutz gebaudebesiedelnder Tierarten nur im
Zeitraum vom 1. November bis 28./29.Februar abzureifen. Zu ande-
ren Zeiten muss rechtzeitig vor Beginn der Arbeiten im Gebaudebe-
stand (Geb&udeabriss) durch einen Fachgutachter oder eine ent-
sprechend qualifizierte 6kologische Baubegleitung gepriift werden,
ob Gebaudebriiter oder/und Fledermausquartiere, insbesondere im
Fassaden-, Dach- und ggf. Kellerbereich, vorhanden sind. Ggf. vor-
handene Spalt- und Nischenbereiche mit Quartierpotenzial sind auf
einen aktuellen Tierbesatz auch mittels Endoskop zu priifen. Ggf.
sind dann weitere Artenschutzmafnahmen erforderlich.

Dariiber hinaus sind die wegfallenden Nist- bzw. Quartiermdoglich-

keiten durch den Fachgutachter zu bilanzieren und Ersatzmaf3nah-
men zu ermitteln.

V5: Verwendung spezi-
eller Bordsteine

anlagebedingt

Um Individuenverluste, z.B. Kleinsauger, Reptilien, an Stra3en gene-
rell zu vermeiden, sollten z.B. flache (abgeschragte) Bordsteine und
bei Gullys Bordsteine mit Aussparungen Verwendung finden.
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V6: Verzicht auf grof3-
flachige Glasfassaden

anlagebedingt

Im Rahmen der Ertlichtigung der Bausubstanz sollte auf den Bau
grof3er Glasfassaden weitgehend moglich verzichtet werden zur Ver-
meidung von Vogelschlag; alternativ kann durch Glasmarkierungen
ein weitgehender Schutz bewirkt werden (sieche dazu SCHMID, H.,
W. DOPPLER, D. HEYNEN & M. ROSSLER (2012): Vogelfreundliches
Bauen mit Glas und Licht); an bestehenden grofen Glasfassaden
sind entsprechende Glasmarkierungen vorzusehen. Die zurzeit am
Gebaudebestand vorhandenen Vogelsilhouetten zur Vermeidung
von Vogelschlag sind erfahrungsgemaf3 unwirksam.

E1: Ausbringen von
speziellen kiinstlichen
Quartieren fir spalten-
bewohnende Fleder-
mause

bauvorbereitend

Zur Kompensation der durch modernen Wohnungsbau wegfallenden
Spaltenquartiere sind entsprechende Ersatzquartiere im Neubau
einzuplanen.

Hierzu konnen in die slidexponierten Fassaden Fledermaussteine
eingebaut werden oder Fledermausflachsteine unter die Traufe
montiert werden. Diese kdnnen mit atmungsaktiver Fassadenfarbe
an das Bauwerk angeglichen werden. Eine Reinigung ist nicht not-
wendig.

In den drei Bauabschnitten sind je ein Wochenstubenbereich mit 10
laufenden Meter Spaltenquartiere an/in siidost- bis stidwestorien-
tierten Fassaden zu montieren.

Die Maf3nahmen sind in Plan 2 verortet.

E2: Ausbringung von
Nisthilfen fiir beson-
ders geschiitzte Vogel-
arten.

Zur Kompensation der wegfallenden Nischen- und Hohlenbrutplat-
ze sind in Abstimmung mit der Umweltbaubegleitung 20 Meisen-
kasten, 14 Halbhohlen-/Nischenkasten und 1 Spechtersatzhohle im
verbleibenden Baumbestand aufzuhangen.

Die MafRnahmen sind in Plan 2 verortet.

CEF 1: Ausbringen von
speziellen Nistkasten
fir Haussperling

bauvorbereitend

Als vorgezogene Ausgleichsmaf3nahme und zur Minimierung der ne-
gativen Auswirkungen des Eingriffes sind zwei Haussperlingskolonie-
kasten an Gebauden, an denen keine Abriss- /Sanierungs- oder Bau-
maf3nahmen vorgesehen sind, aufzuhangen. Hoéhe, Ausrichtung und
Position ist mit der 6kologischen Baubegleitung abzustimmen.

Die Durchfiihrung ist zwingend vor Beginn der Vogelbrutzeit noch
im Winter (zu empfehlen im Dezember / Januar) erforderlich. So
wird die kontinuierliche 6kologische Funktionalitat der Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten fiir die betroffenen Arten gewahrleistet.

CEF 2: Ausbringung von
kiinstlichen Quartieren
fir baumbewohnende
Flederméduse

bauvorbereitend

Fir die 4 aktuell wegfallenden potenziellen Quartierbaume (Nr. 8,
537, 542 und B2-7 der Baumerhebung) sind vor der Fallung acht Fle-
dermauskasten im verbleibenden Baumbestand aufzuhangen.

Fir jeden weiteren wegfallenden Quartierbaum sind je 2 Fleder-
mauskasten aufzuhangen.

CEF 3a: Neuschaffung
von Lebensraum fiir die
Mauereidechse
bauvorbereitend, bau-
begleitend

Die Artenschutzmaf3nahme fiir die Mauereidechse wird indem Fach-
beitrag Artenschutz spezieller Teil Mauereidechse abgearbeitet und
miindet in einen Antrag auf Gewdhrung einer Ausnahme. Die hierzu
erforderlichen Unterlagen werden gesondert erstellt und werden
Bestandteil des stadtebaulichen Vertrags.
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CEF 3b: Vergramung
und Umsiedlung Maue-
reidechsen
bauvorbereitend, bau-
begleitend

Lt. Fachbeitrag Artenschutz spezieller Teil Mauereidechse (Stand
Oktober 2016): Die Vergramung und Umsiedlung von Eidechsen ist
durch erfahrene Herpetologen durchzufiihren: Vor Baubeginn im
Zeitraum vor der Eiablage von Mitte Marz bis Mitte Juni sind die Ei-
dechsen im Baufeld zu fangen und in eine friihzeitig angelegte CEF-
Flache umzusiedeln. Nach erfolgter Umsiedlung ist im Bereich des
W104 in konflikttrachtigen Bereichen ein Reptilienzaun (mind.
30cm hoch) gegen Wiedereinwanderung anzubringen.

Methodik: Schlingenfang, Auslegen von kiinstlichen Versteckplatzen,
Lebendfallen.

Der optimale Zeitpunkt zur Durchfiihrung der Maf3nahme ist von
April bis Juni in der Fortpflanzungszeit vor der Eiablage (Zeitraum
hochster Aktivitat). Sollte die Ma3nahme spéter beginnen miissen
ergeben sich ggf. Einschrankungen beziiglich einer verringerten Effi-
zienz der Ma3nahme (erfolgte Eiablage, geringere Fangwahrschein-
lichkeit), sodass die Maf3nahme im Folgejahr wiederholt werden
musste.

Hinweis an die Baufir-
men

Die ausfiihrenden Baufirmen sind bei Rodungs- und Abrissarbeiten
zudem Uber das evtl. Vorkommen besonders und streng geschiitzter
Tierarten im Baufeld zu informieren (z.B. Eidechsen, Fledermause,
Vogel). Es ist dabei darauf hinzuwirken, dass Funde von streng ge-
schiitzten Tierarten unverziglich der Unteren Naturschutzbehérde
gemeldet werden.

Planungshinweise zur 6kologischen Aufwertung, unverbindliche Anregungen

O1: Nisthilfen fiir Hoh-
len- und Nischenbriiter,
sowie Fledermauskas-
ten

An bestehenden oder neuen Fassaden und neu gepflanzten Einzel-
baumen kénnen Nisthilfen in Form von einzelnen Kasten fiir die An-
siedlung insektenfressender Vogelarten und/oder fiir Fledermause
angebracht werden. An den Fassadenoberkanten kénnen z.B. einzel-
ne Kasten fir Hohlen-und Nischenbriiterkdsten oder eine biindige
Reihe von Fledermauskdsten (Fassadenquartiere) bereitgestellt wer-
den.

O2: Foérderung eines le-
benswerten Wohnum-
feldes durch Ein- und
Durchgriinung

Gerade aufgrund der verdichteten Bebauung im Plangebiet kommt
einer angemessenen Ein- und Durchgriinung fiir ein lebenswertes
Wohnumfeld eine besondere Bedeutung zu. So kénnen nicht uber-
bebaute Bereiche mit heimischen Laubbdaumen 2. Ordnung,
Strauch- oder Heckenanpflanzungen und Staudenrabatten bepflanzt
werden. Neben der Belebung und Pflege des Stadtbildes, wird so
auch eine Verbesserung des Stadtklimas sowie eine Reinhaltung der
Luft bewirkt. Stadtgriin hat zudem eine Funktion als Lebensraum fiir
Tiere und Pflanzen und trégt zum Artenschutz und zum Erhalt und
Forderung der Biodiversitat bei. Bei Pflanzungen sollte darauf ge-
achtet werden, dass ausschlief3lich auf einheimische und standort-
gerechte Pflanzenarten zurtickgegriffen wird.
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5.2.2 Schallschutzmaf3nahmen

Zur Aufnahme in den Bebauungsplan kénnen gemaf} schalltechnischer Untersuchung (Fritz
GmbH 29.09.2016) folgende Formulierungen gewahlt werden:

- Im Geltungsbereich sind auf den in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen bei Neu-,
Um- und Erweiterungsbauten auf Grund der Larmimmissionen, hervorgerufen durch den
Stra3enverkehr, gemafd § 9 BauGB fiir Raume, die dem nicht nur voriibergehenden Aufent-
halt von Personen dienen, bauliche Vorkehrungen zum Larmschutz zu treffen. Zum Schutz
der Aufenthaltsraume gegen Auf3enlarm ist nachzuweisen, dass die Anforderungen an die
Luftschallddmmung der Auf3enbauteile gemaf3 Ziffer 5 und Tabelle 8 und 9 der DIN 4109
(»Schallschutz im Hochbau — Anforderungen und Nachweise", Ausgabe 1989) erfiillt wer-
den. Gema[3 DIN 4109 wird bei der Bestimmung des ,maf3geblichen Auf3enlarmpegels" der
Beurteilungspegel fiir den Tag herangezogen. Die erforderlichen Larmpegelbereiche sind der
Planzeichnung zu entnehmen.

- Hiervon kann abgewichen werden, wenn im Zuge der Baugenehmigung nachgewiesen wird,
dass sich aufgrund tatsachlicher Baustrukturen vor den Fenstern von schutzbediirftigen
Aufenthaltsraumen geringere Larmpegelbereiche als in der Planzeichnung angegeben erge-
ben.

- In den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen sind Wohnungen so anzuordnen,
dass sie von mindestens einer ruhigen, straf3enabgewandten Fassade her belichtet und be-
liftet werden. Hier sind mindestens 50 % der schutzbediirftigen Aufenthaltsraume nach
der larmabgewandten Fassade hin zu orientieren.

- In den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen sind keine Wohnungen zulassig.

- An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Baulinien und Baugrenzen ist fiir in der
Nacht zum Schlafen genutzte Raume der Einbau schallgeddammter Liftungseinrichtungen
erforderlich.

Fir eine Festsetzung der Emissionskontingente sowie der Lage der Sektoren im Bebauungsplan
eignet sich nachfolgender Formulierungsvorschlag, wobei die in Tabelle 4 aufgefiihrten Emissi-
onskontingente aus Griinden des besseren Verstandnisses das sektorbezogene Zusatzkontingent
bereits enthalten.

- Auf den in der Planzeichnung dargestellten Teilflachen im Plangebiet sind nur Vorhaben zu-
lassig, deren abgestrahlte Schallemissionen zusammen die fiir die Teilflachen festgesetzten,
in der nachfolgenden Tabelle genannten Emissionskontingente Ly nach DIN 45691 (De-
zember 2006) weder tags (06.00-22:00 Uhr) noch nachts (22.00-06:00 Uhr) in den in der
Planzeichnung dargestellten Sektoren uberschreiten. Die sektorbezogenen Emissions-
kontingente Le geben die zuldssige, immissionswirksame Schallabstrahlung der Teilflachen
pro Quadratmeter an.
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Tabelle: Lg tags und nachts in dB(A)/m?

