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Begriindung "H 97"

1. Erfordernis der Planung und Planungsziel

Die Landeshauptstadt Mainz gehort zu den wachsenden Stdadten in Deutschland.
Als Schwarm- und Wissenschaftsstadt in der dynamischen Entwicklungsregion
Rhein-Main ist Mainz weit davon entfernt, demografisch zu schrumpfen. Im Ge-
genteil: die Einwohnerzahl und damit auch der Bedarf an Wohnraum nehmen
kontinuierlich zu. Allein in den letzten fiinf Jahren hat sich die Einwohnerzahl um
rund 10.000 Personen erhdht. Mainz zieht als bedeutender Hochschul- und Me-
dienstandort viele Studierende und junge Berufstdtige an. Die Landeshaupt-
stadt Mainz findet sich daher seit langerer Zeit auch auf der Rangliste der deut-
schen Stddte mit den teuersten Mietpreisen wieder. Laut des empirica-
Wohnraumgutachtens fiir Rheinland-Pfalz? sind die Neuvertragsmieten zwischen
den Jahren 2005 und 2013 um 22 Prozent gestiegen. Damit einher geht ein teils
drastischer Anstieg der Grundstiickspreise. Wichtiger noch als Instrumente wie
beispielsweise die Mietpreisbremse ist deshalb ein deutlicher Schub im Woh-
nungsbau. Vor allem beim sogenannten bezahlbaren Wohnraum besteht ein ho-
her Bedarf, denn neben jungen Personen sind insbesondere auch viele Familien
mit Kindern auf bezahlbaren Wohnraum angewiesen.

Die im Mainzer Stadtgebiet noch vorhandenen Potenziale zur Nachverdichtung
im Bestand und zur Aktivierung von Gebdudeleerstanden sowie die Umnutzung
von nicht mehr genutzten Militar- oder Brachflachen reichen mittelfristig zur De-
ckung des bestehenden und zukiinftigen Wohnungsbedarfes nicht aus. Die Lan-
deshauptstadt Mainz muss daher auch auf Flachen zuriickgreifen, die bislang im
Flachennutzungsplan nicht primar als Siedlungserweiterungsflachen ausgewie-
sen, aber fiir eine Wohnbauentwicklung im Sinne der Innenentwicklung geeignet
sind. Bei dem Plangebiet der ehemaligen Peter-Jordan-Schule handelt es sich
um eine Flache, auf die beide vorgenannten Eigenschaften zutreffen. Es handelt
sich um einen Schulstandort, der mittlerweile verlagert wurde und der sich auf-
grund seiner Lagegunst sehr gut als neuer, innenstadtnaher Wohnstandort eig-
net.

Mit Beschluss des Stadtrates, die "Peter-Jordan-Schule" an den Schulstandort
"Am Gleisberg" zu verlagern, ergibt sich die Option, das Areal am Hartenberg-
park einer neuen baulichen Nutzung zuzufiihren. Das Plangebiet wurde daher in
das im Jahr 2015 veroffentlichte Stadtmodell "Die Stadt wachst: Wohnraum fiir
Mainz" aufgenommen (vgl. hierzu Stadtmodell "Wohnraum fiir Mainz", 2015).
Schon zuvor hat die Landeshauptstadt Mainz auf der Basis des stadtebaulichen
Rahmenplanes "Wohnquartier ehemalige Peter-Jordan-Schule" den Planungs-
prozess fiir die Entwicklung von Wohnbauland im Plangebiet eingeleitet und
stadtebauliche Zielvorgaben fiir das neue Quartier definiert. Auf dem ehemali-
gen Schulareal soll ein neues Quartier mit mehrgeschossigem Wohnungsbau
entstehen.

Das stadtebauliche und freiraumplanerische Konzept wurde aufbauend auf dem
stddtebaulichen Rahmenplan im Rahmen eines Wettbewerbsverfahrens ermit-
telt. Zur Schaffung des erforderlichen Baurechts fiir das im Wettbewerbsverfah-

1 vgl. Wohnraumgutachten fiir Rheinland-Pfalz, empirica, 2015
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Begriindung "H 97"

ren ausgewdhlte Konzept ist es erforderlich, den Bebauungsplan "Wohnquartier
ehemalige Peter-Jordan-Schule (H 97)" aufzustellen.

Die Stadt wichst:
Wohnraum fiir Mainz

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

2. Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Wohnquartier ehemalige
Peter-Jordan-Schule (H 97)" befindet sich im Stadtteil Mainz- Hartenberg /
Minchfeld in der Gemarkung Mainz, Flur 14, sowie in der Gemarkung Gonsen-
heim, Flur 14, und wird begrenzt:

e im Norden durch die nordliche Grenze des Flurstiicks 26, Flur 14, Gemar-
kung Mainz, sowie durch eine beidseits der nordlichen Grundstiicksgrenze
des Flurstiicks 26 sowohl in westlicher Richtung bis zur Strafie "Am Lungen-
berg" als auch in dstlicher Richtung bis zum Fuflweg im Hartenbergpark ver-
langerten Linie,

e im Osten durch die westliche Begrenzung des im Hartenbergpark verlaufen-
den FuRweges (Teilflache des Flurstiicks 24/10, Flur 14, Gemarkung Mainz),

e im Siiden durch die siidliche Fahrbahnbegrenzung der StraBe "Am Juden-
sand", durch die siidliche und nordliche Fahrbahnbegrenzung der Jakob-
Steffan-Strafle,
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e im Westen durch die 6stliche Fahrbahnbegrenzung der Straf’e "Am Lungen-
berg" (Bestandteil des Flurstiicks 25/10, Flur 14, Gemarkung Mainz).

Beschleunigtes Verfahren gemdf; § 13a BauGB

Der Bebauungsplan "Wohnquartier ehemalige Peter-Jordan-Schule (H 97)" bildet
die planungsrechtliche Grundlage fiir eine MaBnahme der Innenentwicklung. Die
im Bebauungsplan festgesetzte zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
der Baunutzungsverordnung (iberbaubare Grundflache) unterschreitet den in
§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannten Schwellenwert von 20.000 m2. Des Weite-
ren wird durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach UVPG oder
nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet. Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzweckes von Gebieten von ge-
meinschaftlicher Bedeutung oder europdischer Vogelschutzgebiete im Sinne des
BNatSchG liegen ebenfalls nicht vor.

Somit sind die Voraussetzungen gegeben, dass das Bauleitplanverfahren unter
Anwendung des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden
kann. Die beriihrten Umweltbelange wurden im Bebauungsplanverfahren unter-
sucht und sind im Folgenden in dieser Begriindung zum Bebauungsplan darge-
stellt. Die Erstellung eines Umweltberichtes ist gemaf § 13a BauGB nicht erfor-
derlich.

Ubergeordnete Planungen

GemdfR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Die fiir die Uberplanung des Gebiets und fiir die Aufstellung des
Bebauungsplanes "Wohnquartier ehemalige Peter-Jordan-Schule (H97)" rele-
vanten Ziele der Raumordnung mit Blick auf die angestrebte Wohnnutzung be-
stehen in Form des Landesentwicklungsprogramms Rheinland-Pfalz (LEP IV) und
des Regionalen Raumordnungsplans Rheinhessen-Nahe (RROP).

Landesentwicklungsprogramm

Das LEP IV weist der Stadt Mainz die Funktion eines "Oberzentrums" zu. Der Stadt
Mainz wird damit unter anderem die Funktion eines regional bedeutenden
Wohnstandortes zugeordnet. Dem tragt diese Planung Rechnung. Die Planung
entspricht auch dem Ziel "Z 31" des LEP IV, wonach die Innentwicklung Vorrang
vor der AuBenentwicklung hat. Der Standort ist zudem bereits in der Datenbank
"Raum + Monitor" als kiinftige Innenpotenzialflache "Nr. 143" mit der Folgenut-
zung "Wohnen" erfasst.

Regionaler Raumordnungsplan

Im RROP kommt der Stadt Mainz neben ihren Anspriichen auf Eigenentwicklung
die besondere Funktion "Wohnen" zu. Laut Aussage im RROP miissen Gemein-
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Begriindung "H 97"

den mit der besonderen Funktion "Wohnen" dieser Zuweisung durch eine ent-
sprechende Ausgestaltung ihrer Bauleitplanung Rechnung tragen. Dariiber hin-
aus soll das Oberzentrum Mainz in Zukunft den Eigenbedarf an Wohnraum in
groBerem Mafle abdecken, um den erheblichen Siedlungsdruck auf ihr jeweili-
ges Umland zu vermindern.

Im Planwerk zum Regionalen Raumordnungsplan ist das Plangebiet als "Sied-
lungsflaiche Wohnen" und "sonstige Freifliche" ausgewiesen. Im Rahmen der
landesplanerischen Stellungnahme seitens der SGD Siid im Bebauungsplanver-
fahren wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes "H 97" ausdriicklich be-
griif’t. Der Bebauungsplan "H 97" diene der Innenentwicklung, da ein nicht mehr
genutztes Schulgeldande einer Folgenutzung zugefiihrt werde. Die Planung ent-
sprache daher dem Ziel "Z 31" des Landesentwicklungsprogammes IV (LEP IV),
wonach die Innenentwicklung Vorrang vor der Auf3enentwicklung habe.

5. Darstellungen im Flachennutzungsplan

Im giiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Mainz ist das Plangebiet als "Flache
flir den Gemeinbedarf" mit den Zweckbestimmungen "Sportlichen Zwecken die-
nende Einrichtungen", "Sportplatz" sowie "geplante(r) Kindergarten/ Kinderta-
gesstadtte" dargestellt. Da der Bebauungsplan "H 97" als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung gemaf § 13 a BauGB aufgestellt und die geordnete stadtebauli-
che Entwicklung durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt wird, soll der
Flachennutzungsplan nach Rechtskraft des Bebauungsplanes im Zuge einer Be-
richtigung gemaf} § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB ohne formliches Verfahren angepasst
werden.

Im Rahmen dieser Berichtigung wird der Teil des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes, der im Flachennutzungsplan als "Gemeinbedarfsflache"
mit den verschiedenen oben genannten gemeinbedarflichen Funktionen darge-
stellt ist, im Flachennutzungsplan zukiinftig vollstdndig als "Wohnbauflache"
dargestellt.

6. Stadtebaulicher Rahmenplan

Der im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens "H 97" erarbeitete stadtebauliche
Rahmenplan stellt die zukiinftige stadtebauliche und freiraumplanerische Ent-
wicklung des Areals der ehemaligen "Peter-Jordan-Schule" dar und bildete die
Grundlage fiir das Wettbewerbsverfahren, das zur weiteren Qualifizierung der
Planung durchgefiihrt wurde. In der Sitzung am 03.12.2014 hatte der Stadtrat
den stddtebaulichen Rahmenplan beschlossen, nachdem dieser der Biirger-
schaft im Rahmen einer Informationsveranstaltung vorgestellt und aufgrund von
Anregungen aus der Offentlichkeit in Teilen gedndert wurde.

Im Erlduterungstext zum stdadtebaulichen Rahmenplan sind folgende libergeord-
nete stadtebauliche Zielsetzungen fiir das Plangebiet formuliert worden:

e Entwicklung von Wohnangeboten mit neuen und innovativen Wohnformen;

e Verzicht auf eine Einbeziehung der nordlich und 6stlich angrenzende Flachen
des Hartenbergparks;
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e Schaffen einer nachhaltig gestalterischen, funktionalen und wirtschaftlichen
Wohnbebauung;

e Entwicklung eines Stadtquartiers mit eigener Identitat;

e Verzahnung des Plangebiets mit dem benachbarten Hartenbergpark;

e Entwicklung eines liberwiegend autofreien Wohnquatrtiers;

e Schaffung identitatsbildender, barrierefreier Aufenanlagen und Freirdume

e Anbieten von Mietwohnungen im preisgiinstigen und mittelpreisigen Sektor.

2 4%%\\ Rasenbolzplatz
J

Wohinen
Geschossbauweise
IIT= IV Vollgeschosse

Geschossbauwejse
IVVollgeschosse

Legende

I wohnbauftachen
[ | crunflachen
B veturdenkmal
(]

Verkehrsfliche

|| wegeftache
[ Abstandsfischen zum Naturdenkmal
[77]  umgestaltung Verkehrsfiachen
Abstandsfiachen zum sonstigen Grambestand
erhaltenswerter Griinbestand
ceeg chli SOptic
onen e

v
sooh  Erschliesun
*¥i.. Wege und Freiraumgelenk

—>  bestehende Fus- und Radwege

E raumlicher Geltungsbereich

Abbildung 2: Stidtebaulicher Rahmenplan, ohne Mafstab (Quelle: Stadt Mainz).
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Neben textlichen Aussagen stellt das Planwerk des stadtebaulichen Rahmen-
planes weitere Zielsetzungen und fachlichen Vorgaben dar. Der stadtebauliche
Rahmenplan orientiert sich an den Standortbedingungen des Plangebietes so-
wie an den fachlichen Vorgaben der stadtischen Fachdmter und externen
Dienststellen.

Im stddtebaulichen Rahmenplan dargestellt sind u.a. planerische Aussagen
hinsichtlich

e dersensibel zu behandelnden Abstandsflachen zum Naturdenkmal,

e dem Maf der baulichen Nutzung und der Geschossigkeit von Gebduden,
e derverkehrlichen Anbindung des Plangebiets sowie

e der Griin- und Freiraumstruktur.

Der stadtebauliche Rahmenplan war als rahmengebendes Instrument und nicht
als starres und unverdanderbares Geriist zu verstehen. Der stdadtebauliche Rah-
menplan wurde durch eine Detaillierung im Zuge des weiteren Planungsverfah-
rens planerisch ausgefiillt und konkretisiert.

7. Wettbewerbsverfahren

Gegenstand des Wettbewerbsverfahrens war die stadtebauliche Planung, die
Gebaudeplanung und die Freianlagenplanung fiir die neue Wohnbebauung auf
dem Geldnde der ehemaligen Peter-Jordan-Schule. Ziel des Wettbewerbsverfah-
rens war es, ein Konzept fiir ein durchmischtes Quartier fiir alle Schichten und al-
le Altersgruppen zu erhalten, welches auch einen Beitrag zum "bezahlbaren
Wohnraum" leistet. Gesucht wurden Konzepte bestehend aus einer Kombination
aus Mietwohnungen und Eigentumswohnungen. Auslober des Wettbewerbs war
die Projektgesellschaft "WB Wohnraum Mainz GmbH & Co. KG / emag GmbH".

Der Wettbewerb wurde als "nicht-offener Realisierungswettbewerb" nach RPW
(Richtlinie fiir Planungswettbewerbe) ausgelobt. In der Sitzung des Preisgerich-
tes wurden vier der insgesamt 16 eingereichten Wettbewerbsbeitrage mit dem
2. Preis" ausgezeichnet, da unter den eingereichten keine Alternative enthalten
war, die allen gestellten planerischen Anforderungen vollends gerecht wurde.
Das Preisgericht hatte daher dem Auslober empfohlen, die vier mit dem jeweils
2. Preis" ausgezeichneten Arbeiten von den Verfassern iiberarbeiten zu lassen.
Im Rahmen einer nachgeordneten zweiten Bearbeitungsphase wurden die vier
Beitrdge seitens der Teilnehmer unter Beachtung der einzelnen Beurteilungen
aus dem Preisgerichtprotokoll iiberarbeitet. In diesem Zuge wurde vom Auslober
der Beitrag der Biirogemeinschaft "Kuehn Malvezzi" (Architektur) und “Levin
Monsigny" (Landschaftsarchitekten) als "Wettbewerbssieger" ausgewahlt.