Teil- Lek + Lek zus t@gs/nachts [dB(A)/m?
Flache in Richtung des 'Sektors
A B C D E F G

GE1 | 61/46 | 56/40 | 55/40 | 60/44 | 61/47 | 60/46 66/50
GE2 | 64/49 | 59/43 | 58/43 | 63/47 | 64/50 | 63/49 69/53
GE3 | 66/51 | 61/45 | 60/45 | 65/49 | 66/52 | 65/51 71/55
GE4 | 61/47 | 56/41 | 55/41 | 60/45 | 61/48 | 60/47 66/51
GE5 | 66/46 | 61/40 | 60/40 | 65/44 | 66/47 | 65/46 71/50
GE6 | 63/48 | 58/42 | 57/42 | 62/46 | 63/49 | 62/48 68/52
GE7 | 63/51 | 58/45 | 57/45 | 62/49 | 63/52 | 62/51 68/55
GE8 | 63/46 | 58/40 | 57/40 | 62/44 | 63/47 | 62/46 68/50

Lage des Referenzpunkts in UTM-Koordinaten:
Rechtswert: 448552
Hochwert: 5536336

Tabelle: Richtungswinkel der Sektoren

Richtungswinkel der Sektoren (Norden= 0°Dre-
Sektor hung im Urzeigersinn)

Anfang Ende
A 322 356
B 356 57
C 57 76
D 76 93
E 93 220
F 220 306
G 306 322

Vorhaben sind auch dann zuldssig, wenn der Beurteilungspegel L.. der Betriebsgerausche des Vor-
habens das oder die dem Betriebsgrundstiick zugeordneten Immissionskontingente L« an dem je-
weiligen Immissionsort nach Gleichungen (6) und (7) der DIN 45691 (Dezember 2006) nicht
berschreiten.

Ls: Beurteilungspegel am Immissionsort aufgrund der Betriebsgerausche der Anlage oder
des Betriebs entsprechend den Vorschriften der Technischen Anleitung zum Schutz gegen
Larm (TA Larm) vom 26. August 1998 unter Beriicksichtigung der Schallausbreitungsver-
héltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung.

BOHM + FRASCH GMBH, MAINZ Seite 46 von 64



5 Geplante Maf3nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen sowie arten-
schutzrechtliche Vorgaben

Lik: Das zuldssige Immissionskontingent ergibt sich aus den sektorbezogenen Emissions-
kontingenten Ly unter Beriicksichtigung der geometrischen Ausbreitungsdampfung DL im
Vollraum fiir jede Teilflache und die anschlieffende Summation der Immissionskontingen-
te L der verschiedenen Teilflachen am Immissionsort.

Fir die Ermittlung des zuldssigen Immissionskontingents Ly sind die Immissionsorte au-
Rerhalb der Flachen, fiir die Li festgesetzt werden, maf3geblich. Die Einhaltung der oben
festgesetzten Werte ist im Zuge des Genehmigungsverfahrens nachzuweisen. Die Priifung
der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691 (Dezember 2006), Abschnitt 5.

Betriebe und Anlagen sind ausnahmsweise auch dann zuldssig, wenn der Beurteilungspe-
gel L, der Betriebsgerdusche der Anlage oder des Betriebs den Immissionsrichtwert an den
maf3geblichen Immissionsorten am Tag (06:00 - 22:00 Uhr) und in der Nacht (22:00 -
06:00 Uhr) mindestens um 15 dB unterschreitet. Es ist ausnahmsweise zuldssig, die Ge-
rauschkontingente eines Grundstlicks oder Teile davon einem anderen Grundstiick zur
Verfugung zu stellen, soweit sichergestellt ist, dass die sich aus den im Bebauungsplan
festgesetzten LEK ergebenden insgesamt maximal zuldssigen Immissionswerte an den
maf3geblichen Immissionsorten eingehalten werden.

Die Uberschreitungen der verfiigbaren Immissionskontingente bedeuten, dass die Gerdusche-

missionen der in der Nacht in Betrieb befindlichen Schallquellen reduziert werden miissen, um die

L IK einzuhalten. Die Regelung kann uiber ein bedingtes Baurecht erfolgen, mit folgendem Festset-

zungsvorschlag:

- In dem in der nachfolgenden Abbildung gekennzeichneten Bereich ist eine Wohnnutzung so
lange unzuldssig, bis die Minderungsmafinahmen an den bestehenden Schallquellen auf
den Gebauden 67 (Rechenzentrum) und 64 (Polizei) und dem Betriebsgeldande der Sensitec
GmbH gema[3 der nachfolgenden Tabelle umgesetzt sind.

Tabelle: Minderungspegel/Zielwert immissionsortbezogen in dB(A)

Immissionsort
Anlage P4 IP5 IP 6 IP7 IP 8
Riickkiihler =~ Minderung | -6.4 -8,5 -6,7 -9,3 -10,4

Geb. 67 Zielwert 35,5 34,6 33,0 27,0 26,2
Kéltemaschine Minderung -16,6 -18.6 -17.3 -15,9 -17.8
Geb. 64 Zielwert | 20,7 284 186 | 130 @ 137
Kiihltime Minderung -8,6 -13,1 -12,8 -8.9 -8,5
sensitec Zielwert 27.9 30,6 33,8 30,8 34,7

- Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die in Tabelle genannten pegelreduktionen durch
Maf3nahmen an den Emittenten oder auf dem Schallausbreitungsweg so umzusetzen, dass
die in Anhang 6.2 der Schalltechnischen Untersuchung Bericht Nr. 15284-ASS-1 vom
29.09.2016 wiedergegebenen Pegelwerte L(IK) Tag und Nacht an den maf3gebenden Im-
missionsorten eingehalten werden.
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Die Reduktion um das in Tabelle "Minderungspegel/Zielwert immissionsortbezogen in dB(A)" an-
gegebene Maf} kann durch Minderungsmaf3nahmen an der Schallquelle (Reduzierung der Forder-
leistung, Schalldampfer) oder auf dem Ausbreitungsweg (abschirmende bauliche MafZnahmen)
erreicht werden.

Dass eine Reduktion auf dem Ausbreitungsweg mit abschirmenden Maf3nahmen méglich ist, zeigt
die nachfolgend beschriebene Untersuchung.

lhr liegen beispielhaft folgende abschirmende Maf3nahmen zu Grunde:

- Kaltemaschine auf dem Dach des Gebdudes 64: Die Anlage wird auf der West-, Nord und
Ostseite eingehaust. Die Dachkante liegt 3,00 m tiber der Oberkante der Kaltemaschine.
Eine Abluftéffnung verbleibt im Suden.

- Abschirmung der drei Riickkiihler auf dem Dach des Gebdudes 67: Die Anlagen werden
durch jeweils eine abgekropfte Wand im Norden und Osten abgeschirmt. Der Abstand zwi-
schen Wand und Gerdt wird mit 0,5 m angenommen. Die Oberkante der senkrechten Wand
uberragt die Oberkante des Ruickkiihlers um 2,34 m. Darauf wird ein um 45 ° zum Gerét ge-
neigtes Wandelement aufgesetzt, das eine Elementbreite von 1,00 m aufweist.

- Abschirmung der Kiihltirme auf dem Dach der sensitec GmbH: Die Anlagen werden paar -
weise durch abgekrépfte Wande im Westen, Norden und Osten abgeschirmt. Der Abstand
zwischen Wand und Gerdten wird mit 0,5 m angenommen. Die Oberkante der senkrechten
Wand uberragt die Oberkante der Kiihltiirme um 2,50 m. Darauf wird ein um 45 ° zum Ge-
rat geneigtes Wandelement aufgesetzt, das eine Elementbreite von 1,00 m aufweist.

Die daraus resultierenden Beurteilungspegel sind in Anhang 6.2 Anhang 6.2 der Schalltechnischen
Untersuchung Bericht Nr. 15284-ASS-1 vom 29.09.2016 wiedergegeben. Wie dort ersichtlich,
fihren die Maf3nahmen in ihrer Gesamtheit zur Einhaltung der Immissionskontingente an allen
Immissionsorten.

Die beispielhafte Untersuchung der Schallschutzmaf3nahmen macht deutlich, dass eine Redukti-
on der Gerduscheinwirkungen durch die Anlagen, die zu einer Einhaltung der Immissionskontin-
gente fiihren, umsetzbar ist. Alternativ zu den untersuchten Maf3nahmen auf dem Schallausbrei-
tungsweg sind auch Maf3nahmen zur Reduzierung der Gerduschemissionen, z.B. durch Schall-
dampfer, denkbar.

5.2.3 Energieversorgung

Fir die Warmeversorgung des Neubaugebietes Heiligkreuz-Areal wurde durch die GEF Ingenieur
AG im Auftrag der Stadtwerke Mainz AG ein Energiekonzept erstellt. Im Rahmen der Untersu-
chung wurden insgesamt vier Warmeversorgungslosungen fiir das Heiligkreuz-Areal hinsichtlich
ihrer technisch-wirtschaftlichen und 6kologischen Auswirkungen untersucht und bewertet.

Die Anforderungen an das EEWarmeG konnen mit allen Varianten eingehalten werden. Alle Vari-
anten ermoglichen durch modularen Aufbau Entwicklungsflexibilitat hinsichtlich der Aufsiedelung
in zwei Bauphasen im Heiligkreuz-Areal. Zusammenfassend wurden die Ergebnisse bereits in Ka-
pitel 1.2.4 wieder gegeben. Details der Untersuchung sind dem Energiekonzept der GEF Ingenieur
AG zu entnehmen.
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52.4 Hinweise
Verwertung und Versickerung von Niederschlagswasser

Aufgrund § 55 Abs. 2 des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz -
WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert werden, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegen-
stehen

Zum Zwecke der Verwertung (Nutzung) von Niederschlagswasser als Brauch- und/oder Bereg-
nungswasser kdnnen Zisternen errichtet werden. Diese sind gemaf3 § 62 Abs. 1 Nr. 5 Landesbau-
ordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) bis zu 50 m? Behalterinhalt und bis zu 3 m Héhe genehmi-
gungsfrei. Dariiber hinaus soll unverschmutztes Niederschlagswasser breitflachig oder tiber flach
angelegte Versickerungsmulden auf dem Grundstiick, unter Ausnutzung der belebten Boden-
schicht (zur Erhaltung und Anreicherung des Grundwasserstandes) dem Grundwasser zugefiihrt
werden.

Die gezielte Einleitung von Niederschlagswasser in den Untergrund tiber Schluckbrunnen bzw. Ri-
golen bedarf wegen der damit verbundenen Verunreinigungsgefahr nach § 8 Abs. 1 des Gesetzes
zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) einer wasserrechtlichen Er-
laubnis.

Die technischen Ausfiihrungen der Versickerung, die Standorteignung sowie das Erlaubnis-
und/oder Genehmigungsverfahren sind mit der Stadtverwaltung Mainz abzustimmen. Ab 500 gm
angeschlossene abflusswirksame Flache je Versickerungsanlage ist die obere Wasserbehorde fiir
das Erlaubnisverfahren zustandig.

Archaologische Funde

Der nordostliche Abschnitt des Planungsbereiches befindet sich innerhalb des Grabungs-
schutzgebietes "Gottelmannstraf3e G 80/08". Im Falle von Eingriffen ins Erdreich ist eine Geneh-
migung nach § 22 Abs. 3 Denkmalschutzgesetz (DSchG) erforderlich. Eine friihzeitige Ab-
stimmung mit der unteren Denkmalschutzbehdrde der Stadt Mainz, dem Bauamt, Abt. Denkmal-
pflege ist zu empfehlen.

Im Plangebiet kann mdglicherweise das noch nicht vollstandig erforschte Gebiet der un-
tergegangenen Stiftskirche/Klosteranlage "Heiligkreuz" oder auch "Sankt Maria im Felde" beriihrt
werden. Das Entdecken eines Kulturdenkmals ist zu vermuten. Daher sind Erd- und Bauarbeiten
gemafd § 21 Abs. 2 DSchG der Denkmalfachbehorde, Direktion Landesarchaologie, Grof3e Lang-
gasse 29, 55116 Mainz (Tel.: 2016-300, Fax: 2016-333, E-Mail: archaeologie-mainz@t-online.de
rechtzeitig anzuzeigen. Auch hier ist eine friihzeitige Abstimmung mit der Generaldirektion Kultu-
relles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchdologie zu empfehlen.

Sollte es zu Funden und Befunden nach § 16 Denkmalschutzgesetz (DSchG) in diesem Bereich
kommen, sind diese gemaf? § 17 Abs. 1 DSchG unverziiglich der Denkmalfachbehérde, Generaldi-
rektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchdologie, Grof3e Langgasse 29,
55116 Mainz (Tel.: 2016-300, Fax: 2016-333, E-Mail: archaeologie-mainz@t-online.de) miindlich
oder schriftlich mitzuteilen. Die Anzeige kann auch bei der Unteren Denkmalschutzbehorde der
Stadt Mainz, dem Bauamt, Abteilung Denkmalpflege, erfolgen.

Die Fundstelle ist soweit als moglich unverandert zu lassen und die Funde sorgfaltig gegen Ver-
lust zu sichern.

Nach § 21 Abs. 3 Denkmalschutzgesetz (DSchG) und dazugehdriger Verwaltungsvorschrift kon-
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nen Trager offentlicher oder privater Bau- und Erschlieungsvorhaben, deren Gesamtkosten je-
weils 500.000,00 EUR ubersteigen, als Veranlasser im Rahmen des Zumutbaren zur Erstattung
der Kosten erdgeschichtlicher oder archdologischer Nachforschungen und Ausgrabungen
einschlieSlich der Dokumentation der Befunde verpflichtet werden. Diesbeziiglich ist die friihzei-
tige Kontaktaufnahme des Vorhabentragers mit der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-
Pfalz, Direktion Landesarchaologie erforderlich.

Besonderer Artenschutz

Die Artenschutzbestimmungen der §§ 19 und 44 BNatSchG sind zu beachten. Zur Vermeidung
der Tétung, Beschadigung oder Gefdahrdung besonders geschitzter und bestimmter anderer Tier-
arten i. S. des § 7 BNatSchG diirfen Rodungen und Fallungen von Gehélzbestanden (vorbehaltlich
eventuell zusatzlich erforderlicher Fallgenehmigungen) nur auf3erhalb der Vegetationszeit, d.h.
nur in der Zeit vom 1.10. bis zum 28./29.2. vorgenommen werden. Zum Schutz von gebdudebe-
wohnenden Fledermdusen darf der Abriss von Gebauden erst ab dem 1.11. bis zum 28./29.02. er-
folgen. Auf3erhalb dieser genannten Zeitrdume ist eine weitere artenschutzrechtliche Beurteilung
erforderlich.

Innerhalb des Plangeltungsbereichs des Bebauungsplans kdnnen vor allem baumhéhlen- und ge-
baudebewohnende Fledermausarten und Vogelarten wie Haussperling, Blaumeise, Griinspecht,
Turmfalke und die Tirkentaube betroffen sein. Vor Beginn von Bauma3nahmen sowie aller Ab-
riss-, Sanierungs- und Baumaf3nahmen sind daher im Vorfeld Gebaude, Baume und das Baufeld
auf das Vorkommen o. g. Arten vertiefend zu untersuchen. Die im Plangebiet kartierte Population
der Mauereidechse wird umgesiedelt; im Anschluss an diese Maf3nahme ist in einem Zeitraum
von 5 Jahren das Geldnde auf das Vorkommen von Eidechsen zu untersuchen, um sicherzustellen,
dass evtl. verbliebene Tiere - ggf. durch geeignete Maf3nahmen - nicht gefahrdet werden.

Kénnen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG nicht durch geeignete Vermeidungs- und / oder
Kompensationsmaf3nahmen ausgeschlossen werden, ist eine Befreiung / Ausnahme nach § 67/
45 BNatSchG bei der zustandigen Naturschutzbehdrde zu beantragen.

Im Vorfeld aller Baumaf3nahmen ist daher rechtzeitig vor Baubeginn durch ein qualifiziertes Gut-
achten zu ermitteln, ob bzw. welche besonders oder streng geschiitzte Tierarten bzw. europadische
Vogelarten von dem Bauvorhaben oder dessen Auswirkungen betroffen sind. Ist zu erwarten, dass
durch das konkrete Bauvorhaben Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG berihrt werden, sind
entsprechende Ma3nahmen zum Ausschluss von negativen Auswirkungen auf die betroffenen Ar-
ten gemafd dem zum Bebauungsplan erstellten Artenschutzgutachtens zu realisieren. Es wird aus-
driicklich auf das Fachgutachten "Fachbeitrag Artenschutz”, das Fachgutachten "Fachbeitrag Ar-
tenschutz spezieller Teil Mauereidechse”, sowie die Baumerhebung im Rahmen des Umweltbe-
richtes verwiesen.

Beim Bau grof3er Fensterfronten ist darauf zu achten, dass das Kollisionsrisiko fiir Vogel weit-
gehend gemindert wird. Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasbauteilen sind vorsorglich be-
stimmte Vogelschutzglaser zu verwenden. Hierzu zdhlen u.a. Glasbausteine, transluzente mattier-
te, eingefarbte, bombierte oder strukturierte Glasflachen, Sandstrahlungen, Siebdrucke, farbige
Folien oder feste vorgelagerte Konstruktionen wie z.B. Rankgitterbegriinungen). Absténde, De-
ckungsgrad, Kontrast und Reflektanz sind dem derzeitigen Stand der Technik entsprechend auszu-
fuhren.

Zur Minderung von beleuchtungsbedingten Lockeffekten und Totalverlusten bei der lokalen En-
tomofauna sollten maoglichst warmweif3 bis neutralweif getonte LED-Lampen (Lichttemperatur
max. 4100 K) mit gerichtetem, nur zum Boden abstrahlendem Licht Verwendung finden. Anmer-
kung: Als Entomofauna wird die Gesamtheit aller Insektenarten einer Region bezeichnet. Das
Griin- und Umweltamt der Stadt Mainz berat gerne bei Artenschutzfragen.
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5.3 Naturschutzfachliche Festsetzungen

Aus den genannten naturschutzfachlichen Anforderungen resultieren folgende textlichen Festset-
zungen:

Maf3nahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

* Versiegelung
Der Anteil befestigter Flachen ist auf das erforderliche Mindestmaf3 zu beschranken:

Nicht liberdachte Zuwege, Fuf3- und Radwege, sowie ebenerdige Kfz-Stellplatze sind einschlief3-
lich ihrer Zu- und Abfahrten - soweit andere gesetzliche Regelungen nicht entgegenstehen — aus-
schlieflich in wasserdurchldssigen Beldgen und versickerungsfahigem Unterbau auszufiihren.

* |nstallation von Nistgerdten

An den durch Planeintrag mit "F" festgesetzten Fassaden von zu errichtenden Geb&duden ist je ein
Wochenstubenkasten mit 10 laufenden Metern Spaltenquartiere zu montieren.

An den durch Planeintrag mit "N 1" festgesetzten Standorten zum Erhalt bzw. zum Anpflanzen
von Baumen sind Meisennistkdsten zu installieren, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleich-
wertig zu ersetzen.

An den durch Planeintrag mit "N 2" festgesetzten Standorten zum Erhalt bzw. zum Anpflanzen
von Baumen sind Halbhohlen-/Nischenkasten fiir Végel zu installieren, dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

An den durch Planeintrag mit "N 3" festgesetzten Standorten zum Erhalt bzw. zum Anpflanzen
von Bdaumen sind Spechtersatzhéhlen zu installieren, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.

Innerhalb der festgesetzten Flache fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft sind 15 Meisenkasten und 10 Halbhohlen-/Nischenkasten an jeweils
verschiedenen bestehenden Baumen aufzuhangen.

Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

* Baumpflanzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bei Begriinungsmaf3nahmen ausschlie3lich heimi-
sche standortgerechte Baume und Straucher zu verwenden. Unter den Baumen sind jeweils
Pflanzscheiben von mind. 6 gm Grof3e bzw. mind. 12 cbm durchwurzelbarem Raum vorzusehen.
Die Pflanzscheiben sind durch geeignete Maf3nahmen vor Uberfahren bzw. sonstigen Beeintrach-
tigungen zu schiitzen. Die Baume sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten sowie bei Abgang
gleichwertig nachzupflanzen.

Von den zeichnerisch festgesetzten Standorten fiir Baumpflanzungen kann in geringem Umfang
abgewichen werden. Zwingend vorgeschrieben ist die Anzahl der im Plan festgesetzten Baume.

* Flachen fiir Anpflanzungen
Pflanzflache "P1"

Auf der festgesetzten Flache "P1" zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen sind 21 heimische standortgerechte Baume als Hochstamm, mit einem Stammum-
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fang von mindestens 18/20cm in einer Reihenpflanzung von Norden nach Siiden anzupflanzen, zu
pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Pflanzflache "P2"

Auf der festgesetzten Flache "P2" zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen ist eine durchgehende Heckenpflanzung in einer Héhe von 1,0 bis 1,5 m aus heimi-
schen standortgerechten Arten in einer Dichte von 2,5 Pflanzen/m? in wechselnder Verwendung
von Individuen einer Art in unregelmafigen Abstanden von 1,5 bis 4 m anzupflanzen zu pflegen,
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Pflanzflache "P3"

Der bestehende Baum- und Gehélzbestand innerhalb der Flache "P3" ist dauerhaft zu erhalten
und so mit heimischen standortgerechten Baumen und Strauchern zu ergdnzen, dass ein De-
ckungsgrad von 90% erreicht wird. 10% der Flache ist mit krautigen Pflanzen zu begriinen. Bei
Abgangigkeit einzelner Baum- und Geholzbestandteile sind diese jeweils gleichwertig zu ersetzen.

Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die als zu erhaltend festgesetzten Baume, Straucher und sonstigen Bepflanzungen sind dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang gleichwertig an Ort und Stelle zu ersetzen; diese sind ebenfalls dauer-
haft zu erhalten. Bei der Neupflanzung sind die Baumstandorte nach Ma[3gabe der Festsetzung
"Baumpflanzungen” herzustellen bzw. dahingehend zu optimieren.

Die als zu erhaltend festgesetzten Baume im Bereich des Schutzstreifens der bestehenden
Wasserleitung entlang der Hechtsheimer Straf3e sind dauerhaft zu erhalten und diirfen nur bei
begriindetem Erfordernis zum Schutz der Leitungstrasse gefallt werden. Die Baume sind bei Ab-
gang auf3erhalb des Schutzstreifens zu ersetzen. Bei der Neupflanzung sind die Baumstandorte
nach Maf3gabe der Festsetzung "Baumpflanzungen" herzustellen bzw. dahingehend zu optimieren.

Dachbegriinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 10° Dachneigung sind bei einer zusammenhangenden
Flache ab 10 gm zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleich-
wertig zu ersetzen. Zu verwenden ist mindestens eine Extensivbegriinung bestehend aus naturna-
her Vegetation mit einer Substratstarke von mindestens 10 cm. Die Bewdsserung soll ausschlie(3-
lich Gber Niederschlagswasser erfolgen. Anlagen fiir Solarthermie und Photovoltaikanlagen miis-
sen mit der Dachbegriinung kombiniert werden und schlief3en sich nicht aus. Nutzbare Dachter-
rassen, verglaste Dachteile, technische Dachein- und Aufbauten bis zu einem Anteil von max.
30% der Gesamtdachflache sind von der Begriinungspflicht ausgeschlossen.

Fassadenbegriinung

Tiir- und/ oder fensterlose Wand- oder Fassadenfldchen sind mit Gehélzen bzw. mit Rank- oder
Kletterpflanzen zu begriinen. Zusammenhangende Teilflachen von Wand- oder Fassadenflachen
mit Tiir- und/ oder Fensteréffnungen sind mit Gehélzen bzw. mit Rank- oder Kletterpflanzen zu
begriinen, sofern sie eine Gréf3e von mindestens 20 gm aufweisen. Die Pflanzungen sind gemaf3
der guten fachlichen Praxis auszufiihren, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu
ersetzen.