Auf der Grundlage des pramierten Konzeptes mit insgesamt neun Einzelbaukér-
pern, die sich in einer parkdhnlichen Umgebung um einen zentralen Freibereich
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gruppieren, kdnnen im Plangebiet insgesamt ca. 270 Wohneinheiten realisiert
werden.

8. Festsetzungen des Bebauungsplanes
8.1 Art der baulichen Nutzung - Allgemeines Wohngebiet (WA)

Das Plangebiet dient iiberwiegend dem Wohnen und soll entsprechend dem
stadtebaulichen Planungsziel "Schaffen von Wohnraum" planungsrechtlich ge-
sichert werden. Daher wurde im Bebauungsplan als Art der baulichen Nutzung
ein "Allgemeines Wohngebiet (WA)" festgesetzt.

Einschrankend in Bezug auf den Einzelhandel sollen die regelzuldssigen "der
Versorgung des Gebiets dienenden Ldaden" ausgeschlossen werden. Mit dieser
Festsetzung wird das Zentrenkonzept Einzelhandel der Stadt Mainz beachtet.
Nach den Zielen des Zentrenkonzeptes Einzelhandel sollen zentrenrelevante
Einzelhandelsbetriebe, mit denen i.d.R. Laden, die der Gebietsversorgung die-
nen, belegt werden, nur in den im Zentrenkonzept dargestellten zentralen Ver-
sorgungsbereichen angesiedelt werden. Diese Leitlinie dient nicht nur dem Er-
halt und der Stdarkung der zentralen Versorgungsbereiche im stadtebaulichen
Sinn, sondern auch der dauerhaften wirtschaftlichen Tragfahigkeit der Laden
durch deren Integration und Konzentration in frequentierten Geschaftslagen.

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 Hin-
tergrund, dass die Errichtung einer Tankstelle mit der geplanten Bebauungs- und
Nutzungsstruktur eines "Wohnquartiers im Park" nicht vereinbar ist. Mit dem
Ausschluss dieser Art der baulichen Nutzung soll zusatzlich anfallender Indivi-
dualverkehr insbesondere im Zufahrtsbereich aber auch im Hinblick auf das
Quartier Hartenberg vermieden und die Wohnruhe im Plangebiet nachhaltig ge-
sichert werden.

Die Zulassigkeit fiir flachenintensive Gartenbaubetriebe wiirde der Zielsetzung,
im Sinne der Innentwicklung neue Wohnbauflachen zu entwickeln und im Ge-
genzug den Flachenverbrauch im Aufienbereich zu verringern, widersprechen.
Zudem ist zu befiirchten, dass bereits die Ansiedlung eines Gartenbaubetriebes
das rdumlich stark eingeschrankte Plangebiet nahezu vollstdandig in Anspruch
nehmen wiirde.

8.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan die
maximal zuldssigen Oberkanten fiir bauliche und sonstige Anlagen, die zulassi-
ge Anzahl der Vollgeschosse sowie eine zuldssige Grundfliche (GR) und die
tiberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt.
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Zulédssige Grundfldche (GR)

Das im Bebauungsplan festgesetzte Maf3 der baulichen Nutzung basiert auf dem
Siegerentwurf des Wettbewerbsverfahrens. Innerhalb des raumlichen Geltungs-
bereiches sind drei Gebdudetypen geplant, die je nach geplanter Ausformung
und Gebdudestellung im Gesamtkontext unterschiedliche Gro3en der Grundfla-
chen erreichen. Entsprechend der geplanten Gebaudegrundflachengrofie wur-
den im Bebauungsplan mit Ausnahme der beiden Baufelder "A" und "J" maximal
zuldssige Grundflachen (GR)" festgesetzt. Die jeweilige maximal zuldssige
Grundflache (GR) ist durch Planeintrag festgesetzt und abhangig von den geplan-
ten Baukdrpergrundformen. Die festgesetzten zuldssigen Grundflachen betragen
fiir die Baufelder "B", "C", "D" und "E" maximal 725 m2 sowie fiir die Baufelder
“F" und "G" maximal 825 mz2,

Aufgrund von Anforderungen an den Schallschutz und einer damit einhergehen-
den Mindestgrole von Gebdudekdrpern innerhalb der beiden Baufenster "A"
und ")" sind fiir diese beiden Baufenster eine Mindestgrundflachen von jeweils
725 m2? festgesetzt. Die festgesetzte Mindestgrundflache steht aufgrund der
Schallschutzanforderungen in Abhangigkeit mit der fiir die beiden Baufenster "A
und ")" festgesetzten Mindestgeschossanzahl, der abweichenden Bauweise "al1"
und den festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflachen. Die obere Begrenzung
der zuldssigen Grundflache ergibt sich hier durch die festgesetzten liberbauba-
ren Grundstiicksflachen (Baufenster). Durch die Summe der Festsetzungen wird
insgesamt ein ausreichend grofier geschlossener Gebduderiegel erreicht, der im
Ergebnis einen schallabschirmende Wirkung zur Folge hat.

Die Summe der im Bebauungsplan festgesetzten maximal erreichbaren zuldssi-
gen Grundflache betragt aufgrund der Festsetzungen hierdurch insgesamt ma-
ximal ca. 7.095 m2. Bei dem geplanten neuen Quartier wird zwar eine gewisse
bauliche Dichte zur Entwicklung eines Wohnquartiers mit Geschosswohnungs-
bau angestrebt. Bei der Festsetzung der baulichen Dichte wird hierbei die in der
Baunutzungsverordnung vorgegebene Obergrenze fiir die Grundflachenzahl fiir
Allgemeine Wohngebiete von GRZ= 0,4 aber deutlich unterschritten. Das Ver-
haltnis der Summe der festgesetzten Grundflachen zur Grof3e des festgesetzten
Allgemeinen Wohngebiets (= Grundflachenzahl GRZ) betrdgt ca. 0,31. Dies liegt
einerseits in den im stdadtebaulichen Rahmenplan definierten Rahmenbedingun-
gen (Abstandsflachen zum Naturdenkmal und zum Hartenbergpark) und ande-
rerseits in der stadtebaulichen Grundidee eines Wohnens im Park begriindet.

Uberschreitung der zulidssigen Grundflichenzahl

Den verbleibenden nicht iberbauten Grundstiicksteilen kommt in der stadtebau-
lich- und freiraumplanerischen Konzeption eine besondere Bedeutung fiir die Si-
cherung der Wohnqualitdt zu. Um die Qualitdt dieser Flachen zu steigern, ist im
Allgemeinen Wohngebiet die Errichtung von oberirdischen Stellpldtzen und Ga-
ragen sowohl auf den {iberbaubaren als auch auf den nicht liberbaubaren
Grundstiicksflachen unzuldssig. Dies bedeutet, dass die notwendigen Stellplat-
ze und die erforderlichen Besucherstellpldtze innerhalb von Tiefgaragen unter-
gebracht werden miissen. Daher ist die gemafl der Baunutzungsverordnung re-
gelméaRig zuldssige Uberschreitung der zuldssigen Grundflache von 50 % (§ 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO) durch Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten, Ne-
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benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO oder baulichen Anlagen unterhalb der
Geldndeoberflache (z. B. Tiefgaragen) nicht ausreichend. Anhand der im Bebau-
ungsplan festgesetzten zuldssigen Grundflache von insgesamt ca. GR=7.095 m2
wire hiernach eine Uberschreitung bis zu einer Grundfliche von rechnerisch
maximal ca. 10.642 m2 zuldssig, was aber aufgrund der stadtebaulichen Zielset-
zung, oberirdisch ein autofreies Quartier zu erhalten, nicht ausreicht. Im Bebau-
ungsplan ist daher festgesetzt, dass durch Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO sowie durch Tiefgaragen die festgesetzte maximal zuladssige
Grundflache bis zu einer GRZ von 0,7, real folglich bis zu einer maximalen
Grundflache von ca. 15.800 m2 liberschritten werden darf.

Diese Festsetzung folgt dem bereits im Wettbewerbsverfahren festgelegten
Wunsch nach einem weitestgehend autofreien Quartier. Als Ausgleich zu dem
damit verbundenen Eingriff im Untergrund werden gewisse Anforderungen an die
Begriinung der Tiefgaragen gestellt. Zudem wurden einige ergdanzende Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen, die freiraumplanerische Funktio-
nen und Qualitaten innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebiets ge-
wadhrleisten. Damit wird ein wesentlicher Beitrag zur Erhaltung der Bodenfunkti-
on geleistet und zugleich das anfallende Oberflachenwasser reduziert. Die Zu-
l4ssigkeit dieser Uberschreitung dient der Erleichterung bei der Herstellung von
Tiefgaragen, der Aufwertung der oberirdischen Freibereiche und somit einer
Steigerung der Wohnumfeldqualitat.

Geschossflichenzahl (GF2)

Aufgrund der stringenten Festsetzungen der "{iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen" ("Baufenster"), der maximal zuldssigen Geschossigkeit sowie der maximal
zuldssigen Gebdudehdhen ist die Festsetzung einer Geschossflachenzahl zur
Definition des zuldssigen Mafies der baulichen Nutzung nicht erforderlich. Durch
die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen wird das durch das Wettbe-
werbsverfahren ermittelte stadtebauliche Erscheinungsbild bzw. die stadtebau-
liche Zielsetzung fiir das Plangebiet ausreichend gesichert und der Zuldssig-
keitsmafistab der baulichen und sonstigen Anlagen umfassend bestimmt.

Unter Beriicksichtigung der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum
zuldssigen Maf3 der baulichen Nutzung wird rein rechnerisch eine GFZ von ca.
1,18 erreicht und damit die in der Baunutzungsverordnung vorgegebene Ober-
grenze fiir die Geschof3flachenzahl (GFZ) fiir Alilgemeine Wohngebiete von GFZ=
1,2 eingehalten.

Zuldssige Gebdaudehohen und Anzahl der Vollgeschosse

Bereits im Zuge der Erarbeitung des stdadtebaulichen Rahmenplanes wurden die
urspriinglich im Rahmenplanentwurf noch enthaltenen maximalen Vollge-
schosszahlen [Teilbereich A (Norden): drei bis vier Vollgeschosse, Teilbereich B
(Stiden): vier bis sechs Vollgeschosse, punktuell bis acht Vollgeschosse] deut-
lich reduziert. Im Nachgang zu einer Biirgerinformationsveranstaltung zum Rah-
menplanentwurf wurde die maximal zuldssige Vollgeschosszahl im stadtebauli-
chen Rahmenplan flachendeckend auf maximal vier Vollgeschosse festgelegt.
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Diese Vorgabe wurde dann als planerische Rahmenbedingung in das Wettbe-
werbsverfahren eingespeist. Der ausgewdhlte Wettbewerbsentwurf beriicksich-
tigt diese Vorgabe. Die im Bebauungsplan festgesetzten maximal zuldssigen vier
Vollgeschosse spiegeln damit sowohl die Vorgaben des stadtebaulichen Rah-
menplanes als auch die Ergebnisse des stdadtebaulichen Wettbewerbes wieder.

Als Reaktion auf die Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens wurde im Be-
bauungsplan festgesetzt, dass die Gebdude innerhalb der iberbaubaren Grund-
stiicksflachen der Baufelder "A" und "J" zwingend mit jeweils vier Vollgeschos-
sen realisiert werden missen. Ausgehend von einer Regelgeschosshohe (ein-
schlieBBlich Geschossdecke) im Wohnungsbau von ca. 2,90 Meter bis 3,20 Meter
ist mit dieser Festsetzung von einer Mindestgebaudehdhe von insgesamt 11,60
bzw. von 12,80 Meter auszugehen. Diese zu erreichende Mindestgebdudehdhe
reicht aus, um die erforderliche Abschirmung durch Gebaude fiir die weiter west-
lich geplanten Baufelder "B" und "C" zu generieren.

Die im Bebauungsplan festgesetzten maximal zuldssigen Oberkanten fiir bauli-
che und sonstige Anlagen sind fiir die Umsetzung des aus dem Wettbewerb re-
sultierenden stadtebaulichen Konzeptes erforderlich und orientieren sich an den
festgesetzten maximal zuldssigen vier Vollgeschossen. Fiir die Festsetzung zu-
grunde gelegt wurden die fiir eine Wohnnutzung realistischen Geschosshdhen
(einschlieflich Geschossdecke) von ca. 2,90 Metern bzw. ca. 3,20 Metern, je
nach der avisierten Wohnqualitdat und dem angesetzten Kostenrahmen fiir den
Wohnungsbau. Hinzu kommt die notwendige Hohe fiir die Dachausbildung mit
Attika oder ggf. einer Briistung fiir Dachterrassen sowie die zu beachtenden Ho-
hen fiir eine Sockelausbildung. Die im Bebauungsplan festgesetzten Oberkante
baulicher und sonstiger Anlagen beschreiben damit die absolute Oberkante des
Gebdudes inklusive eines eventuell vorhandenen Staffelgeschosses und einer
erforderlichen Attika. Damit konnen die bauordnungsrechtlichen Anforderungen
flir die vorgesehenen Nutzungen erfiillt werden.

Die im Bebauungsplan festgesetzten maximal zuldssigen Oberkanten fiir bauli-
che und sonstige Anlagen variieren. Im 6stlichen Bereich des Plangebiets ist fiir
die Baufenster "G", "H" und "J" eine maximal zuldssige Oberkante von 136,50
Meter tber Normalnull (NN) festgesetzt. Im duflersten Norden ist aufgrund der
abweichenden Gebdudeform und der sich von den anderen Baufeldern unter-
scheidenden zu erzielenden Wohnqualitdt (h6here Raumhohen) als maximal zu-
lassige Oberkante fiir die Baufelder ""B", "C", "D" und "E" ein Maf3 von
137,50 Meter iiber NN festgesetzt. In Anlehnung an die im Gebiet vorzufindende
Gelandehdhe von 120,50 Metern {iber NN kdnnen im Plangebiet auf Grundlage
der Festsetzungen Gebdude mit 16 Metern Gebdaudehdhe bzw. mit 17 Metern
Gebdudehdhe (einschlieBlich Staffelgeschoss als Nicht- Vollgeschoss) realisiert
werden.

Festsetzungen fiir das Baufeld "F"
Fir die im Bebauungsplan festgesetzte iiberbaubare Grundstiicksfliche des

Baufeldes "F" wird eine maximal zuldssige Oberkanten fiir bauliche und sonstige
Anlagen von 134,60 Meter iiber NN festgesetzt. Diese Festsetzung stellt eine von
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mehreren planerischen Reaktionen auf die bestehende Nachbarbebauung im
Siidwesten des Plangebiets dar.

Bereits im Vorgriff auf den Bebauungsplan in "Planstufe "/ Biirgerbeteiligung
wurde die Tiefgaragenein- und Tiefgaragenausfahrt vom siidwestlichen Bereich
des "Baufensters F" in den siidostlichen Bereich an die Jakob-Steffan-Strafie ver-
lagert. Hierdurch wurde potenziellen Beeintrachtigungen durch den Betrieb der
Tiefgarage bereits friihzeitig planerisch begegnet. Im weiteren Verfahren wurde
die urspriinglich geplante Gebdaudehdhe um 0,75 Meter reduziert, um auch hier-
durch planerisch auf die direkte Nachbarschaft im Stiidwesten zu reagieren.