Von der Begriinungspflicht ausgenommen sind straf3enbiindige Wandflachen der im Allgemeinen
Wohngebiet festgesetzten Sockelbereiche.
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Tiefgaragenbegriinung

Decken von Tiefgaragen, die nicht mit Gebauden, Stellpldtzen und deren Zufahrten sowie Neben-
anlagen tiberbaut werden, sind vollstandig mit einer Erdaufschiittung zu versehen und als Vegeta-
tionsflachen anzulegen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Fir die Erdaufschiittungen tiber Drainschicht sind folgende Mindeststarken festgesetzt:

Rasen/ niedrige Bepflanzung: 60 cm
hochwachsende Straucher 100 cm
Baume: 150 cm
Stellpldtze

Je angefangene 4 ebenerdige PKW-Stellplatze sind mit mindestens einem grof3- oder mittelkroni-
gen Laubbaum (Stammumfang 18/20 gemessen in Tm Hohe) zu tiberstellen. Die im Bereich der
Stellplatze erhaltenen Baume konnen dabei angerechnet werden.
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5.4 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz
5.41 Bestand

Das Plangebiet wird iberwiegend bereits durch rechtskraftige Bebauungsplane lberplant. Diese
setzen entsprechend der ehemaligen Nutzung ein Gewerbegebiet bzw. im Siidosten eine
Friedhofserweiterungsflache fest. Der siidwestliche Teilbereich ist nicht durch einen Bebauungs-
plan liberplant und beurteilt sich derzeit nach § 34 BauGB als Innenbereich.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches bestehen folgende 4 rechtskraftige Bebauungsplane:

e Bebauungsplan "Gewerbegebiet an der Hechtsheimer Landstra3e (W 38)", die Art der
baulichen Nutzung ist als Gewerbegebiet festgesetzt.

e Bebauungsplan "Siidliche Erweiterung des Gewerbegebietes an der Hechtsheimer
Landstraf3e (W 39)", die Art der baulichen Nutzung ist als Gewerbegebiet festgesetzt.

e Bebauungsplan "Heiligkreuzweg — Verkehr (W 43)", die Art der baulichen Nutzung ist
wie im Bebauungsplan "W 39" als Gewerbegebiet festgesetzt. Der Bebauungsplan er-
fasst die fiir den Ausbau des Heiligkreuzweges erforderlichen Flachen einschlief3lich der
Anschliisse der einmiindenden StrafRen zwischen Gottelmannstr. bzw. Portlandstr. und
der Gemarkungsgrenze Mainz-Weisenau und Hechtsheim.

e Bebauungsplan "Friedhof am Heiligkreuzweg (W 94)", als Art der baulichen Nutzung ist
eine offentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Friedhof sowie eine kleinere
Gewerbegebietsflache fiir speziell friedhofsgebundenes Gewerbe und ein kleinerer 6f-
fentlicher Parkplatz festgesetzt.
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Abb. Nr. 4: Uberlagerte rechtsverbindliche Bebauungspléne
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Die Bilanzierung erfolgt auf Basis der Festsetzungen der o.g. B-Plane.
Bei den Bebauungsplanen W38 und 39 gilt die BauNVO von 1962; hier gab es keine Einschrén-
kung der Nebenflachen, wie man auch an der grof3flachigen Versiegelung durch Stellplatz- und
anderen Nebenflachen ablesen kann. Es heif3t dort:
§ 17 Zulassiges Ma(8 der baulichen Nutzung
6) Auf Grundstiicke, die im Bebauungsplan ausschliefSlich fiir Stellplidtze, Garagen oder
Schutzraumbauten festgesetzt sind, sind die Vorschriften iiber die Grundfldchenzahl nicht
anzuwenden.

Entsprechend wurde die Versiegelung in diesen B-Planbereichen anhand der GRZ angesetzt, je-
doch zusétzlich die Versiegelung durch Nebenflachen addiert.

In den Flachen, die nicht durch einen rechtskraftigen Bebauungsplan abgedeckt sind, wurde die
gesamte bestehende Versiegelung digital ermittelt.

Auch in den Friedhofsflachen sind Flachen durch Wege, Grabstellen etc. versiegelt. Gema[3 statis-
tischem Landesamt Rheinland-Pfalz (2009) ist bei Friedhofsflachen von einem Versiegelungsan-
teil von 15% auszugehen; dies wurde entsprechend in Ansatz gebracht.
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Flachenbilanz der Bestandsflachen:

B-Plan m? ha Versiegelungsgrad | Versiegelung [ha]

GE W38 innerhalb neuem Geltungsbereich W104

GESAMT 158.450 15,85

Verkehrsflache 3.900 0,39 100,00% 0,39

Griinflache off 11.550 1,16 0,00%

Grinflache priv 27.075 2,70 0,00%

Nettobauland 14,30 40,00% 5,72

darin Nebenflachen 51.750 518 100,00% 518

SUMME 11,29

GE W39**

GESAMT 7,22 40,00% 2,89

Grinflache 0,44

Nettobauland 6,78

darin Nebenflachen 15.445 1,54 100,00% 1,54

SUMME 4,43
W 43 Verkehr innerhalb neuem Geltungsbereich W104

versiegelt 8115 0,81 100,00% 0,81

W 94 Friedhof 0,80

Grinflache* 0,71 15% 0,11

Verkehrsflache 0,07 100% 0,07

Gewerbe 0,02 100% 0,02

SUMME 0,20

GE auf3erhalb B-Planen 4,68

Verkehrsflachen auf8erhalb B-Planen

Hechtsheimer Straf3e 0,96

Heiligkreuzweg 0,28

SUMME Versiegelung 22,65

** Jbernahme Angaben Stadt Mainz
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5.4.2 Planung

Die Berechnung der Neuversiegelung beruht auf folgenden Faktoren und Annahmen:

Das Maf? der Versiegelung wird durch die Grundflachenzahl /GRZ) bestimmt. Innerhalb der unter-
schiedlichen Nutzungen (Wohn-, Misch-, Gewerbe-,Sondergebiet) wurden verschiedene Baufel-
der mit unterschiedlicher GRZ festgesetzt (Siehe Kapitel 1.2.2). Bei den Baufeldern 1-4 wurde kei-
ne GRZ, sondern eine Grundflache von je 415 m? festgesetzt. Hierbei werden auch den Obergren-
zen des § 17 BauNVO bei den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten (WA) Uberschritten (dort
WA GRZ 0,4). Wie in Kapitel 5.2 der Begriindung beschrieben, rechtfertigen stadtbauliche Griinde
im vorliegenden Fall diese Uberschreitung. Aufgrund der hohen Vorbelastung des Gebietes kann
jedoch trotzdem innerhalb des B-Plangebietes W104 ein Ausgleich erbracht werden.

Im festgesetzten Sondergebiet (SO) darf die zuldssige Grundflache gem. § 31 Abs. 1 BauGB i.V.m.
§ 19 Abs. 4 BauNVO durch die Errichtung von Stellplatzen und deren Zufahrten, bis zu einer GRZ
von 1,0 betragen und wurde in der Bilanz entsprechend angesetzt.

Da nicht iiberdachte Zuwege, Fuf3- und Radwege etc. ausschlief3lich in wasserdurchldssigen Bela-
gen und versickerungsfahigem Unterbau auszufiihren sind, wurden bei den Verkehrsflachen mit
besonderer Zweckbestimmung ein Versiegelungsgrad von 60 % angesetzt. Gema[3 dem Leitfaden
fur die Praxis der Bodenschutzbehérden in der Bauleitplanung (LUWG 2011) ist die Reduzierung
des Versiegelungsgrads durch Vorgaben zur Verwendung versickerungsfahiger Beldge zur Minimie-
rung der Eingriffe in den Boden geeignet. Auf teilversieglten Flachen sind Bodenfunktionen nur
eingeschrankt vorhanden,; hierbei ist jedoch zu beriicksichtigen, das im Plangebiet kaum natiirlich
gewachsene Bdden vorhanden sind; ein Grof3teil der Flachen wurde in der Vergangenheit bereits
durch die vorangegangenen Nutzungen umgelagert und /oder verdichtet.

Innerhalb der Baufelder 1 - 4 und 34 sowie 5 - 26 im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet (WA)
darf die zuldssige Grundflache zuséatzlich gem. § 31 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO durch
die Errichtung von Tiefgaragen uiberschritten werden.

Tiefgaragen und sonstige Nebenanlagen miissen zu 100 % begriint werden. In den Innenhd&fen ist
zu erwarten, dass zahlreiche kleinere Befestigungen geschaffen werden. Begriinte Tiefgaragen und
sonstige Nebenanlagen wurden aufgrund der guten Retentionswirkung fiir Niederschlagswasser
und der Schaffung von Tier- und Pflanzenlebensraumen mit einem Faktor von 50 % hinsichtlich
der anrechenbaren Versiegelung gewertet.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nur Flachdacher oder flachgeneigte Dacher mit ei-
ner Dachneigung bis maximal 10° zuldssig und miissen zu 70 % begriint werden. Diese 70 % wer-
den aufgrund einer mittleren bis guten Retentionswirkung fiir Niederschlagswasser und der
Schaffung von Lebensraumen fiir spezialisierte Arten mit einem Faktor von 1:3 hinsichtlich der an-
rechenbaren Versiegelung gewertet.

In folgender Tabelle ist die Ermittlung der Versiegelung im B-Plangebiet dargestellt. Die maximal
zuldssige Gesamtversiegelung betragt 29,58 ha, die anrechenbare Versiegelung 23,03 ha.

BOHM + FRASCH GMBH, MAINZ Seite 57 von 64



5 Geplante Ma3nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen sowie artenschutzrechtliche Vorgaben

Flachenbilanz Planung

Flachenangaben in ha

Nutzung Flache Dachflachen Nebenanlagen max. mogliche Ge- | anrechenbare
amtversiegelung | Versiegelung
Allgemeines Wohngebiet (WA) 10,75 5,69 4,65 10,34 10,34
Bonus Dachbegiinung (WA) Faktor 1:3 von 70% -1,31
Ein Anteil von max. 30% der Gesamtdachfliche ist von der Begriinungspflicht der Dachflachen
ausgeschlossen
Bonus Tiefgaragenbegriinung und Begriinung weiterer Nebenanlagen (WA) Faktor 0,5 -2,33
Mischgebiet (MI) 2,86 1,28 1,01 2,29 2,29
abziigl. Dachflachenbonus Faktor siehe oben Faktor 1,0 -0,30
Sondergebiet (SO) 2,08 1,24 0,84 2,08 2,08
abziigl. Dachflachenbonus Faktor siehe oben Faktor 1,0 -0,29
Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE) 7,71 4,74 1,43 6,17 6,17
abziigl. Dachflachenbonus Faktor siehe oben -1,09
offentliche Verkehrsflache 5,6 5,6 5,6
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 3,07 Faktor 0,6 3,07 1,84
Offentliche Griinfliche 4,66
Private Griinflache 0,59
Versorgunganlage 0,03 0,03 0,03
SUMME 37,35 29,58 23,03
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5 Geplante Maf3nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen sowie arten-
schutzrechtliche Vorgaben

Fazit der Flichenbilanz

Aus dem Bebauungsplan resultiert eine maximal mégliche Versiegelung von 29,58 ha. Durch die
genannten Verminderungsmaf3nahmen

- Dachbegriinung,

- Tiefgaragenbegriinung und Begriinung weiterer Nebenanlagen im Bereich der Allgemei-
nen Wohngebiete (WA) und

- Verwendung wasserdurchldssiger Beldge mit versickerungsfahigem Unterbau im Bereich
der Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

reduziert sich die anrechenbare Versiegelung als Eingriff in Natur und Landschaft um ca. 6,5 ha
auf insgesamt 23,03 ha.

Damit steht der bestehenden Versiegelung von ca. 22,65 ha eine geplante Versiegelung von 23,03
ha gegeniiber. Die anrechenbare Versieglung wird zwar geringfligig um 0,38 ha erhéht. Allerdings
werden durch den neuen Bebauungsplan W 104 ca. 4,3 ha Griinflachen zusatzlich festgesetzt und
uber den Ersatzpflanzungsbedarf hinaus weitere 276 Baume gepflanzt (siehe unten).

Naturschutzfachlich ist damit eine Aufwertung des Plangebietes verbunden und die Flachenbilanz
als ausgeglichen zu betrachten. Aus der Flachenbilanz des Bebauungsplans W 104 resultiert kein
zusatzlicher Kompensationsbedarf.

Grinflachen

Den Verlusten von 1,01 ha festgesetzten Griinflachen aus den bisherigen Bebauungspldnen stehen
4,66 ha Offentliche Griinflaiche sowie 0,6 ha private Grinflichen des neuen Bebauungsplans
,Heiligkreuz-Areal (W 104)" gegeniiber, in denen ein Grofteil des Baumbestands im Norden er-
halten bleiben. Auch in den neuen Bauflachen werden wegen ihrer Grof3e, Schonheit und Lebens-
raumfunktion besonders erhaltenswerte Baume nach Méglichkeit nicht beansprucht.

Durch den neuen Bebauungsplan werden zusatzlich rd. 4,3 ha Griinflachen geschaffen. Es kommt
damit zu keinem externen Ausgleichsbedarf.

Baume nach Rechtsverordnung zum Schutz des Baumbestands innerhalb der Stadt Mainz

Von den 695 Baumen die der RVO unterliegen, kdnnen 316 durch Festsetzungen des Standortes
erhalten werden bzw. liegen innerhalb von Griinflachen mit Erhaltungsgebot. Damit kommt es zu
einem Verlust von 379 Baumen die der Rechtverordnung unterliegen. Dem gegeniiber steht eine
Neupflanzung von 653 Baumen.

Mit der Neupflanzung von 653 Baumen kann der Ersatzpflanzungsbedarf auf Basis der Rechtsver-
ordnung zum Schutz des Baumbestands gedeckt werden. Es werden {iber den 1:1 Ausgleich (379
St.) hinaus 276 zusatzliche Baume gepflanzt.
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6 Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind, zum Beispiel technische
Liicken oder fehlende Kenntnisse und Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswir-
kungen der Durchfiihrung des Vorhabens auf die Umwelt

6 Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben
aufgetreten sind, zum Beispiel technische Liicken oder fehlende Kenntnisse
und Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erhebli-
chen Auswirkungen der Durchfiihrung des Vorhabens auf die Umwelt

Schwierigkeiten entstanden bei der Bilanzierung, da im Planungsgebiet unterschiedliche Bebau-
ungsplane bestehen, die sich zum Teil {iberlagern. Da es sich um dltere Planungen handelt, deren
Plane nicht digital erfasst sind und deren Grenzen auch nicht flurgenau ermittelt werden konnten,
konnten die Flachen nicht detailliert ermittelt werden. Die fiir Gewerbeflachen niedrige Grundfla-
chenzahl von 0,4, die seinerzeit fiir die Plane W38 und W39 angesetzt wurden, werden vermutlich
auch mit Gebauden Uberschritten, sodass die Differenz zu der Neuplanung wahrscheinlich grof3er
ausfallt, als in Kapitel 5.1 ermittelt.

Auch die Ermittlung von zu rodenden Baumen, die in festgesetzten Griinflachen der bestehenden
Bebauungsplane stehen, war aus diesem Grunde erschwert.

Durch die geplanten Erhaltungsgebote sowie die starke geplante Durchgriinung des Plangebietes
ist jedoch sichergestellt, dass dadurch keine nachteiligen Umweltauswirkungen entstehen.
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7 Allgemein versténdliche Zusammenfassung

7 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Stadtrat der Stadt Mainz hat in seiner Sitzung am 30.10.2013 sowie erneut am 02.12.2015 die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Heiligkreuz-Areal (W 104)" beschlossen. Mit ihm sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung eines neuen Wohnquartiers auf der Flache des
ehemaligen IBM-Geldndes geschaffen werden. Es soll ein gemischtes Quartier mit unterschiedli-
chen Wohnformen des Geschosswohnungsbaus, hohen Qualitdten und unterschiedlichen Preis-
segmenten entstehen. Die noch verbliebene gewerbliche Nutzung auf dem Areal ist auch weiter-
hin zu sichern. Das Heiligkreuz-Areal befindet sich im Stadtteil Mainz-Weisenau in geringer Ent-
fernung zur Autobahn A 60. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Heiligkreuz-Areal (W
104)" umfasst neben den bislang gewerblich genutzten Flachen auch die 6stlich angrenzende bis-
herige Friedhofserweiterungsflache.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches bestehen der rechtskraftige Bebauungsplan "Gewer-
begebiet an der Hechtsheimer Landstraf3e" (W 38), der Bebauungsplan "Stdliche Erweiterung des
Gewerbegebietes an der Hechtsheimer Landstra3e" (W 39), der Bebauungsplan "Heiligkreuzweg
- Verkehr (W 43)" sowie der Bebauungsplan "Friedhof am Heiligkreuzweg (W 94)". Diese Plane
werden ganz oder teilweise durch die Neuplanung tberplant. Zur Entwicklung eines neuen Wohn-
quartiers ist es erforderlich, das geltende Bauplanungsrecht anzupassen und durch einen neuen
Bebauungsplan zu ersetzen. Ein Grof3teil der Geholzbestande am nérdlichen Rand und we-
sentliche Bestande am 0Ostlichen und siidlichen Rand als private Griinflachen, in kleinerem Um-
fang auch o6ffentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung , Parkanlage” werden erhalten.

Im Umweltbericht werden die fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans relevanten Aspekte
des derzeitigen Umweltzustands sowie die Auswirkungen der Neuausweisung beschrieben und
bewertet.

Als Fachgutachten wurden schalltechnische Untersuchungen, eine Untersuchung geeigneter War-
meversorgungsvarianten (Energiekonzept), eine Radonuntersuchung, eine Altlastenerkundung so-
wie Erkundungen zu Grundwasser und Bodenluft durchgefiihrt.

Zur Erfassung von besonders und streng geschiitzten Arten, die den Bestimmungen des besonde-
ren Artenschutzes gemaf3 § 44 BNatSchG unterliegen, wurde ein "Fachbeitrag Artenschutz” er-
stellt. Die Artenschutzmaf3nahme fiir die Mauereidechse wurde in dem "Fachbeitrag Artenschutz
spezieller Teil Mauereidechse" abgearbeitet und miindet in einen Antrag auf Gewdhrung einer Ausnah-
me. Die hierzu erforderlichen Unterlagen werden gesondert erstellt.

Die Wertigkeit des (iberwiegend industriell genutzten Gebietes ist aus avifaunistischer Sicht und
beziiglich der Fledermduse insgesamt als niedrig bis mittel einzustufen. Auf Basis der brutzeitli-
chen Beobachtungen 2016 hat ein Teil des Gebdudebestandes eine Bedeutung als Brutrevier fiir
bedeutsame Arten (Vogel, Flederm&use) und Teile des unbebauten Untersuchungsgebietes haben
eine Bedeutung als Nahrungsrevier von Arten mit Schutzstatus. Das Gebiet ist Teil eines grof3eren
Jagdgebietes fiir Fledermausarten, wie die Zwergfledermaus und den Grof3en Abendsegler. Zur
Nahrungssuche sind vor allem die wenigen linearen Griinstrukturen sowie beleuchtete Bereiche
attraktiv, dartiber hinaus das angrenzende Kleingartenareal und der Friedhof. Durch die Strukturk-
artierung zur Abschatzung des Quartierpotenzials im Gebdude- und Baumbestand steht fest, dass
im Heiligkreuz-Areal Quartierpotenzial vorhanden ist. Die Mauereidechse wurde punktuell im
Heiligkreuz-Areal nachgewiesen. Sie nutzt insbesondere den siidostlichen Bereich. Da die Art
einen hohen Schutzstatus aufweist und zudem FFH-Anhang IV Art ist, ist sie besonders planungs-
relevant. Es missen vorgezogene Maf3nahmen (CEF-Ma3nahmen) zur Umsiedlung durchgefiihrt
werden.

Fiir die Warmeversorgung des Neubaugebietes Heiligkreuz-Areal wurde ein Energiekonzept er-
stellt. Im Rahmen der Untersuchung wurden insgesamt vier Warmeversorgungslosungen fiir das
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7 Allgemein versténdliche Zusammenfassung

Heiligkreuz-Areal hinsichtlich ihrer technisch-wirtschaftlichen und 6kologischen Auswirkungen
untersucht und bewertet. Als mogliche Varianten werden drei zentrale und eine dezentrale War-
meversorgungslosung untersucht. Alle Varianten ermdglichen durch modularen Aufbau Entwick-
lungsflexibilitat hinsichtlich der Aufsiedelung in zwei Bauphasen im Heiligkreuz-Areal. Die durch
den Nahwarmeverbund geschaffene Warmeinsel in Variante A besitzt eine Gré3enordnung, die
einen spateren Anschluss an die Fernwarme als Option anbietet. Keine der Varianten erzielt bei al-
len Kriterien Bestwerte. Fiir die Entscheidung lber eine Vorzugsvariante missen die Kriterien
gewichtet werden. Die zukiinftige Warmeversorgung im Heiligkreuz-Areal soll moglichst umwelt-
freundlich und nachhaltig und zugleich kostengiinstig sein (,Bezahlbares Wohnen nach Maf").
Liegt der Fokus auf einem hohen Anteil erneuerbarer Warme, ware Variante C (Pellets) der Favo-
rit. Liegt der Fokus auf dem Energiepreis, ist aktuell die Variante D (Gaskessel + Solar) attraktiv.
Variante A (Nahwarmeverbund Berliner Siedlung und Heiligkreuz-Areal) bietet einen Kompro-
miss, bei dem die Kriterien Okologie und Bezahlbarkeit Beriicksichtigung finden.

Die festgestellten Analyseergebnisse belegen, dass im Bereich der eingetragenen Altablagerung
keine Belastung des Untergrunds nachgewiesen wurde. Im Rahmen von Untersuchungskampa-
gnen im Jahr 2003 wurde festgestellt, dass im Bereich der Gebdude 2, 3 und 15 der Untergrund
mit Fluorchlorkohlenwasserstoffen sowie chlorierte Kohlenwasserstoffe verunreinigt ist. Die Be-
lastung konnte ausschlief3lich in der Bodenluft nachgewiesen werden. Weitere Untersuchungen
werden empfohlen, um den Schadensbereich weiter abzugrenzen und weitere Erkenntnisse lber
die Schadstoffmenge sowie der moglichen Effizienz als Vorbereitung eine Sanierungsmaf3nahme
zu erhalten. Ansonsten liegen keine Hinweise auf eine flachenhafte Belastung im Untergrund der
Liegenschaft in Mainz-Weisenau vor.

In den untersuchten Bodenluftproben wurden keine signifikant erh6hten Radon-Gehalte festge-
stellt. Unter Zusammenfassung aller Ergebnisse ergibt sich fiir den Bereich der geplanten Neu-
bauten mit einem Mittelwert von 9 kBq kein erh6htes Radon-Potential des Untergrundes.

Die vorliegenden Analyseergebnisse der durchgefiihrten Grundwasseruntersuchung deuten dar-
auf hin, dass die ehemals vorhandene Belastung des Grundwassers nicht mehr vorhanden ist.
Weitere Beprobungen werden jedoch vorsorglich empfohlen.

Die schalltechnische Untersuchung stellt die fachtechnische Grundlage fiir geeignete Festsetzun-
gen im Bebauungsplan zu dar, so dass der Immissionsschutz im Plangebiet sowie in seinem Um-
feld dauerhaft gesichert ist.