Eine weitere planerische MaRnahme gegeniiber dem friiheren Planungsstand
besteht im Abriicken des festgesetzten Baufeldes "F* um 1,50 Meter in Richtung
Norden. Hierdurch wurde der Abstand eines im Baufeld "F" realisierbaren Ge-
bdudes zum Fahrbahnrand auf insgesamt mindestens 3,00 Meter erweitert. Er-
gdnzend wurde im Bebauungsplan eine Pflanzflache festgesetzt, um die Wahr-
nehmbarkeit der durch die Topografie im Bereich des "Baufensters F" entste-
henden Sockelbereiche fiir die bestehende Nachbarschaft zu minimieren (siehe
Pflanzgebot).

8.2.6 Staffelgeschosse

Aufgrund der Festsetzung von Flachdachern bzw. flach geneigten Dachern ist nur
ein geringer Aufbau fiir die Dachkonstruktion erforderlich, so dass die zuldssigen
Gebdudehdhen nahezu vollstandig fiir die Unterbringung von nutzbaren Ge-
schossen ausgeschopft werden kénnen. Die Festsetzung der Oberkanten bauli-
cher Anlagen im Bebauungsplan erfolgte dabei so, dass die Errichtung von Staf-
felgeschossen auf den geplanten Gebduden ermdglicht wird. Das zu Grunde lie-
gende stadtebauliche Konzept sieht eine Bebauung mit der definierten Ge-
schossigkeit (vier Vollgeschosse) mit zusatzlichen Staffelgeschossen vor. Diese
Gebdudekubatur wird im Bebauungsplan durch die festgesetzten zuldssigen
Oberkanten umgesetzt. Bei einer Festsetzung der "reinen" Geschossigkeit ohne
zusatzliche Begrenzung der Gebdudehohen ware die Errichtung von mehreren
Staffelgeschossen auf dem jeweils dann obersten Vollgeschoss méglich. Dies
wiirde zur Schaffung weiterer Nutzflachen, zu einer uneingeschrankten Gebau-
deerhdhung und damit zu einer zunehmenden Verdichtung im Quartier fiihren.
Dies ist aus stdadtebaulichen Griinden aber nicht erwiinscht, da dies sowohl dem
vom Stadtrat beschlossenen stadtebaulichen Rahmenplan als auch dem ausge-
wdhlten Wettbewerbsbeitrag widersprechen wiirde.

8.2.7 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Die im Bebauungsplan festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen (* Bau-
fenster") basieren auf dem im Rahmen des stddtebaulichen Wettbewerbes als
Siegerentwurf ausgewahlten stadtebaulichen Konzeptes. Die Geometrie der Be-
bauungsstruktur sichert eine stdadtebaulich einheitliche Erscheinung des Plan-
gebiets und zugleich das mit der Planung verfolgte Ziel eines Wohnquartiers im
Park. Die geplanten Gebdude bzw. die auf dieser Grundlage festgesetzten iiber-
baubaren Grundstiicksflachen gruppieren sich einerseits um einen zentralen
griinen Innenbereich, der die siidlich des Plangebiets ankommende Griinachse
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des Stadtteils Hartenberg/ Miinchfeld aufnimmt und in den Hartenbergpark fort-
flihrt, andererseits reagieren die geplanten Einzelgebdude entsprechend der La-
ge innerhalb des Gebiets auf die unterschiedlichen benachbarten Naturrdume
aber auch auf die aus dem Hartenbergpark emittierenden Freizeitnutzungen.

Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen sind - auch fiir untergeordnete
Bauteile - aus stadtebaulichen Griinden nicht erwiinscht und daher unzuldssig.
Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch Balkone, Erker und an-
dere Gebdudeteile wiirde die verbleibenden privaten Freirdume beschneiden
und die Abstdande der Gebdudefassaden zueinander reduzieren. Da die Abstdn-
de der Gebdude untereinander aber bereits minimiert wurden, um einen spar-
samen Umgang mit Grund und Boden zu gewdhrleisten und die Anspriiche der
nordlich, westlich und 6stlich benachbarten sensiblen Griinrdume noch besser
zu beriicksichtigen, wiirde eine zusitzliche Uberschreitung der festgesetzten
Baugrenzen zu einer spiirbaren Beeintrachtigung der Wohnqualitat fiihren.

Bei der im Rahmen des Wettbewerbsverfahrens ausgewahlten Bebauungsstruk-
tur handelt es sich einerseits um die in der Baunutzungsverordnung definierte
"offene Bauweise" fiir die Baufelder "B", "C", "D" und "E". In der offenen Bauwei-
se sind die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die Lange der
Gebdude in offener Bauweise darf hochstens 50 m betragen. Diese Begrenzung
der Gebdudeldnge ergibt sich bereits auf Grundlage der im Bebauungsplan fest-
gesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen ("Baufenster").

Andererseits sind auf Grundlage der ausgewdhlten Bebauungsstruktur langge-
streckte Baukdrper vorgesehen. Fiir die Baufenster mit der Bezeichnung "F", "G"
und "H" ist daher eine abweichende Bauweise "a2" festgesetzt. In der abwei-
chenden Bauweise "a2" diirfen die Gebdude in offener Bauweise ohne Begren-
zung ihrer Lange errichtet werden.

Auf Grund von Anforderungen an den Schallschutz im Bereich der festgesetzten
Baufenster "A" und ")" ist fiir diese eine abweichende Bauweise "al1" festgesetzt.
In der abweichenden Bauweise "al1" sollen Gebdude innerhalb der festgesetz-
ten Baufenster als durchgehender Gebduderiegel ohne seitlichen Grenzabstand
errichtet werden. In Kombination mit der festgesetzten zwingenden Anzahl von
vier Vollgeschossen und die festgesetzte Mindestgrundstiicksflache fiir diesen
Bereich konnen die stadtebaulichen Anforderungen an den Schallschutz umge-
setzt und gewdhrleistet werden. Die Bauweisen wurden per Planeintrag im Be-
bauungsplan festgesetzt.

Dachaufbauten

Um die notwendigen technischen Einrichtungen insbesondere im Bereich "Haus-
technik" umsetzen zu kdnnen, ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass die fest-
gesetzten maximal zuldssigen Oberkanten durch Dachaufbauten und technische
Anlagen um bis zu 2,00 Meter {iberschritten werden diirfen. Dadurch werden ggf.
technische Schwierigkeiten bei der Realisierung der einzelnen Gebadude verhin-
dert.

Zur besseren gestalterischen Einbindung sind die zuldssigen Dachaufbauten
komplett einzuhausen und missen zur Verhinderung der direkten Einsichtnah-
me aus dem privaten und o6ffentlichen Raum mindestens 1,50 Meter von den
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einsehbaren Auflenwdnden der Gebdude zuriicktreten. Hierzu wurde im Bebau-
ungsplan eine erganzende gestalterische Festsetzung getroffen (siehe gestalte-
rische Festsetzungen).

8.3 Bedingtes Baurecht

Die "Ergdanzende Untersuchung freie Schallausbreitung" hatte zum Ergebnis,
dass bei freier Schallausbreitung - beispielsweise ausgelost durch eine zeitlich
versetzte bzw. spdtere Realisierung von Gebduden innerhalb der beiden nahe
zum Hartenbergpark und den dort ansdssigen Freizeitnutzungen liegenden Bau-
felder "A" und "J" - eine Bauzeitenfolge einzuhalten ist. Hierdurch werden wei-
tergehende Festsetzung im Bebauungsplan erforderlich. Um gesunde Wohnver-
haltnisse zu schaffen, wird durch die Festsetzung von zwei "bedingten Baurech-
ten" im Bebauungsplan sichergestellt, dass

e fiirdie Aufnahme einer Wohnnutzung in Baufeld "A" und ")" zunachst die Ver-
lagerung der nordlich an den rdumlichen Geltungsbereich angrenzenden und
auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches im Hartenbergpark liegenden
Seilbahn (Freizeitanlage) umgesetzt werden muss (aufschiebende Bedin-
gung 1). Hiermit wird die im Schallgutachten enthaltene Rahmenbedingung
der Verlagerung der Seilbahn planerisch aufgegriffen und per Festsetzung im
Bebauungsplan umgesetzt.

Als weitere Bedingung ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass

e fiir die Aufnahme der Wohnnutzung in den Baufeldern "B", "C" und "H" zu-
nachst eine Bebauung innerhalb der durch Planeintrag mit der Bezeichnung
“A" und der Bezeichnung "J" gekennzeichneten iiberbaubaren Grundstiicks-
flaichen umgesetzt ist. Mittels des bedingten Baurechts wird sichergestellt,
dass die Aufnahme einer Wohnnutzung im o. g. Bereich erst dann zuldssig
ist, wenn eine larmschutztechnisch wirksame Bebauung in den Bereichen
mit der Bezeichnung "A" und "J" errichtet worden ist. Mit dieser Festsetzung
wird die auf Grundlage des Schallgutachtens erforderliche Reaktion zur
Larmminderung geleistet (aufschiebende Bedingung 2).

Als weitere Reaktion auf die durch die erarbeiteten schalltechnischen Gutachten
nachgewiesene Erforderlichkeit der bedingten Baurechte sind im Bebauungs-
plan fiir die beiden Baufenster mit der Bezeichnung "A und "F" zwingend vier
Vollgeschosse, eine Mindestgrundflache sowie die abweichende Bauweise "a1"
festgesetzt. Diese sich hierdurch ergebende Mindestgebdaudehdhe, Mindestge-
baudeldange und Gebaudestruktur reicht aus, um die erforderliche Abschirmung
durch Gebdude fiir die riickwartigen Baufelder zu generieren.

Die festgesetzten bedingten Baurechte sind umsetzbar bzw. erfiillbar, da die
Flachen des Hartenbergparks sich im Eigentum der Stadt Mainz befinden. Eine
Verlagerung der Seilbahn kann daher durchgefiihrt werden. Erganzend werden
hierzu Regelungen im stadtebaulichen Vertrag getroffen.
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8.4 Stellpldtze, Garagen, Tiefgaragen und Gemeinschaftsanlagen

Ziel des stdadtebaulich- und freiraumplanerischen Konzeptes ist vor allem der
"Wohnen-im-Park"- Gedanke. Daher haben die verbleibenden Grundstiicksfrei-
flichen eine gesteigerte Bedeutung fiir die Aufenthaltsqualitdt und das Woh-
numfeld im Quartier. Die Inanspruchnahme dieser Freiflachen durch die Errich-
tung von Nebenanlagen und oberirdischen Stellpldtzen oder Garagen und damit
ein Verlust von innerquartierlichen Freirdumen sind daher zu vermeiden. Die Er-
richtung oberirdischer Stellpldtze und Garagen wiirde auch innerhalb der iiber-
baubaren Grundstiicksflachen zu einer Beeintrachtigung der Aufenthaltsqualitat
in den Freibereichen fiihren, weil von diesen Anlagen Stérungen z. B. in Form von
Schallemissionen ausgehen. Auch ware zum Betrieb der Anlagen zusatzliche Zu-
fahrten erforderlich und damit einhergehend eine weitere Versiegelung von Frei-
flachen notwendig. Aus diesem Grund ist die Errichtung von oberirdischen Stell-
platzen und von Garagen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes grundsatz-
lich ausgeschlossen.

Auch die geplante Gemeinschaftstiefgarage mit der Bezeichnung "GTGa" und die
mit den ibrigen hierzu getroffenen Festsetzungen einhergehende Notwendigkeit
zur Unterbringung aller notwendigen Stellplatze sowie der Besucherstellplatze in
der Tiefgarage verfolgt das Ziel, die privaten Grundstiicksfreiflachen von Beein-
trachtigungen frei zu halten. Deren zuldssige Ausdehnung innerhalb des festge-
setzten Allgemeinen Wohngebiets wurde unter Beriicksichtigung der planeri-
schen Anspriiche an die benachbarten Griinbestande des Naturdenkmals und
des Landschaftsschutzgebiets sowie der 6ffentlichen Griinflachen im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Im westlichen bzw. nordwestlichen Grenzverlauf wurde ei-
ne Mindestabstandsflache von 10 Metern zwischen dem zuldssigen Bereich, in
dem Gemeinschafts-tiefgarage errichtet werden darf, und den angrenzenden
Schutzgebieten festgesetzt. Im siidwestlichen Bereich wird sogar ein Abstand
von 15 Metern zu den Schutzgebieten eingehalten. Da durch die Herstellung von
Tiefgaragen einige zentral im Allgemeinen Wohngebiet und einige in Randlage
liegenden Bestandsdume beeintrachtigt werden kdnnten, sind diese bei der Pla-
nung der Tiefgarage besonders zu beachten. Die Flache fiir den Bereich, in dem
Gemeinschaftstiefgaragen errichtet werden diirfen, ist dem Allgemeinen Wohn-
gebiet per textliche Festsetzung zugeordnet.

Die fiir das Wohnen erforderlichen Miilltonnenstandpldtze konnen allerdings im
privaten Freiraum auf den nicht-liberbaubaren Grundstiicksflichen zum Liegen
kommen und miissen nicht zwingend in Gebduden untergebracht werden. Dies
ist aber nur in den Bereichen zuldssig, die explizit hierfiir durch zeichnerische
Festsetzung als Gemeinschaftsanlage "GM{" im Bebauungsplan festgesetzt
sind. Die Festsetzungen von Miilltonnenstandpldtzen sind im Zuge des Bebau-
ungsplanverfahrens unter Beachtung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat (Unter-
bringung in Randlage) und der technischen und verkehrsplanerischen Erforder-
nisse der Miillabholung aber inshesondere auch unter Beachtung des Griinbe-
standes sowohl im Quartier selbst als auch in den angrenzenden Schutzgebie-
ten (LSG, ND) festgesetzt worden. Jeder einzelne festgesetzte Miillstandort
"GMu 1" bis GM{ 5" wurde auf der Grundlage des erarbeiteten Baumschutzgut-
achtens so im Plangebiet positioniert und festgesetzt, dass keine Schadigungen
der Wurzelrdume mit der Errichtung und dem Betrieb der Miilltonnenstandplatze
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einhergehen. Der Miillstandort im Westen (GMii 2) reicht geringfiigig in die 6-
Meter- Schutzflache hinein. Der Standort ist aber auf den angrenzenden Baum-
bestand abgestimmt. Deren Zuordnung zu den einzelnen Baufenstern ist eben-
falls festgesetzt. Im Zuge dieser Abstimmung konnte auf einen auf3erhalb von
Gebduden liegenden zusatzlichen Miillstandort fiir das Baufeld "F" verzichtet
werden. Dieser ist vollstdndig innerhalb des neu geplanten Gebaudes unterzu-
bringen.

Im Plangebiet soll iiber die gemaf3 LBauO erforderlichen Kleinkinderspielflachen
hinaus ein zusatzlicher Quartiersspielplatz auch fiir dltere Kinder im Plangebiet
umgesetzt werden. Dieser soll im Bereich der groRen zentral gelegenen Flache
liegen und ist im Bebauungsplan als Gemeinschaftsspielplatz festgesetzt. Bei
dem Quartiersspielplatz handelt es sich um eine private Anlage ausschlieBlich
flir das Wohnquartier "H 97".

Von der Bebauung freizuhaltende Flache - Gehdlzsaum

Bereits im Verfahren zum stddtebaulichen Rahmenplan wurde die Sensibilitat
der unmittelbar an das Naturdenkmal und an das Landschaftsschutzgebiet an-
grenzenden Flachen festgestellt und planerisch beriicksichtigt. Im Zuge des Be-
bauungsplanverfahrens "H 97" wurde fiir diesen Bereich mit mehreren planeri-
schen Maflnahmen reagiert. Zu einer dieser MaBnahmen zahlt die im Bebau-
ungsplan festgesetzte Flache, die zum Schutz des Naturdenkmals und des Land-
schaftsschutzgebiets - inshesondere der Baumwurzelbereiche - von Bebauung
freizuhalten ist. Zusatzlich ist festgesetzt, dass zum Schutz der Schutzgebiete
innerhalb der festgesetzten Flache ober- und unterirdische bauliche und sonsti-
ge Anlagen unzuldssig sind. Innerhalb dieser zeichnerisch festgesetzten Flache
ist mit demselben Schutzzweck zudem die Herstellung von Wegen sowie von
befestigten Zu- bzw. Umfahrten unzuldssig. Als Erganzung zu den festgesetzten
Ausschliissen von ober- und unterirdischen baulichen Anlagen sowie von sons-
tigen versiegelten Flachen ist zum Schutz der Schutzgebiete zudem ein Gehdlz-
saum anzupflanzen, um einen entsprechenden Abstand zwischen der Wohnnut-
zung und den hiermit verbundenen Aktivitaten und Beeintrachtigungen gegen-
tiber den Schutzgebieten genieren. Zur Anpflanzung des Gehdlzsaums sind
landschafts- und standortgerechte einheimische Gehdlze zu verwenden. Die Fla-
che ist dauerhaft zu erhalten sowie bei Verlust durch landschafts- und standort-
gerechte einheimische Nachpflanzungen zu ersetzen.

Offentliche Griinflachen

Der bereits im stadtebaulichen Rahmenplan als zu erhaltene Griinflache darge-
stellter Ubergangsbereich zwischen den fiir eine Wohnbebauung nutzbaren Fli-
chen und dem Hartenbergpark wird im Bebauungsplan "H 97" als "6ffentliche
Griinflache mit der Zweckbestimmung "Park" festgesetzt. Hierdurch wird diese
Flache langfristig als Griinzasur zwischen Wohnquartier und Hartenbergpark ge-
sichert. Die Flache verbleibt in der dauerhaften Pflege der Stadt Mainz. Die Fla-
che stellt aufgrund der Lage und der Funktion einen (nicht begehbaren) Teil des
Hartenbergparks dar und erfiillt als Teil des Hartenbergparks die Funktion der
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Nutzungstrennung zwischen Freizeitnutzungen und neuem Wohnquartier. Mit
Ricksichtnahme auf den Griinbestand innerhalb der offentlichen Griinflache
wurde das Baufenster “J" im Zuge des Bebauungsplanverfahrens um einige Me-
ter nach Westen verschoben. Hierdurch konnte ein weiterer Beitrag zur Siche-
rung des bestehenden ostlichen Griinsaumes erzielt werden.

Ergdnzend ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass innerhalb der 6ffentlichen
Griinflache die Errichtung von baulichen oder sonstigen Anlagen unzulassig ist.
Dies wiirde einerseits der Funktion und dem vorhandenen Bewuchs der Flache
widersprechen, andererseits sind solche innerhalb der 6ffentlichen Griinflache
mit der Zweckbestimmung "Parkanlage" liegenden und ggfs. auch im Sinne der
Zweckbestimmung erforderlichen Anlagen z. B. zum Aufenthalt im benachbarten
Hartenbergpark bereits vorhanden. Zudem kénnen solche Anlagen dort aufgrund
des groBBeren Flachenangebots und des besseren Flachenzuschnitts besser un-
tergebracht werden.

Mit dem Ziel der Schonung dieses Griinsaums wurde im Zuge des Verfahrens auf
die Ausweisung mehrerer Querungsmoglichkeiten zwischen geplantem Wohn-
quartier und Hartenbergpark verzichtet. Im nordostlichen Abschnitt ist dort, wo
bereits ein lichter Griinbestand existiert, eine einzige Querung der 6ffentlichen
Griinflache in West- Ost- Richtung vorgesehen.

Offentliche Verkehrsfléchen

Der siidlich an das Bauvorhaben angrenzende Straf’enabschnitt der Jakob-

Steffan-StraBe/ Am Judensand wurde unter Beriicksichtigung folgender ver-

kehrsplanerischen Vorgaben verkehrsplanerisch tiberarbeitet und optimiert:

e Fahrbahnquerschnitt Jakob-Steffan-Straf’e wie Bestand,

e 20 senkrechte Parkstande entlang der Jakob-Steffan-Strae als Ersatz fiir das
ehemalige "Lehrerparken" und zukiinftig 6ffentliche Stellplatze fiir die Nut-
zung des Hartenbergparks,

e Lage der Zufahrt Tiefgarage gemaf stdadtebaulichem Konzept,

e Neuorganisation des ehemaligen Wendehammers mit der Vorgabe, Verkehrs-
flachen und Versiegelung zu reduzieren,

e Ver-/Entsorgung iiber die beiden ErschlieBungsspangen gemaf} stadtebauli-
chem Konzept (dezentral),

e Auseinandersetzung mit den vorhandenen Bushaltestellen und ggf. Neupla-
nung,

e Schaffen einer Querungsstelle aus dem Stadtteil Hartenberg kommend zum
Plangebiet sowie
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e weitgehender Erhalt des Baumbestandes im Rahmen der Verkehrsplanung.

Der neu geplante nordliche Fahrbahnbereich der Jakob-Steffan-Strae bzw. der
Strafle Am Judensand sieht eine Umgestaltung der bisher im Bereich des weit-
laufigen Wendehammers liegenden Stellpladtze, der Zufahrtssituation in Richtung
der Strae "Am Lungenberg" sowie die Verortung von offentlichen Stellpldtzen
vor.

Die im Bestand vorhandene und urspriinglich auch vom Schulbetrieb bean-
spruchte westliche ErschlieBungsflaiche mit Wendehammer wird gestalterisch
angepasst. Die fiir die geplante Wohnnutzung liberdimensionierte Verkehrsfla-
che wird reduziert und umgeplant. Die auf der groRen Asphaltflache bislang be-
findlichen o6ffentlichen Stellplatze werden neu geordnet. Es entsteht zudem eine
Griinfldche und es verbleiben vier offentliche Stellpldtze, die durch Neupflan-
zungen eingefasst werden.

Zusatzlich wurde zur Fiihrung des FuRgdangerverkehrs ein neuer Gehweg mit ein-
geplant, der die westlich des Plangebiets liegenden Bereiche mit dem Eingang
des Hartenbergparks Ostlich des Plangebiets konfliktfrei verbindet. Der neu ge-
plante Gehweg hat eine Breite von 2,50 Meter und liegt zwischen den Privat-
grundstiicken des Plangebiets und den neu geplanten 20 6ffentlichen Stellplat-
zen.

Die von Siiden aus dem Quartier Hartenberg ankommende Fufwegeverbindung
wurde planerisch aufgenommen und in das Plangebiet fortgefiihrt. Der im Be-
stand vorhandenen "Zebrastreifen" soll im Zuge der Umsetzung durch eine mit
Sinussteinen angerampte Uberhéhung als Querungsbereich der Fahrbahn er-
setzt werden, eingeengt auf eine Durchfahrtsbreite von 6,00 Metern.

Dariiber hinaus wurde die Bushaltestellensituation im Bereich der Jakob-Steffan-
StraBe planerisch optimiert. Die siidliche Bushaltestelle schliet nunmehr dst-
lich an die Querungshilfe an. Der Bereich der Bushaltestelle (geplant mit Kasse-
ler Sonderbord) wird ebenfalls auf 6,00 Meter eingeengt, so dass der bestehen-
de 2,0 Meter breite Gehweg im Bereich der Haltestelle auf bis zu 3,00 Meter ver-
breitert werden kann.

Die in entgegengesetzter Fahrspur liegende Bushaltestelle wurde im Kurvenbe-
reich der Jakob-Steffan-Strae auf Hohe des Eingangs zum Hartenbergpark plat-
ziert. Auch hier wird die Fahrbahn auf 6,00 Meter eingeengt und der Ein-/ Aus-
stiegsbereich der Haltestelle auf 3,00 Meter verbreitert. Die im Bereich der Hal-
testellen und der Querung vorhandene Durchfahrtsbreite von 6,00 Metern er-
moglicht innerhalb der "Tempo 30- Zone" der Jakob-Steffan-StraBBe die Begeg-
nung aller Fahrzeugarten und eine langsame Begegnung zweier Lkw bzw. Busse.

Die neue StraBenplanung ermdglicht eine sichere und iibersichtliche Anbindung
der Tiefgaragenzu-/ -ausfahrt sowie eine gesicherte Lage der Bushaltestellen
ohne Beeintrachtigungen durch ggfs. in die Tiefgarage des Plangebiets abbie-
gende PKW. Die Reduzierung der Fahrbahnbreite im Bereich der Bushaltestellen
und der Querungsstelle zwischen Plangebiet und dem nach Siiden durch den
Stadtteil flihrenden FuBweg fiihrt insgesamt zu einer Verbreiterung der Gehwege
(Warteflachen) und zu einer optischen Betonung dieses Bereiches. Damit wird
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das Aufmerksamkeitspotenzial gefordert und gleichzeitig die Verkehrssicherheit
erhoht.

Die Umplanung der Jakob-Steffan-StrafRe / der StraBe Am Judensand bei Beibe-
haltung des vorhandenen StraBenquerschnitts ist im Bebauungsplan zeichne-
risch mit der entsprechenden Zweckbestimmung fiir die 6ffentlichen Verkehrs-
flachen festgesetzt. Die innere Aufteilung der Fahrbahn und der Stellplatzberei-
cheist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

Zur Umsetzung bzw. Finanzierung der oben beschriebenen MaRnahmen im Stra-
3enraum sind entsprechende Regelungen im stadtebaulichen Vertrag zu treffen.

Zur Anbindung des neuen Wohnquartiers an den Hartenbergpark wurde im Be-
bauungsplan auf der Grundlage der Freiraumkonzeption eine 6ffentliche fuf3ldau-
fige Verbindung festgesetzt. Hierbei wurde darauf geachtet, dass die Positionie-
rung des Fuf’weges einen Eingriff in den vorhandenen Griinbestand nicht erfor-
derlich macht. Dariiber hinaus wurde die Anzahl der Querungen zwischen Plan-
gebiet und dem angrenzenden Hartenbergpark von urspriinglich zwei bis drei
angedachten Querungsmoglichkeiten auf eine Moglichkeit der Querung redu-
ziert. Diese Reduktion stellt eine planerische Reaktion zur Schonung des vor-
handenen Griinbestandes dar und minimiert somit den Eingriff in den Griinbe-
stand.

8.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Erganzend zu den neu geplanten offentlichen Verkehrsflachen im Bereich der Ja-
kob-Steffan-StraRe bzw. der Strafle Am Judensand fiihrt innerhalb des Plange-
biets eine einzelne Wegeverbindung liber private Grundstiicksflachen. Hierbei
handelt es sich um die Verlangerung der aus sidlicher Richtung auf das Plange-
biet treffenden FuBwegeachse aus dem Stadtteil Hartenberg/ Miinchfeld und de-
ren Verlangerung durch das neu geplante Quartier in den Hartenbergpark. Um
diese Verbindung auch fiir die Allgemeinheit zuganglich zu machen, wird im Be-
bauungsplan ein Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Innerhalb
dieses Korridors ist durch die Vorhabentrager eine Durchwegung mit einer Min-
destbreite von 2,50 Meter herzustellen und der Offentlichkeit zuganglich zu ma-
chen. Die dingliche Sicherung dieser Nutzung muss im Nachgang zum Bebau-
ungsplanverfahren erfolgen. Hierzu sind Regelungen im stddtebaulichen Vertrag
erforderlich.

Dariiber hinaus wird im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet die innere Er-
schlieBung fiir den Ver- und Entsorgungsverkehr mittels zweier Erschlieungs-
spangen (Westspange und Ostspange) anhand von Fahrrechten mit der Be-
zeichnung "F" gesichert.

Fir das Plangebiet kann die bereits fiir die ehemalige Peter-Jordan-Schule zum
Einsatz gekommene und daher vorhandene leistungsfahige Fernwarmeleitung
genutzt werden. Das Plangebiet wird - angepasst an die neue Nutzung und Ge-
biudestruktur - anhand von zwei Ubergabestationen an die durch den Harten-
bergpark herangefiihrte Fernwdarmetrasse angeschlossen. Zur Vorbereitung der
Sicherung der erforderlichen Trassen fiir die Fernwdrmeleitungen auf dem priva-
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ten Grundstiick zwischen Ubergabestationen und bestehender Leitungstrasse
wurde im Bebauungsplan ein entsprechendes Leitungsrecht "L" festgesetzt.

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

Schutz des Naturdenkmals und des Landschaftsschutzgebiets

Die entlang der Schutzgebietsgrenzen bereits heute vorhandene Zaunanlage
zwischen dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet und dem Naturdenkmal
“ND" bzw. dem Landschaftsschutzgebiet dient dem Schutz vor Betreten durch
die friiheren Nutzer des Sportplatzes und der Schule. Zum dauerhaften Schutz
und zur Vermeidung von Beschddigungen und Zerstorungen der Schutzgebiete
soll diese Zaunanlage mit dem Schutzziel "Nichtbetreten" erhalten werden. Aus
diesem Grund ist eine entsprechende Festsetzung in den Bebauungsplan aufge-
nommen worden. Erganzend ist festgesetzt, dass bei Abgang der Zaunanlage
diese gleichwertig zu ersetzen ist.

Reduzierung der Versiegelung

Um die Bodenfunktion im Quartier nicht unnotig zu beeintrachtigen und den An-
teil von befestigten Flachen auf ein Mindestmaf3 zu beschranken, wurde im Be-
bauungsplan festgesetzt, dass nicht iiberdachte Zuwege sowie Fuf3- und Radwe-
ge ausschlieBlich in wasserdurchldassigen Beldagen und versickerungsfahigem
Unterbau auszufiihren sind.

Nisthilfen

Im Zuge des Artenschutzgutachtens wurden im rdumlichen Geltungsbereich ver-
schiedene Vogelarten festgestellt. Auf Grund der Realisierung der Bebauung im
Plangebiet und einer dadurch hervorgerufenen Entwertung von quartierbieten-
den Strukturen und Lebensrdumen sollen an bestehenden Baumen innerhalb
des festgesetzten Schutzstreifens entlang der beiden Schutzgebiete kiinstliche
Nisthilfen fiir bestimmte Vogelarten bereitgestellt werden. Daher sind per textli-
che Festsetzung im Bebauungsplan Nisthilfen festgesetzt. Unterschieden wird
dabei zwischen Nistkdsten fiir Meisen und Nisthilfen fiir Hohlenbriiter bzw. fiir
Nischen- bzw. Halbhdohlenbriiter.

Als Nisthilfen fiir Vogel sind insgesamt 4 Meisen- Nistkdsten und insgesamt 8
Halbhohlen-/ Nischenkdsten festgesetzt.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Beleuchtung auf3erhalb von Geb&duden

Eine vollstandige Vermeidung von Lichteintragen in das Naturdenkmal ist nicht
moglich. Diese waren jedoch durch die Vornutzung "Schule" und "Sport" bereits
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gegeben. Zur nachhaltigen Minderung moglicher negativer Einwirkungen auf die
lokale Entomofauna durch Lichteintrdge in die benachbarten Schutzgebiete
wurde im Bebauungsplan eine Festsetzung getroffen, wonach im Freien aus-
schliefllich warmweify bis neutralweil geténte LED-Lampen (Lichttemperatur
max. 4.100 K) mit gerichtetem, nur zum Boden abstrahlendem Licht zu verwen-
den sind. Als Entomofauna wird die Gesamtheit aller Insektenarten einer Region
bezeichnet.