Aus dem Bebauungsplan resultiert eine maximal mogliche Versiegelung von 29,58 ha. Durch die
Verminderungsmaf3nahmen "Dachbegriinung"”, "Tiefgaragenbegriinung und Begriinung weiterer
Nebenanlagen im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete (WA)" und "Verwendung wasserdurch-
lassiger Belage mit versickerungsfahigem Unterbau im Bereich der Verkehrsflachen mit besonde-
rer Zweckbestimmung" reduziert sich die anrechenbare Versiegelung als Eingriff in Natur und
Landschaft um ca. 6,5 ha auf insgesamt 23,03 ha. Damit steht der bestehenden Versiegelung von
ca. 22,65 ha eine geplante Versiegelung von 23,03 ha gegeniiber. Die anrechenbare Versieglung
wird zwar geringfligig um 0,38 ha erhoht. Allerdings werden durch den neuen Bebauungsplan W
104 ca. 4,3 ha Griinflachen zusatzlich festgesetzt und liber den Ersatzpflanzungsbedarf hinaus
weitere 276 Baume gepflanzt. Naturschutzfachlich ist damit eine Aufwertung des Plangebietes
verbunden und die Flachenbilanz als ausgeglichen zu betrachten. Baumrodungen - auch erhal-
tenswerter Exemplare — lassen sich nicht vermeiden, werden aber durch Festsetzungen einge-
schrankt und durch Neupflanzungen ausgeglichen.

Insgesamt ist festzustellen, dass nach Durchfiihrung der aufgefiihrten Maf3nahmen von keinen er-
heblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen der Umwelt auszugehen ist.
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Anlage 1: Baumerhebung
Nr. Baumart Stammumfang g Anmerkungen
RVO (x)
1 Acer campestre 80/120 X
2 Acer campestre 80/80 X
3 Quercus robur 120 X
4 Acer platanoides 90/100/95 X
5 Acer platanoides 70/60
6 Acer pseudoplatanus 80/95 X
7 Acer pseudoplatanus 80/75/130/90 X Efeu
8 130/130 X Totholz, verm. Blitzeinschlag
9 Acer pseudoplatanus 110/80 X
10 Acer pseudoplatanus 120 X
1 Acer pseudoplatanus 110/80 X dichter Stand
12 Acer pseudoplatanus 90 X
13 Tilia spec. 165 X
14 Juglans nigra 110/80 X
15 Salix caprea 65/50/60 X
16 Salix caprea 40/45 X
17 Prunus avium 110/45/60 X
18 Prunus avium 80/50/55/50/30 X
19 Acer platanoides 155 X Stamm weist Insektenbefall auf
20 Acer pseudoplatanus 115/115 X Krone mit ausgebrochenen Stammen
21 Acer platanoides 100/135 X Krorlle mit ausgebro'chenerj Stammen,
zw. ausgeschnittene Aste auf
22 Acer platanoides 100/100 X
23 Acer platanoides 105/75/155 X
24 Tilia spec. 170 X
25 Acer spec. 140/110/110/155 X
26 Acer spec. 200 X
27 Robinia pseudoacacia 50/40 X
28 Salix caprea 55/65/45/40 X
29 Salix caprea 45/50 X
30 Salix caprea 35/30/35/45 X
31 Salix caprea 40/30 X
32 Robinia pseudoacacia 90/50 X
33 Robinia pseudoacacia 50/30 X
34 Salix caprea 45/55 X
35 Salix caprea 40/40/35 X
36 Robinia pseudoacacia 75/45 X
37 Robinia pseudoacacia 45/40 X
38 Salix caprea 40/35/45/55/40 X
39 Salix caprea 50/55 X
40 Acer platanoides 95/95 X
41 Acer platanoides 90/85 X
42 Acer platanoides 85/75
43 Acer platanoides 115 X
44 Acer pseudoplatanus 75/80 X
45 Acer pseudoplatanus 130/115 X
46 Acer pseudoplatanus 95/85 X
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Anlage 1: Baumerhebung

Fallung

Nr. Baumart Stammumfang RVO (x) Anmerkungen
47 Robinia pseudoacacia 45/45/35 X
48 Tilia spec. 190 X
49 Acer pseudoplatanus 225 X
50 Acer pseudoplatanus 115 X
51 Acer pseudoplatanus 95/95 X
52 Acer pseudoplatanus 120

53 Acer campestre 100/90

54 Acer campestre 90/90/70/40

55 Acer campestre 100

56 Acer campestre 115

57 Acer campestre 90

58 Acer campestre 90/75/80/75/35

59 Acer pseudoplatanus 95

60 Acer pseudoplatanus 120

61 Acer pseudoplatanus 110

62 Acer pseudoplatanus 110/100/125 X
63 Acer pseudoplatanus 130/90/100

64 Acer pseudoplatanus 100/115/125

65 Acer pseudoplatanus 110/100/115

66 Acer pseudoplatanus 125/135

67 Tilia spec. 185

68 Tilia spec. 125

69 Tilia spec. 140

70 Tilia spec. 175

71 Acer pseudoplatanus 85/95 Vitalitdt ---, Baumhohle
72 Quercus robur 185

73 Quercus robur 150

74 Quercus robur 105/75/155

75 Quercus robur 170

76 Quercus robur 105/75/155

77 Quercus robur 180

78 Quercus robur Kleiner 80 cm, Insektenbefall
79 Quercus robur 130

80 Quercus robur 140

81 Quercus robur 155

82 Quercus robur 195

83 Quercus robur 200

84 Quercus robur 205

85 Quercus robur 160

86 Quercus robur 115

87 Carpinus betulus 85

88 Acer pseudoplatanus 165/60/70 Efeu
89 Quercus robur 150

90 Quercus robur 115

91 Quercus robur 165

92 Quercus robur 125

93 Quercus robur 150

Bohm + Frasch GmbH, Stand 31.10.2016

Seite 2



Anlage 1: Baumerhebung

Nr. Baumart Stammumfang ;31(1;1?5 Anmerkungen
94 Quercus robur 135/95

95 Quercus robur 120

96 Quercus robur 115/105 X
97 Prunus avium 85

98 Carpinus betulus 65/60

99 Quercus robur 85

100 Quercus robur 50/50

101 Quercus robur 100/60/55

102 Quercus robur 90

103 Quercus robur 120 X
104 Acer pseudoplatanus 50/55 X
105 Quercus robur 150 X
106 Quercus robur 130 X
107 Quercus robur 105 X
108 Quercus robur 100 X
109 Quercus robur 145

110 Quercus robur 80 X
m Carpinus betulus 50/40 X
112 Quercus robur 90 X
113 Tilia spec. 80 X
114 Quercus robur 70/80 X Zwiesel
115 Acer spec. 70/75 X
116 Acer pseudoplatanus 80

117 Acer spec. 95 X
118 Tilia spec. 50/50

119 Salix spec. 90/80

120 Acer pseudoplatanus 85

121 Quercus robur 80

122 Quercus robur 90 X
123 Quercus robur 90 X
124 Quercus robur 45/50

125 Tilia spec. 45/50 X
126 Quercus robur 130

127 Acer campestre 55/45/75 X
128 Fraxinus excelsior 90

129 Fraxinus excelsior 80

130 Fraxinus excelsior 80

131 Acer pseudoplatanus 65/60

132 Quercus robur 95

133 Quercus robur 80 X
134 Quercus robur 100 X
135 Quercus robur 100 X
136 Quercus robur 125 X
137 Quercus robur 100

138 Acer campestre 75/60 X
139 Acer campestre 65/55/40/60 X
140 Acer campestre 65/85
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Anlage 1: Baumerhebung

Nr. Baumart Stammumfang ;s/l(l;zs Anmerkungen
141 Acer campestre 55/30

142 Acer campestre 80

143 Acer campestre 50/55/55

144 Acer campestre 35/30/60

145 Acer pseudoplatanus 85

146 Acer pseudoplatanus 80

147 Quercus robur 140

148 Quercus robur 95

149 Quercus robur 100

150 Quercus robur 90

151 Tilia spec. 45/55

152 Tilia spec. 120

153 Acer campestre 90

154 Quercus robur 110 X
155 Acer campestre 95

156 Acer pseudoplatanus 95/40/80/90/85

157 Quercus robur 85

158 Carpinus betulus 55/50

159 Quercus robur 95

160 Quercus robur 120

161 Quercus robur 90

162 Acer campestre 65/60 X
163 Acer campestre 80 X
164 Acer campestre 80 X
165 Acer campestre 90 X
166 Acer campestre 85 X
167 Quercus robur 80 X
168 Robinia pseudoacacia 115 X
169 Acer spec. 110 X
170 Acer spec. 105 X
171 Acer spec. 100 X
172 Tilia spec. 115 X
173 Tilia spec. 95 X
174 Acer spec. 90 X
175 Acer campestre 100 X
176 Acer spec. 100/70 X
177 Acer spec. 105/70/55/65 X
178 Tilia spec. 135 X
179 Tilia spec. 105 X
180 Tilia spec. 165 X
181 Tilia spec. 150 X
182 Tilia spec. 150 X
183 Acer spec. 70/70 X
184 Acer campestre 65

185 110

186 115 X
187 Acer spec. 100 X
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Anlage 1: Baumerhebung

Nr. Baumart Stammumfang ;31(1;1?5 Anmerkungen
188 Acer spec. 115 X

189 Acer spec. 90 X

190 Acer spec. 80 X

191 Acer spec. 110 X

192 Acer spec. 135 X

193 Acer spec. 105 X wenig Totholz
194 Acer spec. 135 X

195 Tilia spec. 165 X

196 Tilia spec. 145 X

197 Acer pseudoplatanus 85/80/90 X mit Totholz
198 Acer pseudoplatanus 85 X

199 Acer campestre 50/45 X

200 Acer campestre 80 X

201 Carpinus betulus 45/35 X

202 Acer spec. 85 X

203 Acer spec. 105 X

204 Acer platanoides 125

205 Acer spec. 125 X

206 Acer platanoides 120 X 2. Stamm gerodet
207 Acer platanoides 120 X

208 Acer pseudoplatanus 100

209 Acer pseudoplatanus 130

210 Acer spec. 60/60 X

21 Acer campestre 105/95

212 Acer pseudoplatanus 120

213 Acer pseudoplatanus 105

214 Acer pseudoplatanus 90

215 Acer pseudoplatanus 145/170

216 Acer pseudoplatanus 90

217 Acer platanoides 105

218 Acer platanoides 115

219 Acer platanoides 125

220 Acer platanoides 95 X

221 Acer platanoides 150 starke Stammsché&den
222 Acer pseudoplatanus 120

223 Acer pseudoplatanus 95 X

224 Acer spec. 100

225 Acer platanoides 140

226 Acer platanoides 125

227 Acer platanoides 115 X

228 Acer platanoides 115 X

229 Acer platanoides 95

230 Acer spec. 125

231 Acer platanoides 105

232 Acer platanoides 110

233 Acer platanoides 100 X Rindenschaden
234 Acer spec. 90
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Anlage 1: Baumerhebung