Festsetzungen zum Schallschutz

Um die Larmeinwirkungen durch den Freizeitlarm zu mindern, geht das schall-
technische Gutachten zundchst von einer Verlagerung der im Hartenbergpark
liegenden "Seilbahn" aus. Sowohl die durchgefiihrten Prognoseberechnungen
als auch insbesondere die dokumentierten Messergebnisse haben gezeigt, dass
sich durch eine rdumliche Verlagerung der Seilbahn aus schalltechnischen
Griinden erhebliche Vorteile fiir das Wohnquartier und die Wohnqualitdt erge-
ben. Zur Sicherung dieser im schalltechnischen Gutachten angenommenen
Grundvoraussetzung wurden im Bebauungsplan weitere Festsetzungen (“"be-
dingtes Baurecht") getroffen.

Um die Freizeitlarmeinwirkungen resultierend aus der Nahe zum Hartenbergpark
so zu mindern, dass die einschldgigen Orientierungswerte der DIN 18005 nicht
tiberschritten werden, sind im Bebauungsplan auf Grundlage des schalltechni-
schen Gutachtens Schallschutzma3nahmen festgesetzt. Diese betreffen in erster
Linie die Anordnung von Aufenthaltsraumen an bestimmten Fassadenabschnit-
ten [= auRerhalb von Konfliktfassaden » 50 dB(A)]. Im Bebauungsplan ist daher
fiir die in der Planzeichnung mit "S1" gekennzeichneten Fassaden der Baufens-
ter "A" und "J" festgesetzt, dass an den betroffenen Fassadenabschnitten iiber
alle Geschosse keine 6ffenbaren Fenster von Aufenthaltsraumen von Wohnun-
gen zuldssig sind. Weiterhin ist festgesetzt, dass jeder zum dauernden Aufent-
halt von Menschen vorgesehene Aufenthaltsraum einer Wohnung iiber mindes-
tens ein zum Liiften geeignetes Fenster auBerhalb der gekennzeichneten Fassa-
denbereiche verfligen muss (Grundrissorientierung).

Ergdnzend ist als Ausnahme festgesetzt, dass von der Festsetzung abgewichen
werden kann, sofern durch eine zuriickversetzte Lage des 6ffenbaren Fensters
von der gekennzeichneten Konfliktfassade bzw. der festgesetzten Baugrenze im
Staffelgeschoss oder in einer offenen Loggia in einem beliebigen Zwischenge-
schoss die Einhaltung der Immissionsrichtwerte erreicht wird. Im Baugenehmi-
gungsverfahren ist dariiber ein Nachweis zu fiihren.

Dieselbe Festsetzung wird auch fiir das Baufenster "G" erforderlich - allerdings
mit der Einschrankung, dass die Festsetzung aufgrund der hierfiir im Gutachten
ermittelten Konfliktfassadenpunkte erst ab dem dritten Obergeschoss (= 4. Ge-
schoss) Anwendung finden muss.

Zur Minderung der Verkehrslarmeinwirkungen entlang der Jakob-Steffan-StraRe
auf die geplante Wohnnutzung sind im Bebauungsplan Mainahmen zur Erfor-
derlichkeit von schallgedammten Liiftungsanlagen im Bereich von zum Schlafen
geeigneten Raumen festgesetzt. Im Bebauungsplan ist daher fiir die in der Plan-

q:\amt61\textverarbeitung\pc3\dokument\sg2\straub\3-325.ts.docx

Stand: 28.08.2017 25



Begriindung "H 97"

zeichnung mit "S3" gekennzeichneten Fassaden der Baufenster "F" und "G" fest-
gesetzt, dass an den Fassaden zum Schlafen geeignete Rdume mit schalltech-
nisch geeigneten, aktiven Liiftungseinrichtungen auszustatten sind.

Auch hierzu ist als Ausnahme festgesetzt, dass von der Festsetzung "S3" abge-
wichen werden kann, sofern durch eine zuriickversetzte Lage des offenbaren
Fensters von der gekennzeichneten Konfliktfassade bzw. der festgesetzten Bau-
grenze im Staffelgeschoss oder in einer offenen Loggia in einem beliebigen Zwi-
schengeschoss die Einhaltung der Immissionsrichtwerte erreicht wird. Im Bau-
genehmigungsverfahren ist dariiber ein Nachweis zu fiihren.

Weiterhin sind im Bebauungsplan MaBnahmen festgesetzt, die insbesondere
auf den Betrieb der Tiefgarage abzielen. Der im Bebauungsplan festgesetzte Ein-
bzw. Ausfahrtsbereich der Tiefgarage muss gemafl des schalltechnischen Gut-
achtens gewisse bauliche und schalltechnische Anforderungen erfiillen. Im Be-
bauungsplan ist daher festgesetzt, dass die Offnungsfliche des Ein-/ Ausfahrt-
bereiches der geplanten Tiefgarage zu iiberdachen und auf der Westseite durch
eine Wand zu ergdnzen ist.

Die beiden MaBnahmen miissen dabei folgende (schall-)technischen und bauli-
chen Eigenschaften erfiillen (MaSnahme "S4"):

e Die Uberdachung und die Wand miissen baulich miteinander und mit der
Hausfassade verbunden werden.

e Die Bautiefe der Uberdachung und die Linge der Wand miissen mindestens
2,00 m betragen.

e Die Linge der Uberdachung muss mindestens die Breite der Offnungsfliche
der Tiefgarage plus weitere 2,00 m Uberstand an der Ostseite betragen.

e Die Hohe der zu errichtenden Wand muss mindestens die Hohe der Tiefgara-
genoffnung betragen.

e Die Uberdachung und die Wandfliche sind mit einem bewertetem Schall-
damm-Maf von R’w > 24 dB auszubilden.

e Die Unterseite der Uberdachung und die Innenseite der Wandfliche sind voll-
flachig schallabsorbierend (bewerteter Schallabsorptionsgrad ay > 0,8) aus-
zufiihren.

Ferner ist festgesetzt, dass die Innenwédnde des Ein-/ Ausfahrtbereichs der Tief-
garage vollflichig auf einer Linge von ca. 17 m (ab Offnungsfliche in der Fassa-
de) schallabsorbierend (bewerteter Schallabsorptionsgrad ay >0,8) auszufiih-
ren sind. Da die geplante Tiefgarage wesentlich tiefer in das Plangebiet hinein-
reicht als das in diesem Bereich festgesetzte Baufenster "F", ist diese MafRnah-
me umsetzbar.

Das schalltechnische Gutachten hat weiterhin zum Ergebnis, dass im Plangebiet
maximal "Larmpegelbereich IlI" auftritt. Unter lblichen baulichen Randbedin-
gungen geniigen hier hinsichtlich schalltechnischer Aspekte Fenster fiir Aufent-
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haltsrdaume, die die Anforderungen der Energie-Einsparverordnung erfiillen. Inso-
fern sind hierzu keine weiteren spezifischen schalltechnischen Festsetzungen im
Bebauungsplan erforderlich.

Auch vor dem Hintergrund des Schallschutzes wurde im Bebauungsplan festge-
setzt, dass die Gebdude innerhalb der lberbaubaren Grundstiicksflachen fiir
Baufenster "A" und "J" zwingend mit jeweils vier Vollgeschossen realisiert wer-
den miissen. Ausgehend von einer Regelgeschosshohe (einschlieBlich Decke)
im Wohnungsbau von ca. 2,90 Meter bis 3,20 Meter ist mit dieser Festsetzung
von einer Mindestgebdudehdhe von insgesamt 11,60 bzw. 12,80 Metern auszu-
gehen. Diese verbindlich umzusetzende Mindestgebdaudehdhe reicht aus, um
die erforderliche Abschirmung durch Gebdude fiir die weiter westlich geplanten
Gebdude in den Baufenstern mit den Bezeichnungen "B" und "C" zu genieren.
Die aufgrund der festgesetzten maximal zuldssigen Oberkanten fiir bauliche An-
lagen zuldssigen Staffelgeschosse als Nicht- Vollgeschosse sind hierbei nicht
beriicksichtigt.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Pflanzflache

Die durch Planeintrag festgesetzte Pflanzflache im Bereich des festgesetzten
Baufensters "F" dient als Griinpuffer zur Sicherstellung einer optischen Abschir-
mung. Die festgesetzte Pflanzflache reduziert das subjektive Gefiihl einer poten-
ziellen Beeintrachtigung des Gegeniibers von Neubebauung und Altbebauung
und mindert damit langfristig das Konfliktpotenzial im siidwestlichen Grenzver-
lauf des Plangebiets. Innerhalb der zeichnerisch in der Planzeichnung des Be-
bauungsplanes festgesetzten Pflanzflache sind Hecken und Strducher anzu-
pflanzen. Die Artenauswahl der Bepflanzung soll gemafs der Artenauswahlliste
erfolgen.

Anpflanzen von Baumen

Durch die Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen im Plangebiet wird das
bereits bestehende, das Allgemeine Wohngebiet im Norden, Westen und Osten
begrenzende Griinpotenzial sinnvoll erganzt. Auch wird hierdurch das geplante
stadtebaulich- freiraumplanerische Konzept des "Wohnens im Park" umgesetzt
und vor allem in der nordlichen Halfte - dort, wo aufgrund der Vornutzung als
Sportplatz keine Baumstandorte vorhanden sind - die Planung der Wohnanlage
im Park konsequent nach Norden fortgefiihrt. Gleichzeitig wird durch die Bau-
mafinahme die Rodung von Einzelbdaumen erforderlich. Durch die Neupflanzun-
gen wird unter Beachtung des Baumschutzgutachtens eine entsprechende Kom-
pensation geschaffen.

Es ist im Bebauungsplan erganzend festgesetzt, dass die neu anzupflanzenden
Bdume bei Abgang gleichwertig zu ersetzen sind. Von den zeichnerisch festge-
setzten Standorten fiir die anzupflanzenden Baume kann in geringem Umfang
abgewichen werden. Zwingend vorgeschrieben ist jedoch die Anzahl der in der
Planzeichnung festgesetzten anzupflanzenden Bdume. Fiir die Baumpflanzun-
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gen sind standortgerechte einheimische mittel- und groflkronige Laubbdume
gemaf’ der Artenauswabhlliste zu verwenden.

Pflanzbindungen

Aufgrund der vorhergehenden Nutzung des Plangebiets als Schulstandort mit
einem Schulsportplatz befinden sich vor allem im nordlichen Teilbereich keine
Griinstrukturen, die zu erhalten oder erhaltenswert sind. Anders zu bewerten
sind die norddstlichen Randbereiche des Schulsportplatzes. Zur Erhaltung die-
ser Griin- und Freiraumstrukturen ist daher im Bebauungsplan eine entspre-
chende Festsetzung getroffen worden.

Erhalt des Baumbestandes

Durch die Festsetzungen zum Erhalt von Baumen im Plangebiet, insbesondere
entlang der nordlichen, westlichen und innerhalb der 6stlich verlaufenden 6f-
fentlichen Griinflache unter Beriicksichtigung des Baumschutzgutachtens soll
einerseits auf die Schutzgebiete, andererseits auf die Trennung zwischen neuem
Wohngebiet und Hartenbergpark reagiert werden. Dariiber hinaus wird die zent-
rale Baumgruppe, die bereits im stadtebaulichen Rahmenplan als erhaltenswert
und stddtebaulich-freiraumplanerisch bedeutend fiir das Quartier angesehen
wurde, dauerhaft erhalten. Da im stddtebaulichen Konzept diese Standorte be-
riicksichtigt wurden, konnen diese nun dauerhaft gesichert werden. Die vorhan-
dene 6er- Baumgruppe soll sich langfristig in die parkdahnliche Struktur des
Plangebiets einbetten. Vor allem hinsichtlich der Realisierung einer Tiefgarage
ist der Erhalt dieser Bestandshaume besonders zu beriicksichtigen. Dies kann
entweder anhand einer Aussparung der Tiefgarage oder aber durch eine entspre-
chend Tiefgaragenform erreicht werden.

Tiefgaragen-, Dach- und Fassadenbegriinung

Die im Bebauungsplan festgesetzte Tiefgaragenbegriinung tragt dazu bei, dem
Plangebiet einen durchgriinten Charakter zu verleihen und die Konzeption des
"Wohnens im Park" auch entsprechend umzusetzen. Das gesamte Allgemeine
Wohngebiet ist von einer oberirdischen Anordnung des ruhenden Verkehrs frei-
gehalten, um trotz der angestrebten baulichen Dichte ein attraktives Wohnum-
feld sicherzustellen.

Die erforderlichen Tiefgaragendecken sind nach guter fachlicher Praxis intensiv
zu begriinen. Im Bebauungsplan sind beziiglich der Erdaufschiittungen iber
Drainschicht Mindeststarken festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird gewahr-
leistet, dass auch auf den privaten Grundstiicksflachen eine ausreichende Bo-
denfunktion erhalten bleibt und die Freiraume auch im Sinne einer naturnahen
Freiraumnutzung zur Verfiigung stehen.

Dariiber hinaus ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass Flachdacher und flach
geneigte Ddcher bis 5° Dachneigung und ab 10 m2 zusammenhangender Dach-
flache mit Substratdicken von mindestens 10 cm zu begriinen sind. Die festge-
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setzten BegriinungsmaBRnahmen dienen der Riickhaltung von Regenwasser, so-
wie der Schaffung von Lebensraum fiir Insekten. Damit kann ein wichtiger Bau-
stein 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 tragt somit auch zu einer klimatischen
Aufwertung im Quartier bei.

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 Fassadenfldchen, die
tiberwiegend tiir- und fensterlos und mindestens 20 m2 grof3 sind, zu begriinen
sind. Hierzu sind Gehdlze bzw. Rank- oder Kletterpflanzen zu verwenden. Diese
Mafinahme dient wie auch die Dachbegriinung der Durchgriinung des Wohnge-
bietes, der Schaffung von Lebensraum fiir Insekten und Vogel und bringt zudem
Vorteile hinsichtlich der kleinklimatischen Verhdltnisse im Plangebiet. Neben
der Belebung und Pflege des Ortsbildes, wird anhand der im Bebauungsplan ge-
troffenen Festsetzungen so auch eine Verbesserung des Stadtklimas und Rein-
haltung der Luft bewirkt.

9. Gestalterische Festsetzungen (gem. § 88 LBauO)
9.1 Dachformen

Entsprechend der stdadtebaulichen Konzeption werden im Plangebiet ausschlief3-
lich Gebdaude mit Flachdach bzw. mit flach geneigtem Dach mit aufgesetztem
Staffelgeschoss vorgesehen. Diese Dachform soll als Gestaltungsmittel fiir alle
Bauvorhaben einheitlich gelten und wird daher im Bebauungsplan als zuldssige
Dachform festgesetzt. Aus diesem Grund wird eine zuldssige Dachneigung bis
maximal 5° festgesetzt. Dariiber hinaus sollen mit der Festsetzung neben den
gestalterischen Anforderungen auch die Voraussetzungen zur Begriinung der
Dachflachen geschaffen werden.

9.2 Dachaufbauten

Zur besseren gestalterischen Einbindung von technischen Bauwerken und/ oder
Anlagen auf Dachflachen von Gebduden ist ergdnzend zur Festsetzung der zu-
ldssigen Uberschreitung der festgesetzten Gebdudeoberkanten durch solche
Bauwerke und Anlagen im Bebauungsplan eine Festsetzung getroffen worden.
Danach sind Dachaufbauten komplett einzuhausen und miissen zur Verhinde-
rung der direkten Einsichtnahme aus dem privaten und o6ffentlichen Raum min-
destens 1,50 m von den Aufenwdnden der Gebdude zuriicktreten.
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Miilltonnenstandpldtze

Die Gestaltung der in der Regel vielfaltigen Nebenanlagen und Einfriedungen be-
stimmt wesentlich das gestalterische Erscheinungsbild eines Gebietes. Um die
vorhandenen Freirdume von einer zunehmenden Beeintrachtigung freizuhalten,
wurde im Allgemeinen Wohngebiet die Errichtung von Miilltonnenstandplatzen
auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen mit Ausnahme der zeichnerisch
festgesetzten Miilltonnenstandpldtze ausgeschlossen.

Erganzend ist geregelt, dass diese Miilltonnen und Miillbehalter innerhalb der
hierfiir festgesetzten Flachen als Gruppenanlagen und entsprechende Einhau-
sung untergerbacht werden miissen und intensiv mit landschafts- und standort-
gerechten hochwachsenden Gehdélzen oder mit rankenden Pflanzen gemaf3 der
Artenauswabhlliste einzugriinen sind. Diese sichern ein Mindestmaf3 an gestalte-
rischer Gemeinsamkeit und tragen zur qualitdtvollen Gestaltung des Quartiers
und des Ortsbildes bei.

Einfriedungen

Vor dem Hintergrund der stadtebaulich- freiraumplanerischen Zielsetzung des
"Wohnens-im-Park" sollen im Plangebiet keine Einfriedungen als bauliche Anla-
gen errichtet werden. Diese wiirden die Durchldssigkeit des privaten Freiraums
einschranken und somit der o.g. Zielsetzung wiedersprechen. Daher sind Ein-
friedungen als bauliche Anlagen im Bebauungsplan ausgeschlossen.

Allerdings sind die gemaf der Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet zuldssi-
gen Nutzungen wie beispielsweise die zuldssigen Anlagen fiir soziale Einrich-
tungen wie Kindertagesstdtten und deren Betriebserfordernisse (AuBenspielbe-
reiche, Aufsichtspflichten) ebenso zu beriicksichtigen. Daher ist fiir den festge-
setzten generellen Ausschluss von Einfriedungen als bauliche Anlagen eine
Ausnahme formuliert und entsprechend im Bebauungsplan festgesetzt worden.
Demnach sind Einfriedungen als bauliche Anlagen zuldssig, soweit diese fiir den
Betrieb von derartigen Nutzungen erforderlich sind. Als Ausnahme zugelassen
sind fiir diesen Zweck Einfriedungen von Grundstiicksteilen als bauliche Anlagen
bis zu einer Hohe von 1,50 Meter. Sofern diese Einfriedungen realisiert werden,
sind diese intensiv mit landschafts- und standortgerechten hochwachsenden
Geholzen oder mit rankenden Pflanzen gemaf} der Artenauswabhlliste einzugrii-
nen.

Nachrichtliche Ubernahme

Die Schutzgebiete Naturdenkmal ,,Vogelschutzgebiet Auf dem Hartenberg“ (Nr.
ND-7315-400) und Landschaftsschutzgebiet Gonsbachtal (Kennung 07-LSg-
7315-002) werden mit ihren Schutzgebietsgrenzen im Geltungsbereich nach-
richtlich ibernommen. Fiir weitergehende Ausfiihrungen zu diesen Schutzgebie-
ten wird auf Kapitel 12 verwiesen.

q:\amt61\textverarbeitung\pc3\dokument\sg2\straub\3-325.ts.docx

Stand: 28.08.2017 30



Begriindung "H 97"

11. Fachgutachten
11.1  Schallschutzgutachten

Zur Ermittlung der Schalleinwirkungen auf die geplante Bebauung und das Um-
feld wurden vom Biiro ITA zwei schalltechnischen Untersuchungen (Schalltech-
nisches Gutachten + Erganzende Untersuchung freie Schallausbreitung) durch-
gefiihrt. Das schalltechnische Gutachten behandelt die Fragen des Schallimmis-
sionsschutzes im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens. Untersuchungsge-
genstand des Gutachtens waren die folgenden Schallquellen:

Freizeitaktivitdten im Hartenbergpark,

e Verkehr derJakob-Steffan-Strafle,

o Offentliche Stellpldtze an der Jakob-Steffan-Strafie,

e gewerblich bedingter Parkierungsverkehr im Plangebiet,

e Schallschutz gegeniiber Auenldarm nach DIN 4109 und

wohnbedingter Parkierungsverkehr im Plangebiet.

Freizeitlarm

Im Schalltechnischen Gutachten wurde zundchst ein Larmszenario untersucht,
bei dem der gleichzeitige, volle Betrieb aller Einrichtungen des Hartenbergparks
unterstellt wurde. Dieses Szenario wurde zundchst als "worst-case- Szenario"
gewdhlt, da keine Beobachtungen bzw. Messungen des tatsdachlichen Betriebes
vorlagen. Im weiteren Planungsprozess wurden umfangreiche Larm-Messungen
im Sommer 2016 in der empfindlichsten Beurteilungszeit, der Ruhezeit an Sonn-
und Feiertagen, durchgefiihrt. Diese zeigten, dass die tatsachlich durch die Nut-
zung des Parks hervorgerufenen Gerausche geringer sind als in den urspriingli-
chen Betrachtungen. Von den 14 durchgefiihrten Messungen wurde die lauteste
als "worst-case -Szenario" fiir die weitere Planung zugrunde gelegt. Hierdurch
wird auch kiinftig die bestimmungsgemaBe Nutzung der Freizeiteinrichtungen
des Parks gewdhrleistet.

Um die Larmeinwirkungen durch den Freizeitlarm zu mindern, geht das schall-
technische Gutachten zundchst von einer Verlagerung der im Hartenbergpark
liegenden "Seilbahn" aus. Die Seilbahn verlauft derzeit parallel zur Nordseite
des Sportplatzes der ehemaligen Peter-Jordan-Schule und unmittelbar an diesen
anschlieBend. Damit befindet sie sich direkt angrenzend an die kiinftige Wohn-
bebauung. Sowohl die durchgefiihrten Prognoseberechnungen als auch insbe-
sondere die Messergebnisse haben gezeigt, dass eine rdaumliche Verlagerung
der Seilbahn fiir das Wohnquartier aus schalltechnischen Griinden erhebliche
Vorteile bringt. Insgesamt hat sich hierdurch der raumliche Bereich fiir schall-
technische Minderungsmafinahmen spiirbar verringert. Insbesondere in der
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“zweiten Reihe" der Baufenster kann gemaf3 des schalltechnischen Gutachtens
auf zusdtzliche Malnahmen verzichtet werden.

Die MaBnahmen hinsichtlich des Freizeitlarms beschrdanken sich daher auf die
Baufenster "A", "J" und "H" und werden durch die Richtwertiiberschreitungen der
Beurteilungspegel bestimmt. Fiir diese belasteten Fassaden kommt ein mehrstu-
figes Minderungskonzept zur Anwendung. Inhalte dieses mehrstufigen Minde-
rungskonzeptes sind:

e eine geeignete Grundrissgestaltung, sodass an Seiten der Baufenster mit
Uberschreitung des Immissionsrichtwerts (IRW) keine zum Liiften von Auf-
enthaltsraumen notwendigen Fenster angeordnet werden.

e Bei Aufenthaltsraumen mit Fenstern in mehr als einer Himmelsrichtung er-
folgt die Beliiftung liber Fenster auf der larmabgewandten Seite. Fenster mit
IRW-Uberschreitung werden festverglast ausgefiihrt und kommen fiir die
Nordwest-/Siidseite von Baufeld "A", die Nordwestseite von Baufeld ")" so-
wie fiir die Nordostseite von Baufenster "H" zum Einsatz.

e Schalltechnische Optimierung von offenen AuBenwohnbereichen (z.B. Loggi-
en) fir die Nordwest-/Siidseite von Baufeld "A", die Nordwestseite von Bau-
feld "J" sowie die Nordost-/Ostseite von Baufeld "H",

Im Rahmen einer "Erganzenden Untersuchung freie Schallausbreitung" wurde
dariiber hinaus iiberpriift, ob bei freier Schallausbreitung - beispielsweise aus-
gelost durch eine spdtere Realisierung von Gebduden innerhalb der beiden nahe
zur Schallquelle Hartenbergpark liegenden Baufelder "A" und "J" - ggf. eine Bau-
zeitenfolge einzuhalten ist. Hierdurch sollte abgesichert werden, dass eine
Wohnnutzung auch im riickwartigen, vom Hartenbergpark weiter entfernt liegen-
den Bereich (z. B. Baufelder "B" und "C") aus Schallschutzsicht funktioniert bzw.
es sollte nachgewiesen werden, dass weitergehende SchallschutzmaRnahmen
flir die rlickwartigen Bereiche nicht erforderlich sind.

Die "Erganzende Untersuchung freie Schallausbreitung" hatte zum Ergebnis,
dass bei freier Schallausbreitung im Bereich der festgesetzten Baufenster "A" bis
"C" sowie "H" und "J" Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts von 50 dB(A)
auftreten konnen. Daher sind ergdnzend zu den im Bebauungsplan getroffenen
Schallschutzfestsetzungen weitere Festsetzungen erforderlich geworden (Bedin-

gungen).

Verkehrslarm der Jakob-Steffan-StraRe

MaBnahmen zur Minderung verkehrsbedingter Gerauscheinwirkungen werden
durch den Verkehr der Jakob-Steffan-Strafle bestimmt. Als Reaktion auf die Ver-
kehrslarmbelastung ausgelost durch die Jakob-Steffan-StrafRe wird im Gutachten
empfohlen, zur Gerduschminderung in zum Schlafen geeigneten Raumen, also
insbesondere Schlaf- und Kinderzimmern, schalltechnisch geeignete, aktive Liif-
tungseinrichtungen vorzusehen. Durch den Verkehrslarm der Jakob -Stefan Stra-
3e werden an bestimmten Fassadenabschnitten die Orientierungswerte der DIN
18005 Schallschutz im Stddtebau fiir den Verkehrslarm nachts tberschritten.
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Fiir einen gesunden Schlaf muss daher die Méglichkeit geschaffen werden, die
Fenster geschlossen zu halten. Um den hygienisch erforderlichen Luftwechsel zu
gewdhrleisten miissen in den betroffenen Schlafzimmern aktive, d.h. Motor-
getriebene schallgeddammte Beliiftungseinrichtungen eingebaut werden. Die hy-
gienisch erforderliche Frischluftzufuhr liegt bei 30 m3 pro Stunde und Person. Fiir
AuBBenwohnbereiche sind bei den hier relevanten Baufenstern "F" und "G" keine
zusatzlichen MaBBnahmen zur Gerduschminderung erforderlich.

Wohnbedingter Parkierungsverkehr im Plangebiet/ Tiefgarage

Das Gutachten stellt fest, dass zur Gerduschminderung im Ein-/Ausfahrtbereich
der Tiefgarage gewisse bauliche und schalltechnische Anforderungen erfiillt
werden miissen. Im schalltechnischen Gutachten wird vorgeschlagen, die Off-
nungsflache des Ein-/ Ausfahrtbereiches der geplanten Tiefgarage zu iiberda-
chen und auf der Westseite durch eine Wand zu ergdnzen ist. Die beiden Maf3-
nahmen miissen dabei einige (schall-)technischen und bauliche Eigenschaften
erfiillen, die im Gutachten ausfiihrlich dargestellt sind und als Festsetzungen in
den Bebauungsplan eingeflossen sind. Zudem miissen die Innenwande des Ein-
bzw. Ausfahrtbereichs der Tiefgarage vollflachig auf einer Ldnge von ca. 17 m
(ab Offnungsfldche in der Fassade) schallabsorbierend ausgefiihrt werden.

Schallschutz gegeniiber Aufenldarm nach DIN 4109

Das schalltechnische Gutachten hat weiterhin zum Ergebnis, dass im Plangebiet
hochstens Larmpegelbereich Il auftritt. Unter lblichen baulichen Randbedin-
gungen geniigen hier unter schalltechnischen Aspekten im Allgemeinen Fenster
fiir Aufenthaltsraume, die die Anforderungen der Energie-Einsparverordnung er-
flillen. Insofern sind keine spezifischen, schalltechnischen Anforderungen gege-
ben. Eine entsprechende, stichprobenartige Priifung ist Gegenstand des Schall-
schutz- Nachweises nach DIN 4109 im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens.

Auf der Grundlage der schalltechnischen Untersuchung und dem darin erarbeite-
ten Schallschutzkonzept wurden im Bebauungsplan zum Schutz vor Ge-
rauscheinwirkungen textliche und zeichnerische Festsetzungen getroffen.

11.2  Artenschutzgutachten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Wohnquartier ehemalige Peter-
Jordan-Schule (H97)" sowie die funktional umgebenden Bereiche (Wirkraum)
wurden {iber eine Vegetationsperiode hinsichtlich planungsrelevanter Biotope
und Arten untersucht.

Bei der Quartierpotenzialkartierung an den ehemaligen Schulgebduden im Ein-
griffsbereich wurde festgestellt, dass der Raum zwischen Dachmetallblenden
und Fassaden zu schmal ist, um als Quartierpldtze fiir Fledermduse dienen zu
konnen. Auch die mit Holz verkleideten iiberdachten Durchgidnge bieten auf-
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grund der zu warmen Klimaverhdltnisse und zu offenen hellen Bedingungen kei-
ne geeigneten Fledermausquartierpotenziale. Ein Einschlupf fiir Vogel ist dort
auch nicht moglich.

An der teils leicht begriinten Fassade im Innenhof des ehemaligen Schulgelan-
des wurden keine Hinweise auf eine aktuelle Nutzung durch Brutvogel gefunden.
Dachboden, Jalousien- und Rollladenkdsten mit Potenzial zur Nutzung durch
z. B. Gebdudebriiter sind keine vorhanden. Im 6stlichen Fassadenbereich des
Hauptgebdudes wurde eine potenzielle Einschlupfmdoglichkeit bzw. quartierbie-
tende Struktur durch ein unvergittertes Liiftungsloch nachgewiesen. An der Ga-
ragenfassade sind drei groe Einschlupfmdglichkeiten fiir Tiere nachgewiesen
worden, wovon derzeit eine durch den Hausrotschwanz genutzt wird.

Eine Nutzung durch Fledermduse ist eher unwahrscheinlich. Dariiber hinaus ist
hervorzuheben, dass derzeit alle ehemaligen Schulgebdude durch offenstehen-
de, meist defekte Fenster oder offenstehende Tiiren einen potenziellen Ein-
schlupf fiir Vogel bzw. Fledermause bieten.

Die Untersuchung des Baumbestandes hinsichtlich quartierbietender Strukturen
ergab, dass ein Teil der Baumreihe entlang der siidlichen Sportplatzgrenze
Stammloécher mit Eignung als Fledermausquartier und/ oder als Niststatte fiir
Vogel hat. An einer Platane auf dem ehemaligen Schulhof befindet sich ein Nist-
kasten fiir Hohlenbriiter. Zudem konnte Nistmaterial in zwei Baumen festgestellt
werden und auflerhalb des Plangebietes, jedoch mit leicht hineinragender Kro-
nentraufe, wurde ein Spechtbaum nachgewiesen.