Nr. Baumart Stammumfang ;31(1;1?5 Anmerkungen
235 Acer pseudoplatanus 95

236 Acer platanoides 135 X

237 Acer spec. 125

238 Platanus acerifolia 45/85/50/70/75

239 Acer platanoides 115 X

240 Acer campestre 60/40/65/30

241 Hippocastanum 95 rotbliihend
242 Pinus spec. 115

243 Pinus spec. 90

244 Hippocastanum 105 Zwiesel im Kronenbereich
245 Hippocastanum 90

246 Pinus spec. 100

247 Pinus spec. 95 X

248 Pinus spec. 95

249 Pinus spec. 125 X

250 Salix spec. 85/70/75 schrég
251 Hippocastanum 90

252 Prunus spec. 55/65/80/65

253 Acer platanoides 85

254 Acer platanoides 90

255 Acer platanoides 120

256 Acer platanoides 90

257 Acer platanoides 110

258 Acer platanoides 85

259 Carpinus betulus 105/30/30/40

260 Acer platanoides 95 Totholz im Kronenbereich
261 Acer platanoides 90

262 Acer spec. 100

263 Acer platanoides 85

264 Acer platanoides 85

265 Carpinus betulus 70/75

266 Carpinus betulus 70/50/35/55/70/50

267 Carpinus betulus 125

268 Acer platanoides 90

269 Acer spec. 110

270 Acer platanoides 125

271 Acer platanoides 95

272 Acer spec. 110 X

273 Acer spec. 100 X

274 Pinus spec. 115 X

275 Pinus spec. 150 X

276 Pinus spec. 150 X

277 Pinus spec. 150 X

278 Acer campestre 65/50/35 X

279 Acer spec. 90 X

280 Acer spec. 85

281 Acer spec. 95 X
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Anlage 1: Baumerhebung

Nr. Baumart Stammumfang ;31(1;1?5 Anmerkungen
282 Acer spec. 105 X
283 Acer spec. 105 X
284 Acer spec. 95 X
285 Acer spec. 100 X
286 Acer spec. 95 X
287 Acer spec. 95 X
288 Acer spec. 125 X
289 Acer spec. 85 X
290 Acer spec. 90 X
291 Acer spec. 110 X
292 Acer spec. 100 X
293 Acer spec. 105 X Leittrieb gekappt
294 Acer spec. 100 X Kronenzwiesel
295 Acer spec. 90 X
296 Acer spec. 110 X
297 Acer spec. 80 X
298 Acer spec. 110 X
299 Prunus spec. 100/70/40/45/45/30/
40
300 Pinus spec. 90
301 Acer platanoides 110 X
302 Fagus sylvatica 90/70/70 X
303 Fagus sylvatica 125 X
304 Fagus sylvatica 155 X
305 Salix spec. 50/30 X auseinandergebrochen
306 Acer spec. 80 X
307 Ailanthus altissima 200 X Vitalitat -, Totholz
308 Prunus spec. 80
309 Pinus spec. 80 « Rindenschaden dqrch vergessene Befes-
tigung
310 Prunus spec. 80/100/65 X
311 Prunus spec. 70/55/50 X
312 Acer campestre 80/70 X
313 Acer campestre 100/90 X
314 Acer campestre 80/55/55 X
315 Acer campestre 70/60/55/55/65/40 X
316 Acer campestre 70/55/75 X
317 Acer campestre 130/140/60 X
318 Acer campestre 90/80/90/70 X
319 Acer campestre 60/50 X
320 Acer pseudoplatanus 85 X
321 Fagus sylvatica 125 X
322 Fagus sylvatica 90 X
323 Fagus sylvatica 115 X
324 Ailanthus altissima 190 X
325 Acer pseudoplatanus 115 X
326 Acer pseudoplatanus 90
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Anlage 1: Baumerhebung

Fallung

Nr. Baumart Stammumfang RVO (x) Anmerkungen
327 Carpinus betulus 50/35/50 X

328 Pinus spec. 110

329 Pinus spec. 110

330 Carpinus betulus 80 X

331 Carpinus betulus 50/65/40/35

332 Acer pseudoplatanus 80

333 Acer pseudoplatanus 80

334 Pinus spec. 120 X

335 Pinus spec. 170 X

336 Quercus robur 130

337 Carpinus betulus 55/55/65

338 Carpinus betulus 80/45

339 Carpinus betulus 40/30/40

340 Carpinus betulus 60/55/45

341 Acer campestre 70/60/50/35

342 Acer campestre 60/55/60/60

343 Acer spec. 85 kleinere Astausbriiche
344 Acer spec. 80/55 Totholz im Kronenbereich
345 Acer spec. 85 Stammschaden
346 Acer spec. 80

347 Acer spec. 70/50/50/40/40

348 Acer spec. 70/70/70/55/65

349 Acer spec. 105

350 Acer spec. 100 X

351 Acer spec. 60/70/65 X

352 Carpinus betulus 80/80 X

353 Acer spec. 80 X

354 Quercus spec. 80 X

355 Qercus spec. 115 X

356 Carpinus betulus 75/55/55 X

357 Prunus spec. 65/50 X

358 Sorbus spec. 40/40/40 X

359 Carpinus betulus 80 X

360 Cedrus atlantica 190 X

361 Acer spec. 80/70 X

362 Liquidambar styraciflua 170 X

363 Catalpa bignoinioides 150/110 X Rindenschaden
364 Cedrus atlantica 240 X

365 Acer spec. 125 X

366 Sorbus spec. 80/75 X Totholz
367 Carpinus betulus 80/75/75 X

368 Carpinus betulus 120 X Efeu

369 Acer pseudoplatanus 110/80/95 X

370 Acer spec. 120

371 Platanus acerifolia 100

372 Pinus spec. 130

373 Platanus acerifolia 110
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Anlage 1: Baumerhebung

Nr. Baumart Stammumfang ;31(1;1?5 Anmerkungen
374 Pinus spec. 80 X

375 Pinus spec. 90 X

376 Pinus spec. 80 X

377 Aesculus hippocastanum 85

378 Pinus spec. 90

379 Pinus spec. 80

380 Salix spec. 90/95/100/80

381 Taxus spec. 65/110

382 Prunus spec. 110

383 Prunus spec. 65/45/30 X

384 Prunus spec. 110 X

385 Betula pendula 110 X

386 Betula pendula 80 X

387 Betula pendula 135 X Astausbriiche
388 Prunus spec. 80 X

389 Acer pseudoplatanus 120 X

390 Prunus avium 80/80/60 X

391 Betula pendula 100 X

392 Acer pseudoplatanus 85/95 X

393 Acer pseudoplatanus 110/120/190 X

394 Taxus spec. 80/110 X

395 Tilia spec. 180 X

396 Prunus avium 80/40/40 X

397 160 X

398 150 X

399 185 X

400 Prunus avium 130 X

401 Acer pseudoplatanus 100 X

402 Acer pseudoplatanus 50/45/45/40 X

403 Acer platanoides 110 X

404 Acer platanoides 120 X

405 Acer pseudoplatanus 90 X

406 Acer platanoides 80 X

407 Acer pseudoplatanus 110 X

408 Acer pseudoplatanus 80 X

409 Acer pseudoplatanus 110 X

410 Acer pseudoplatanus 80 X

41 Acer pseudoplatanus 100 X

412 Betula pendula 80 X

413 Acer pseudoplatanus 130 X

414 Acer pseudoplatanus 130 X leichter Stammschaden
415 Acer pseudoplatanus 90 X

416 Acer pseudoplatanus 90 X

417 Prunus avium 70/50 X

418 Juglans nigra 130 X schrager Wuchs
419 Prunus avium 70/70 X

420 Prunus avium 95 X ca., verwachsen
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Anlage 1: Baumerhebung

Fallung

Nr. Baumart Stammumfang RVO (x) Anmerkungen
421 Laburnum anagyroides (?) 40/40 X

422 Betula pendula 180

423 Acer spec. 180 X Totholz
424 Prunus spec. 80/.... X Totholz, ca. 80 %, Pilzbefall
425 Prunus spinosa 95 X

426 Prunus spec. 60/60/50 X

427 Prunus spec. 90 X

428 Acer spec. 160 X

429 Betula pendula 80/90/65/50/45 X

430 Prunus spec. 55/40 X

431 Acer platanoides 170 X Krone unausgewogen
432 Acer campestre 110/100/120/70 X

433 Pinus spec. 90

434 Pinus spec. 100

435 145 X

436 Corylus collurna 70/40 X

437 Corylus collurna 40/40/40 X

438 Pinus spec. 100 X

439 Pinus spec. 100

440 Pinus spec. 125 X

441 Pinus spec. 120 X

442 Acer spec. 100

443 Acer spec. 100

444 Acer spec. 100

445 Acer spec. 100

446 Acer spec. 110

447 Acer spec. 85

448 Acer spec. 80/90/130

449 Acer spec. 90/75

450 85 Totholz (Hohle?)
451 Acer spec. 90

452 Acer spec. 100 X Rindenschaden
453 Pinus spec. 110

454 Pinus spec. 120

455 Acer spec. 90/35/35/35/35

456 Acer spec. 100

457 Pterocarya fraxinifolia 80/40/40/50 X Totholz
458 Pterocarya fraxinifolia 75/50/40 X Totholz
459 Acer spec. 110 X

460 Robinia pseudoacacia 70/70/60 X

461 Tilia spec. 80 X

462 unbekannte Art 65/50/50/40 X

463 Robinia pseudoacacia 65/70

464 Corylus collurna 90/45 X

465 Acer spec. 85 X

466 Acer spec. 130 X

467 Pinus spec. 115 X
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Anlage 1: Baumerhebung

Nr. Baumart Stammumfang ;31(1;1?5 Anmerkungen
468 Pinus spec. 115 X

469 Acer spec. 60/50 X

470 Acer spec. 170 X

471 Acer spec. 160 X Rindenschaden
472 Prunus spec. 70/50/40 X

473 Acer spec. 90 X Totholz 80%
474 Acer campestre 110/130/80

475 Robinia pseudoacacia 95/70 X

476 Robinia pseudoacacia 80 X

477 Acer spec. 110

478 Acer campestre 120/65/65/45

479 Acer campestre 85/80/80/80/60/70

480 Acer spec. 110

481 Acer spec. 110

482 Acer spec. 95

483 Acer spec. 95

484 Acer spec. 110/100/115

485 Prunus avium 150

486 Betula pendula 80

487 Acer spec. 140

488 Acer spec. 120 Totholz
489 Acer spec. 150

490 Acer spec. 95

491 Betula pendula 80

492 Prunus avium 290

493 Acer spec. 40/40

494 Prunus spec. 10/40

495 Prunus spec. 45/35

496 Acer spec. 40/40

497 Acer spec. 70/60

498 unbekannte Art 150

499 Prunus avium 70/65

500 Fraxinus excelsior 130

501 Fraxinus excelsior 85

502 Acer platanoides 105/100

503 Acer spec. 40/50

504 Acer pseudoplatanus 110

505 Pinus spec. 85

506 Acer campestre 130 X

507 Acer campestre 85/90/85/60 X

508 Acer campestre 75/75

509 Acer campestre 80

510 Fagus sylvatica 90

511 Acer pseudoplatanus 120 X

512 Acer pseudoplatanus 110 X

513 Acer pseudoplatanus 120 X

514 Acer pseudoplatanus 185 X mehrstammig
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Fallung

Nr. Baumart Stammumfang RVO (x) Anmerkungen
515 Acer pseudoplatanus 170 X
516 Betula pendula 90 X
517 Acer pseudoplatanus 200 X Hohle
518 Acer pseudoplatanus 100 X
519 Acer pseudoplatanus 110 X
520 Acer pseudoplatanus 140 X
521 Juglans nigra 150 X
522 Salix spec. 80 X
523 Tilia spec. 140 X
524 Tilia spec. 150 X
525 Acer pseudoplatanus 90 X
526 Carpinus betulus 100/100/80 X
527 unbekannte Art 100 X ca. >100, unzugénglich
528 Acer campestre 90 X
529 Acer pseudoplatanus 110/110/110 X
530 Betula pendula 115 X
531 Acer pseudoplatanus 230 X Zwiesel
532 Tilia spec. 150 X
533 Acer pseudoplatanus 140 X
534 Acer pseudoplatanus 100/100/100 X
535 Acer pseudoplatanus 90/90/130 X
536 Acer pseudoplatanus 80/90/100/105 X
537 100/110 X
538 Betula pendula 100 X
539 Betula pendula 80 X
540 Betula pendula 80 X
541 Betula pendula 85 X
542 100 X
543 Acer pseudoplatanus 140

544 Acer pseudoplatanus 60/60/60/70

545 Acer pseudoplatanus 100 X
546 Acer pseudoplatanus 80 X
547 Acer campestre 110/90 X
548 Acer campestre 40/50/30/45 X
549 Acer campestre 50/55 X
550 Acer campestre 90/70 X
551 Acer campestre 55/65 X
552 Acer campestre 60/60 X
553 Sorbus spec. 90 X
554 Acer spec. 130/125 X
555 Acer spec. 85 X
556 Acer pseudoplatanus 105/110 X
557 Tilia spec. 120 X
558 Prunus avium 90 X
559 Acer pseudoplatanus 105 X
560 Acer pseudoplatanus 100 X
561 Acer campestre 95/85 X
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Anlage 1: Baumerhebung