Nach der Erfassung der Avifauna wurden sechs Beobachtungsgdnge mit 157
Einzelbeobachtungen ausgewertet. Insgesamt wurden 26 Vogelarten im Unter-
suchungsgebiet und nahen Umfeld nachgewiesen, davon haben 15 den Status
Brutvogel im Untersuchungsgebiet, die Ubrigen sind Gastvégel oder briiten au-
3erhalb des Untersuchungsgebietes.

Es briiten keine Arten, die streng geschiitzt sind, gefahrdet oder einen unzu-
reichenden bis schlechten Erhaltungszustand haben, im Plangebiet. Eine Spezi-
elle Artenschutzrechtliche Priifung erfolgte in tabellarischer Form fiir die haufi-
gen und ungefdahrdeten Brutvogel. Wechselwirkungen mit dem Arteninventar des
an das Plangebiet angrenzenden Naturdenkmals sind nicht auszuschliefen. Im
Rahmen der Bauphase sind Beeintrdachtigungen der Avifauna des Naturdenk-
mals und des Landschaftsschutzgebietes moglich.

Die Transektkartierung zur Erfassung von Fledermausen im Untersuchungsgebiet
ergab Nachweise von Zwergfledermdusen (Pipistrellus pipistrellus) sowie dem
Grof3en/ Kleinen Abendsegler (Nyctalus noctula/ leisleri). Die Untersuchung der
Nutzung der ehemaligen Schulgebdude als Quartiere ergab keine Hinweise auf
aktiv genutzte Wochenstubenquartiere. Eine sporadische Quartiernutzung durch
Mannchen sieglungsbewohnender Fledermduse (Einzelquartiere) ist wahrschein-
lich. Hochwertig ist die nahere Umgebung mit Baumbestand und Griinflachen im
angrenzenden Wirkraum innerhalb des angrenzenden Hartenbergparks und der
Schutzgebiete. Eine vereinzelte Nutzung des Luftraumes {iber dem Plangebiet
durch Fledermause fiir Transferfliige ist anzunehmen.

Aus Sicht des Artenschutzes sind projektbezogene Malnahmen zur Vermeidung,
Minderung und zur Kompensation notwendig. Die Verbotstatbestdnde des
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§ 44 (1)1-3 BNatSchG werden bei Durchfiihrung dieser projektbezogenen Maf-
nahmen voraussichtlich nicht einschlagig.

Folgende vorgezogene AusgleichsmaBnahmen gem. § 44 Abs. 5 S. 3 BNatSchG
bzw. CEF-MaBBnahmen werden durchgefiihrt, um Verbotstatbestande gem. § 44
Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden.

Als vorgezogene Ausgleichsmafinahme sind fiir den Verlust von quartierbieten-
den Strukturen fiir die Zwergfledermaus durch die Fallung von Einzelbaumen und
den Abriss der Gebdude insgesamt elf Fledermausquartiere anzubringen. Als
Standorte der Quartiere ist der Bereich der Schutzgebiete im Westen und Nord-
westen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplan und angrenzend
zu wahlen. Die Sicherung der Umsetzung muss im Rahmen einer Regelung im
stadtebaulichen Vertrag erfolgen.

11.3  Boden, Baugrund und Versickerung

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Baugrundgutachten erstellt.
Die vorliegende geotechnische Hauptuntersuchung des Biiro ITUS GmbH & Co.
KG behandelt die umwelttechnischen Aspekte hinsichtlich Bodenschutz und Ab-
fall.

Der Untergrund ist trotz einer stark inhomogenen Baugrundsituation grundsatz-
lich fiir die geplante Bebauung geeignet. Die vom Gutachter vorgeschlagenen
Griindungsvarianten 1 und 3 ermdglichen aus geotechnischer Sicht eine dauer-
haft standsichere und setzungsvertragliche Griindung. Fiir den Bebauungsplan
ergibt sich hieraus kein Regelungsbedarf.

Im gesamten Plangebiet sind die Boden kiinstlich aufgefiillt, teilweise bis in 11
m Tiefe, im Mittel bis 6,5 m Tiefe. Humoser Oberboden wurde nicht angetroffen.
Bei allen Bohrungen oder Sondierungen wurden Fremdbeimengungen in Form
von Schlackeresten, Holzresten, Schieferbruchstiicken, Ziegelreste, Betonbruch-
stiicke sowie altes Mauerwerk angetroffen. Die aufgefiillten Béden waren den-
noch (bis auf eine Ausnahme in 9 m Tiefe) organoleptisch (d. h. geruchlich, visu-
ell) unauffallig. Auch die Analytik der Mischproben ergab keine erheblichen Bo-
denbelastungen. Die Anzahl der Proben und der Analysenumfang sind fiir eine
orientierende Untersuchung ausreichend.

Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass keine Hinweise auf schadliche Bo-
denveranderungen oder Grundwasserverunreinigungen vorliegen. Punktuelle
Bodenverunreinigungen konnen dennoch nicht ausgeschlossen werden, da die
Untersuchungen nicht flaichendeckend vorgenommen werden kdnnen. Das ver-
bleibende Risiko, dass wdhrend der Bauarbeiten erhebliche Boden- oder
Grundwasserverunreinigungen angetroffen werden, wird aber als sehr gering
eingestuft. Im Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis zum Thema "Erd-
arbeiten/ Bodenschutz" enthalten.

Die Grundwassersituation wird im Gutachten ausfiihrlich beschrieben. Auswir-
kungen auf oder Wechselwirkungen mit der geplanten Bebauung sind nach den
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Untersuchungsergebnissen nicht zu erwarten. Mit Ausnahme von ggf. nieder-
schlagsbedingten Stauwdssern ist somit keine bauzeitliche Wasserhaltung er-
forderlich.

Fiir den Bebauungsplan ergeben sich insgesamt keine Einschrankungen und
tiber die oben genannten Hinweise hinaus kein weiteren Regelungsbedarfe.

11.4  Entwdsserungskonzept

Aufbauend auf den Ergebnissen des Bodengutachtens wurde im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens ein Entwdsserungskonzept erstellt. Hierzu wurden
zundchst als Bemessungsgrundlage der Berechnungsregenspende die unter-
schiedlichen abflusswirksamen Flachen mit ihren jeweiligen Abflussbeiwerten
ermittelt. Auf der Grundlage der Berechnungsergebnisse erfolgte die grundsatz-
liche Konzeption fiir die Versickerung des auf dem Grundstiick anfallenden Nie-
derschlagswassers.

Abflussvermeidung

Grundlage des Entwdsserungskonzeptes ist es zundchst, durch eine bauliche
MaBnahme eine gezielte Abflussvermeidung zu realisieren. Zur Vermeidung des
Abflusses von Niederschlagswasser sind abgesehen vom Entwdsserungskonzept
bereits mehrere MaRnahmen im Bebauungsplan vorgesehen (Dachbegriinung,
Reduzierung der Wegeflachen und damit der Versiegelung, Begriinung der Tief-

garage).

Regenwasserversickerung und Bemessungsgrundlage

Geplant ist die Versickerung und kontrollierte Riickhaltung und Einleitung der
Regenwassermengen, welche auf den extensiv begriinten Dachflachen und der
Terrassenflachen der neun Wohngebdude anféllt sowie der intensiv begriinten
Dachflache der Tiefgarage. Befestigte Flachen und Auf3enanlagen werden nicht
in das Entwdsserungssystem angebunden. Hier erfolgt die Ableitung des anfal-
lenden Regenwassers iiber Gefdlle auf die benachbarten Griinstreifen. Dieses
Konzept entspricht der im Bestand vorzufindenden Situation. Im Bestand wer-
den ebenfalls die auf dem Grundstiick der Peter-Jordan- Schule befindlichen Frei-
flachen auf die Griinstreifen abgeleitet.

Aufgrund der anzunehmenden Verschmutzung des auf den Terrassenfldchen
anfallenden Regenwassers wird dieses vor Einleitung in die Pufferspeicher und
Rigolen vorgefiltert. Die Entwdsserung der Tiefgarage wird liber Verdunstungs-
rinnen realisiert. Hier ist lediglich mit Tropfwasser zu rechnen. Die Tiefgaragen-
einfahrt wird {iber Regenrinnen entwadssert. Aufgrund der kleinen Flache, wird
das dort anfallende Wasser iliber eine Hebeanlage direkt in den 6ffentlichen Ka-
nal abgeleitet.

Das Konzept sieht eine Niederschlagswasserbewirtschaftung mittels Versicke-
rung in Kombination mit einer Teileinleitung in die Kanalisation vor. Dabei wer-
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den die Einleitungsbeschrankungen des Kanalnetzbetreibers eingehalten. Die
genehmigte Einleitmenge betrdgt maximal 50l/s. Das anfallende Regenwasser
welches sich aus der Differenz von der Berechnungsregenspende und dem zu-
lassigen Abfluss in die Kanalisation ergibt, wird durch die Pufferspeicher und Ri-
golen voriibergehend kontrolliert zuriickgehalten, versickert und eventuell in den
offentlichen Kanal eingeleitet.

Als Bemessungsgrundlage der Berechnungsregenspende dient die DIN 1986-
100. Zur Berechnung des anfallenden Regenwassers wurden die unterschiedlich
abflusswirksamen Flachen mit ihren Abflussbeiwerten ermittelt und anschlie-
3end mit den nach DIN 1986-100 angegebenen Regenspenden verrechnet. Ins-
gesamt fallen nach DIN 1986-100 beim 5-jahrigen Regenereignis 136,41 /s an.
Nach Vorgabe der stdadtischen Entwdsserung diirfen davon maximal 501/s in den
offentlichen Kanal abgeleitet werden. Eine Restregenwassermenge von 86,41 /s
verbleibt und muss versickert werden. Auf die nach DIN geforderten fiinf Minuten
hochgerechnet ergibt dies eine Gesamtwassermenge von 25.922 |/5min. Wah-
rend des Jahrhundertregens fallen insgesamt 269,85 |/s Regenwasser an. Eine
Restregenwassermenge von 219,85 |/s muss zuriick gehalten werden. Uber die
nach DIN 1986-100 einzuberechnenden fiinf Minuten ergibt sich eine Gesamt-
wassermenge von 65.954 |/5min Regenwasser, die es zu versickern gilt.

Versickerungskonzept und Regenwassernutzung

Auf der Grundlage des Bodengutachtens ist eine Versickerung des anfallenden
Regenwassers lediglich im nordlichen Bereich des Projektstandortes moglich. In
Abstimmung mit Bodengutachter und Landschaftsarchitekten erfolgte die Positi-
onierung der Rigolen zur geforderten Versickerung des anfallenden Regenwas-
sers. Auf Grundlage der Berechnungsergebnisse erfolgte die notwendige Dimen-
sionierung der geplanten Pufferspeicher und Rigolen.

Geplant sind insgesamt drei Rigolen inklusive vorgeschalteten Pufferspeichern.
Die Rigolen und Pufferspeicher befinden sich im Erdreich auBerhalb der Tiefga-
rage. Das anfallende Regenwasser wird in die Pufferspeicher geleitet. Aufgrund
der unterschiedlichen Verschmutzungsgrade und eventuell notwendiger Vorrei-
nigungen wird das gesamt anfallende Regenwasser in den revisionierbaren Puf-
ferspeichern gefiltert, bevor es in die ebenfalls revisionierbaren Rigolen geleitet
wird.

Die Pufferspeicher dienen ebenfalls als Vorhaltung zur Bewasserung der Auf3en-
anlagen. Uber Pumpen, kann das im Pufferspeicher befindliche Wasser an Au-
3enzapfstellen gepumpt werden. Sind die Pufferspeicher gefiillt wird das zusatz-
liche anfallende Regenwasser vom Pufferspeicher in die Rigolen geleitet. Die
Schdchte der Rigolen werden so positioniert, dass eine Versickerung in die Bo-
denschicht 2 moglich ist.

Bei der Planung der Rigolenabmessungen wurde eine Mindestbedeckung von
0,90 m beriicksichtigt. Der quaderférmige Volumenkdrper der Rigole mit einer
Breite von 1,50 m wird aus Stahlbeton gefertigt, die Versickerungsschachte sind
aus Betonschachtringen aufgebaut. Diese besitzen einen Durchmesser von
DN 1000 und eine Hohe von 3,60 m. Das Gesamtvolumen der Rigole betragt
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12 m3, welches sich mit 6,35 m3 fiir den Volumenkdrper und 5,65 m3 fiir die
Schachte aufteilt.

Die Durchsickerung verlauft durch den offenen Schachtboden. Innerhalb des
Schachtes wird eine Filterschicht aus karbonathaltigem Sand aufgeschiittet, so-
dass ein Abstand zwischen der Oberkante der Filterschicht und dem mittleren
héchsten Grundwasserstand von 1,50 m gewahrleistet wird.

Sobald auch die Rigolen vollstandig mit anfallendem Regenwasser gefiillt sein
sollten, erfolgt die Einleitung in den oOffentlichen Kanal in die Strafle. Ebenfalls
erfolgt eine Positionierung aller Auf3enanlagen auflerhalb des geforderten Wur-
zelschutzbereiches der auf dem Geldande befindlichen Bestandsbdaume. Durch
geeignete VerbaumaBnahmen wird sichergestellt, dass der Wurzelschutzbereich
zu angrenzenden Bestandsbdumen eingehalten wird.

Geplant sind drei Pufferspeicher und 3 Rigolen iiber das Geldande verteilt. Die
Pufferspeicher wurden mit einem Fassungsvermdgen von 15m3 dimensioniert.
Die Rigolen wurden jeweils mit einem Fassungsvermdgen von 12m?3 ausgelegt.
Diese Dimensionierung ermdoglicht eine zeitweise Bewdsserung der Auf3enanla-
gen.

Da beim Jahrhundertregen nach DIN 1986-100 ca. 65m3/5min Regenwasser an-
fallen (vgl. Punkt 5.2 Bemessungsgrundlage) sind die Pufferspeicher und Rigolen
mit insgesamt 80 m3 ausreichend bemessen. Zur kontrollierten Ableitung und
zum Schutz der Geb&dude wird an der Nordwestlichen Lage ein Uberlauf vorgese-
hen. Sollte ein auf3erordentliches Regenereignis eintreten, wird das anfallende
Wasser liber diesen Uberlauf gedrosselt abgeleitet.

Im Laufe der weiteren Planung erfolgt die detaillierte Positionierung, Dimensio-
nierung und Auslegung der geplanten Pufferspeicher und Rigolen in enger Ab-
stimmung mit dem Griin- und Umweltamt sowie dem Wirtschaftsbetrieb Mainz.
Eine Verlegung der Rigole 3 Richtung Standort im Siiden in der Nahe der Park-
platze sowie der Realisierung von Versickerungsbrunnen wird im weiteren Pla-
nungsverlauf ebenfalls untersucht und koordiniert. Ggf. sind hierzu ergdanzende
Regelungen im stdadtebaulichen Vertrag erforderlich. Der Nachweis der Funktio-
nalitdat muss im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen werden.

11.5 Baumschutzgutachten

Fiir das Bebauungsplanverfahren wurde ein Baumgutachten erstellt (Leitsch,
2017). Gegenstand des Baumgutachtens sind die Erfassung und Bewertung der
vorhandenen Bdaume, die Priifung der Einbindung des Baumbestandes in die ge-
planten Riickbau- und NeubaumaBnahmen unter Beriicksichtigung der Erhal-
tenswiirdigkeit und Erhaltensfahigkeit und ein MaRnahmenkonzept zum Schutz
und Erhalt der Baume vor, wahrend und nach der Durchfiihrung des geplanten
Bauvorhabens.