Nr. Baumart Stammumfang ;Sl(l;?f) Anmerkungen
562 Prunus avium 70/30/30 X

563 Prunus avium 50/40 X

564 Acer campestre 140 X mehrstammig
565 Acer campestre 50/40 X

566 Acer spec. 60/60/70/70 X

567 Acer pseudoplatanus 110 X

568 Acer spec. 100 X

569 Acer spec. 125/110 X

570 Prunus spec. 100

571 Prunus spec. 40/50

572 Prunus spec. 100 ca., mehrstdammig
573 Acer platanoides 120

574 Acer platanoides 120

575 Acer platanoides 95 X

576 Carpinus betulus 80

577 Pinus spec. 80 X

578 Ailanthus altissima 105 X evtl. Nussbaum
579 Ailanthus altissima 60/50 X

580 Ailanthus altissima 50/40/30 X

581 Ailanthus altissima 80 X

582 Acer campestre 205 X ca., mehrstdmmig
583 Acer campestre 95 X ca., mehrstdammig
584 Acer campestre 160 X ca., mehrstdammig
585 Carpinus betulus 80 X

586 Pinus spec. 80

189a Acer pseudoplatanus 60

189b Acer pseudoplatanus 70

189c Acer pseudoplatanus 70

268a Acer platanoides 70 Rote Sorte
268b Acer platanoides 55 Rote Sorte
268c Acer platanoides 75 Rote Sorte
310a Prunus avium 55

310b Acer platanoides 70

314a Acer campestre 30/70 Mehrtrieber
314b Acer campestre 60

328a Acer platanoides 85

328b Acer platanoides 80

335a Frangula alnus 40/40

335b Acer platanoides 95

336a Acer platanoides 75

336b Acer platanoides 75

336¢ Acer "Globosum" 60

336d Acer "Globosum" 60

338a Salix sp. 30 Mehrtrieber 30 und kleiner
339a Acer campestre 30 bis unten beastet
340a Acer platanoides 60 Krone licht, Totholz
341a Acer pseudoplatanus 50
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Nr. Baumart Stammumfang ;Sl(l;?f) Anmerkungen
3416 Acer platanoides 45 Krone fast abgestorben, Schaden am
Stammfuf’
341c Acer campestre 60/70
341d Acer pseudoplatanus 55
393a Acer platanoides 55 leichte Rindenschéden
432a Acer pseudoplatanus 70 Am Fuf krumm
432b Tilia cordata 50
432c Tilia cordata 55
432d Tilia cordata 50
468b Pinus sylvestris 40
468c Robinia pseudoacacia 60/75 X Zwiesel
48a Acer pseudoplatanus 50/55/65/70 X
569a Acer platanoides 45 Dreibock miisste abgerdumt werden
569b Acer platanoides 45 Dreibock miisste abgerdumt werden
62a Acer pseudoplatanus 85 X
B-1 Carpinus betulus 90
B-10 Carpinus betulus 105 Hauptéste reiben aneinander
B-11 Carpinus betulus 115 X
B-12 Prunus mahaleb 150 krumm
B-13 Acer campestre 140
B-13a Acer campestre 90 nicht eingemessen
B-14 Acer campestre 125
B-15 Acer campestre 160
B-16 Carpinus betulus 80
B-17 Carpinus betulus 60/35/85
B-2 Betula pendula 95 an Laterne
B-3 Betula pendula 100
B-4 Betula pendula 100
B-5 Juglans regia >90 in privatem Garten
B-6 Juglans regia >90 in privatem Garten
B-8 Prunus avium 115
B-9 Quercus robur 140
B1-1 Carpinus betulus 40
B1-10 Fraxinus excelsior 80
B1-11 Acer platanoides 110 Leittrieb abgebrochen
B1-12 Acer platanoides 55
B1-13 Acer platanoides 115
B1-14 Acer platanoides 140
B1-15 Acer platanoides 60
B1-16 Acer platanoides 50
B1-17 Acer platanoides 55
B1-18 Quercus robur 100
B1-19 Prunus avium 100
B1-2 Quercus robur bereits kartiert 134/135
B1-20 Acer campestre 40
B1-21 Acer campestre 40
B1-22 Acer campestre 55
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Anlage 1: Baumerhebung

Nr. Baumart Stammumfang ;s/l(l;gs Anmerkungen
B1-23 Prunus avium 120

B1-24 Prunus avium 85

B1-25 Acer campestre 40

B1-26 Fraxinus excelsior 100

B1-27 Acer platanoides 70

B1-3 Quercus robur bereits kartiert 134/135
B1-4 Carpinus betulus 50

B1-5 Quercus robur 55

B1-6 Quercus robur 35 schief gewachsen
B1-7 Carpinus betulus 50

B1-8 Acer pseudoplatanus 75

B1-9 Acer pseudoplatanus 75

B2-1 Acer campestre 30

B2-10 Ulmus minor 50

B2-11 Fagus sylvatica 100 aufRerhalb Zaun
B2-13 Acer platanoides

B2-14 Prunus sp. 80/100

B2-2 Acer campestre 35

B2-3 Tilia cordata 60

B2-4 ? abgestorben
B2-5 Populus sp. 155 X

B2-6 Ulmus minor 50

527 OIS 300 X

B2-8 Acer pseudoplatanus 45

B2-9 Acer platanoides 55

B3-1 Acer campestre 70/60/50/50 Bereits im Rahmen der Gasleitungsverle-

gung betrachtet

B3-10 Acer campestre 60

B3-11 Acer campestre 45

B3-12 Acer campestre 55

B3-13 Quercus robur 70

B3-14 Carpinus betulus 55

B3-15 Quercus robur 100 auferhalb Zaun
B3-16 Fagus sylvatica 85 auf3erhalb Zaun, Zwiesel
B3-17 Fagus sylvatica 90 auferhalb Zaun
B3-18 Fagus sylvatica 60 aufRerhalb Zaun
B3-19 Fagus sylvatica 125 X auferhalb Zaun
B3-2 Acer campestre 60
B3-20 Fagus sylvatica 100 aufRerhalb Zaun
B3-21 Fagus sylvatica 80 auferhalb Zaun
B3-3 Acer campestre 55

B3-4 Acer campestre 40

B3-5 Acer campestre 50

B3-6 Acer campestre 50/55 Zwiesel, 2 Stiick eingemessen
B3-7 Acer campestre 45

B3-8 Acer campestre 55

B3-9 Acer campestre 60
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Nr. Baumart Stammumfang ;31(1;1?5 Anmerkungen
F-1 Carpinus betulus 90 geschatzt, Standort in Feuerdornhecke
F-10 Carpinus betulus 80

F-11 Carpinus betulus 90

F-12 Acer campestre 30/20

F-13 Tilia cordata 95

F-14 Acer campestre 30/20

F-15 Acer campestre 95

F-16 Acer campestre 60/40/30 Acer platanoides
F-17 Prunus sp. 70/40/30/40

F-18 Carpinus betulus Mehrtrieber <30
F-19 Tilia cordata 145

F-2 Carpinus betulus 60

F-20 Carpinus betulus <30

F-21 Acer campestre 130

F-22 Carpinus betulus 30

F-23 Carpinus betulus 50

F-24 Acer platanoides 125

F-25 Carpinus betulus <30

F-26 Carpinus betulus 30

F-27 Carpinus betulus 40

F-28 Acer platanoides ca.140

F-29 Prunus sp. 145

F-3 Carpinus betulus 70
F-30 Acer campestre 80/95

F-31 Carpinus betulus 65

F-32 Acer campestre 90

F-33 Acer campestre 60/40
F-34 Carpinus betulus 50

F-35 Carpinus betulus 60

F-36 Carpinus betulus 60

F-37 Tilia cordata 100
F-38 Carpinus betulus <30

F-39 Prunus sp. ca.250

F-4 Acer platanoides 110 leichte Rindenschéden
F-40 Carpinus betulus 80

F-41 Acer platanoides 145

F-42 Acer campestre 70
F-43 Acer campestre 35
F-44 Tilia cordata 90

F-45 Prunus sp. 100
F-46 Carpinus betulus 65

F-47 Carpinus betulus 75
F-48 Carpinus betulus 75
F-49 Carpinus betulus 65

F-5 Acer campestre 30/30

F-50 Carpinus betulus 65

F-51 Carpinus betulus 105/90
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Nr. Baumart Stammumfang ;Sl(l;?f) Anmerkungen
F-52 Carpinus betulus 100 Zwiesel
F-53 Taxus baccata 20/30
F-54 Acer campestre 80
F-55 Acer campestre 75
F-56 Taxus baccata <30 Mehrtrieber
F-57 Taxus baccata <30 Mehrtrieber
F-58 Carpinus betulus 115
F-59 Carpinus betulus 120
F-6 Acer campestre 20/20
F-60 Acer platanoides 85/145
F-61 Prunus sp. 50
F-7 Carpinus betulus 90
F-8 Acer campestre 20/20
F-9 Acer platanoides 115
H-1 Acer pseudoplatanus 70
H-10 Carpinus betulus 35/40/40/45
H-11 Carpinus betulus 55/55 Mehrtrieber in >1,50m Hoéhe
H-12 Carpinus betulus 60/50
H-13 Carpinus betulus 95 Zwiesel
H-14 Carpinus betulus 75/50
H-15 Acer pseudoplatanus 100
H-16 Acer pseudoplatanus 100
H-17 Acer pseudoplatanus 75 abgangig, kein Leittrieb mehr
H-19 Acer pseudoplatanus 130
H-20 Carpinus betulus 105
H-21 Carpinus betulus 55/55/55
H-22 Carpinus betulus 80
H-23 Carpinus betulus 50/55
H-24 Acer pseudoplatanus 60 Rindenschaden, Bohrlécher
H-24a Carpinus betulus 25 Neupflanzung mit Verdunstungsschutz
H-25 Acer pseudoplatanus 115 leichter Totholzanteil, Rindenschaden
H-26 Acer pseudoplatanus 110
H-27 Carpinus betulus 25 Neupflanzung mit Verdunstungsschutz
H-3 Acer pseudoplatanus 95
H-4 Acer pseudoplatanus 100
H-5 Acer pseudoplatanus 95 leichte Schaden, einseitig gewachsen
H-6 Acer pseudoplatanus 105
H-7 Carpinus betulus 40/40/45
H-8 Carpinus betulus 85 Mehrtrieber in >1,50m Héhe
H-9 Acer pseudoplatanus 80 leichte Rindenschaden
H1-1 Ulmus laevis 30
H1-2 Acer pseudoplatanus 50
H1-3 Acer campestre 30/30
H1-4 Acer pseudoplatanus 45
H1-5 Ulmus laevis 30
H1-6 Acer pseudoplatanus 45
H1-7 Prunus sp. 40

Bohm + Frasch GmbH, Stand 31.10.2016
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Anlage 1: Baumerhebung

Nr. Baumart Stammumfang ;s/l(l;gs Anmerkungen
H1-8 Prunus sp. 60
H1-9 Prunus sp. 60/50 X
H2-1 Sorbus aucuparia 75
H2-10 Betula pendula 75
H2-11 Betula pendula 75
H2-2 Prunus mahaleb 25/20
H2-3 Acer pseudoplatanus 100/90 X
H2-4 Carpinus betulus 45
H2-5 Acer campestre 50
H2-6 Acer campestre 65
H2-7 Acer pseudoplatanus 70
H2-8 Populus spec. ca. 300 Hybridpappel
H2-9 Betula pendula 65
P-203 Acer platanoides 125
P-279a Acer pseudoplatanus 75
P-279b Acer pseudoplatanus 70
P-279c Acer pseudoplatanus 75
P-279d Acer pseudoplatanus 65
P-279e Acer pseudoplatanus 65 leichte Rindenschédden
P-279f Acer pseudoplatanus 70
P-279g Acer pseudoplatanus 75 Krone schiitter, chlorotisch
P-279h Acer pseudoplatanus 75 Totholzanteil
P-279i Acer pseudoplatanus 75 Krone abgestorben
P-282a Acer pseudoplatanus 70
P-288a Acer platanoides 50
P-291b Acer platanoides 60

S besonders erhaltenswerte Baume;

- Einzelbdume mit Quartierpotenzial

Bohm + Frasch GmbH, Stand 31.10.2016
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