In mehreren Ortshegehungen wurden samtliche Baume innerhalb des ehemali-
gen Schulgelandes, welches das zukiinftige Baugrundstiick darstellt, und in den
siidlich angrenzenden Griinflachen und Verkehrsflachen erfasst. Baume inner-
halb der im Westen angrenzenden Schutzgebiete (LSG, ND), der Griinzasur im
Osten sowie nordlich des Sportplatzes wurden miterfasst, wenn deren Kronen-
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traufen das zukiinftige Baugrundstiick und die Eingriffsflaichen Uberstreichen.
Die Bdaume wurden hinsichtlich ihrer Hohenlage, der Stammumfange, Kronen-
durchmesser und Baumhohen vermessen. Es wurden 181 relevante Baume er-
fasst, in einem Lageplan mit Nummerierung dargestellt und hinsichtlich ihrer Er-
haltenswiirdigkeit und Erhaltensfahigkeit bewertet. Im Ergebnis befinden sich
die erfassten Bdaume iiberwiegend in einem verkehrssicheren Zustand. Das Gut-
achten empfiehlt aus Griinden der Verkehrssicherheit die Fallung von zwei Bau-
men. An weiteren 18 Bdaumen sind Maf’nahmen zur Herstellung der Verkehrssi-
cherheit notwendig.

Aus den Vorgaben des stdadtebaulichen Rahmenplanes und den Ge- und Verbo-
ten der Schutzgebietsverordnungen wurden folgende mafigeblichen Ziele im
Hinblick auf den Erhalt von Baumen im Gutachten beriicksichtigt:

e Erhalt sdamtlicher Griinstrukturen inklusive der Badume des Naturdenkmales
(ND) "Vogelschutzgebiet Auf dem Hartenberg" und des Landschaftsschutz-
gebietes (LSG) "Gonsbachtal”,

e Erhalt des Gehdlzbestandes inklusive der Baume im Osten und Nordosten,

e Erhalt der erhaltensfahigen und erhaltenswiirdigen Bdaume innerhalb des
Baugebietes (Wohngebietes).

Unter Beriicksichtigung dieser Ziele, des stadtebaulichen Entwurfes (Wettbe-
werb) und der erforderlichen Abriss- und Riickbaumanahmen kommt das Gut-
achten zum Ergebnis, dass voraussichtlich 72 Bdaume nicht erhalten werden
konnen. Diese sind in Tabelle 2 des Gutachtens aufgefiihrt.

Fiir die tibrigen Baume erachtet der Gutachter einen Erhalt als méglich, wenn die
im Gutachten genannten notwendigen Baumschutzvorkehrungen vor, wahrend
und nach den Baumafinahmen durchgefiihrt werden. Zu den erhaltenden Bau-
men zdhlen alle Baume der Schutzgebiete, die zentral gelegene Baumgruppe (6
Platanen) der GroBteil der Bdaume im &stlichen Gehdolzstreifen sowie einzelne
Bdume nordlich des Sportplatzes und im Westen des Baugrundstiicks entlang
der Schutzgebietsgrenzen. Es sind folgende MaBRnahmen umzusetzen, die im
Gutachten ausfiihrlich beschrieben werden. Die Zuordnung der MaRnahmen zu
den jeweiligen Bdumen und deren Lage sind im Gutachten und den zugehdrigen
Karten dargestellt:

Okologische Baubegleitung:

e Grundsatzlich ist eine okologische Baubegleitung aller MaRnahmen erfor-
derlich, damit sichergestellt ist, dass die bauvorbereitenden und baubeglei-
tenden Mafinahmen fachgerecht umgesetzt werden. Dies gilt vor allem fiir
Bodeneingriffe im Baumschutzbereich, v.a. wahrend des Abbruchs der alten
Wegebeldge sowie der Baugrubenherstellung. Hier sind ggf. stattfindende
Beschddigungen der Bdume zu dokumentieren, notwendige Ma3nahmen zu
veranlassen sowie Mafinahmen nach Beendigung der Bautatigkeiten
(Standortverbesserung und Baumpflege) festzulegen.
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Die okologische Baubegleitung ist auch bei samtlichen Abriss-, Riickbau
und ErschlieBungsmafinahmen einzubinden, wenn Baumstandorte und de-
ren Umfeld betroffen sind.

Bauvorbereitende Ma3nahmen:

Rodung der nicht erhaltensfahigen Baume vor Baubeginn wahrend der Vege-
tationsruhe, in der Zeit vom 01.0ktober bis 28./29.Februar nach einer arten-
schutzrechtlichen Vorpriifung.

Lichtraumprofilschnitte/ Kroneneinkiirzungen zur Herstellung des Freirau-
mes fir die Errichtung der Gebdude und spdteren Wege oder Feuerwehrauf-
stellflachen.

Wurzelriickschnitte/ Wurzelvorhang/ Wurzelsuchgrabung.

Errichtung von Schutzzaunen wahrend der gesamten Bauzeit zum Schutz der
zu erhaltenden Bdume, u.a. entlang der Schutzgebiete ND und LSG, des
nordlichen und 8stlichen Gehdlzstreifens sowie um die zentrale Platanen-
gruppe. Der Schutzbereich muss mindestens den Kronentraufbereich der zu
erhaltenden Bdaume umfassen. Der vorhandene Zaun im Westen parallel zu
den Schutzgebietsgrenzen (LSG; ND) ist zu erhalten.

Baustelleneinrichtungen sind so zu planen, dass die zu erhaltenden Baum-
standorte nicht in Anspruch genommen werden.

Baubegleitende Ma3nahmen:

baumschonender Abriss und Riickbau der vorhandenen Gebdude und Fla-
chenversiegelungen (Wege, Sportplatz etc.):

o wurzelschonender Riickbau und Aufnahme der Wegedecken, Asphalt
und Tragschichten, u.a. im Bereich der PKW- Stellflachen und der Gara-
gen im Siidosten; keine Beschadigung von Grob- und Starkwurzeln;
keine Befahrung und Ablagerungen auf zu erhaltenden Vegetationsfla-
chen.

o Rickbau der Sporthalle und der nordlich davon liegenden Betonmauer
unter Vermeidung von Eingriffen und Beeintrachtigungen der angren-
zenden Schutzgebiete (LSG, ND).

o Die Sporthalle ist nur von Osten und Siiden her anzufahren. Die Ab-
rissmalnahmen sind so zu planen, dass eine Schadigung der Wurzeln,
Stamme oder Aste der Bdume durch herabfallende Gebiudeteile oder
Baumaschinen ausgeschlossen wird. Der Baumschutzzaun im Bereich
hinter der Sporthalle ist ausreichend hoch zu errichten, um Herabfal-
lende Teile vom Baumbestand fernzuhalten.

Bodendruckminderung:

Fiir den nachweislich unabdingbaren Fall, dass Baumstandorte (durchwur-
zelte Bodenbereiche) fiir Materialablagerungen oder Baustelleneinrichtung
genutzt werden miissten, sind diese zuvor mittels bodendruckmindernder
Platten zu bedecken. Die Nutzung (Bedeckung) der Baumumfelder sollte so
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kurzzeitig wie moglich stattfinden. Eine ausreichende Wasserzufuhr wah-
rend dieser Zeit ist sicherzustellen.

e Baugruben/ Verbau in senkrechter Ausfiihrung benachbart zu Bdumen:
Der Verbau ist so zu errichten, dass dariiber befindliches Gedst nicht ge-
schadigt wird bzw. nur baumvertraglich einzukiirzen ist.

e Wurzelschutz:

o Verzicht auf Bodenmodellierungen (Bodenauftrag oder Bodenabtrag)

und Bodenverdichtungen innerhalb der unversiegelten Flachen (Freifla-
chen) im Schutzbereich der Bestandsbdaume (Kronentraufbereich plus
1,50 m)
Vor allem die starken Hohenunterschiede im Westen der Anlage miis-
sen so abgefangen werden, dass im Schutzbereich der angrenzenden
Geholze in den Schutzgebieten (LSG, ND) kein Bodenauftrag oder Bo-
denabtrag stattfindet. Sollte in Ausnahmefallen ein Bodenauftrag nicht
vermeidbar sein, so miissen die artspezifische Vertraglichkeit sowie die
Ausbildung des Wurzelsystems beriicksichtigt werden.

o Schutz des vorhandenen Wurzelwerkes im Bereich von Wegebaumaf-
nahmen, Leitungsverlegungen oder sonstige Verdnderungen durch
wurzelschonende Grabungen in Handarbeit oder Saugtechnik, Wurzel-
suchgrabungen im Vorfeld zur Feststellung des tatsdachlichen Wurzel-
verlauf und der Durchwurzelung, Verwendung alternativer Bauweise im
Falle von Wurzelvorkommen.

e Bewdsserung der gefahrdeten Baume wahrend des Bauvorhabens, v. a. in
trockenen Vegetationsperioden

Mafinahmen nach Beendigung der Bautatigkeiten:
e Standortverbesserung (z.B. Diingung, Bodenbeliiftung, Mykorrhizagaben),

e BaumpflegemaBnahmen (Nachkontrollen, kronenpflegende Schnitte und
turnusmaBige Pflegeschnitte),

e Nachpflanzungen zur Kompensation der Baum- und Strauchrodungen nach
Bauende.

Der Bebauungsplan enthdlt einen entsprechenden Hinweis zum Baumschutz.

Im Rahmen der Baudurchfiihrung sind die zu ergreifenden Maf3nahmen zu kon-
kretisieren und fortzuschreiben. Von den voraussichtlich 72 Baumen, die nicht
erhalten werden kdnnen, fallen 66 Stiick unter den Schutz der Rechtsverordnung
zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der Stadt Mainz. Fiir diese sind
Nachpflanzungen in einem angemessenen Verhdltnis erforderlich. Im Bauablauf
kénnen weitere Bdume hinzukommen, bei denen ein dauerhafter Erhalt nicht
moglich ist. Fiir die Baume ist ein Fallantrag zu stellen und je nach Entscheidung
eine addquate Anzahl an Nachpflanzungen vorzunehmen. Der  Bebauungs-
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plan sieht fiir den Verlust von Baumen Neupflanzungen vor. Der genaue Umfang
ist im Baugenehmigungsverfahren zu ermitteln.

11.6  Radonuntersuchung
Untersuchungsumfang und -methodik

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens "H 97" wurde innerhalb des Geltungsbe-
reiches im Bereich der neu geplanten Wohnbebauung die Radonkonzentration
im Boden anhand von Messungen untersucht. Messungen zur Bestimmung der
Radonaktivitatskonzentration in der Bodenluft haben den Zweck, Gebiete hin-
sichtlich ihres geogenen Radonpotenzials zu charakterisieren. Es sollte festge-
stellt werden, ob MaRnahmen zum Schutz vor Radon bei der Bebauung des Ge-
landes 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 auf3erhalb
von Gebduden das aus dem Boden austretende Radon sofort durch die Atmo-
spharenluft auf sehr niedrige Konzentration verdiinnt.

Der Medianwert der Radonkonzentration in Bdden in Deutschland liegt bei ca.
35.000 Becquerel/ m3 (Bq/m3). Es wird davon ausgegangen, dass jeweils ca.
30 % der Flache Radonwerte in der Bodenluft von unter 20.000 Bg/ m3, von
20.000 bis 40.000 Bg/ m3 sowie von 40.000 bis 80.000 Bq/ m3 aufweisen. Le-
diglich auf 10 % der Flache existieren hohere Werte. Da der Untergrund die
Hauptquelle fiir erhhte Radonkonzentrationen in der Bodenluft und auch in der
Raumluft darstellt, hat das Bundesamt fiir Strahlenschutz (BfS) unter dem Ge-
sichtspunkt praventiver Radonschutzmaf’nahmen bei Neubauten sogenannte
Radonvorsorgegebiete definiert. Dazu zahlen alle Flachen in Deutschland, fiir die
Radonkonzentrationen in der Bodenluft iber 20.000 Bg/ m3 prognostiziert wer-
den. Bei diesen Bodenluftgehalten wird eine Uberschreitungshiufigkeit der Ra-
donkonzentration von 100 Bg/ m3 (= Zielwert im Jahresmittel der Bundesregie-
rung sowie der WHO) in Aufenthaltsraumen von Wohngeb&duden von 1 % erwar-
tet. Ein Grenzwert fiir die Radonkonzentration in Gebduden existiert in Deutsch-
land nicht.

Die Radonvorsorgegebiete werden nach der Hohe der Radonaktivitdtskonzentra-
tion in der Bodenluft klassifiziert. Folgende Klassen wurden definiert:

e Radonvorsorgegebiet I: 20.000 bis 40.000 Bg/ m3

e Radonvorsorgegebiet Il: tiber 40.000 bis 100.000 Bq/m3
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e Radonvorsorgegebiet lll: tiber 100.000 Bq/ m3

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes "H 97" wurden an insge-
samt zwolf Stellen des bebaubaren Bereiches Messungen mittels Dosimeter im
Untergrund iiber einen Zeitraum von zwei Wochen vorgenommen. Die Radon-
konzentrationen in der Bodenluft im Plangebiet liegen durchgédngig unter 30.000
Bg/ m3. Im Vergleich mit Radonmesswerten iiber natiirlich gewachsenen Struk-
turen konnen diese laut Gutachter als unterdurchschnittlich angesehen werden.
Gleiches gilt fiir den gemessenen Median, der mit 22.000 Bq/ m3 deutlich unter-
halb des deutschen Median liegt.

Untersuchungsergebnisse

Die Gesamtheit der gemessenen Werte fiihrt unter Beriicksichtigung der ortli-
chen Gegebenheiten und des eingesetzten Probeentnahme- und Messverfahrens
zu einer Einstufung in das "Radonvorsorgegebiet I".

Typische PraventivmaBnahmen in einem Radonvorsorgegebiet RVK | umfassen:
e Konstruktiv bewehrte, durchgehende Bodenplatte aus Beton (Dicke »20 cm);

e Abdichtung von Béden und Wanden im erdberiihrten Bereich gegen von au-
3en angreifende Bodenfeuchte in Anlehnung an DIN 18195;

e Abdichtung von Zu- und Ableitungen im erdberiihrten Bereich mit radondich-
ten Materialien (z. B. Polymerbitum) bzw. Verwendung gasdichter Kompo-
nenten fiir Durchfiihrungen;

Da die empfohlenen Praventivmanahmen ohnehin dem Stand der Technik ent-
sprechen und sich mit den Empfehlungen des Baugrundgutachtens (ITUS GmbH
& Co. KG) hinsichtlich Griindung und Bauwerksabdichtung decken, sind keine
weiteren Mafsnahmen oder Festsetzungen im Bebauungsplan erforderlich.

11.7  Verkehrsgutachten Quartier Hartenberg
Beschreibung des Untersuchungsgebiets

Das Untersuchungsgebiet liegt innerhalb des Stadtteils Hartenberg/ Miinchfeld,
etwa mittig an einem Erschlieungsring, der iiber zwei mafigebliche Ankniip-
fungspunkte an die HaupterschlieBungsstrafe des Stadtteils angebunden ist.
Uber diesen ErschlieBungsring werden ganztdgig OPNV-Linien gefiihrt, ergdnzt
durch Verstarkerfahrten zu den Spitzenzeiten des Schiilerverkehrs. Der Schiiler-
verkehr resultiert aus zwei an dem Erschlieungsring gelegenen Berufsschulen,
die einen erheblichen Einfluss auf das Verkehrsgeschehen im zu betrachtenden
Untersuchungsgebiet haben. Dieser macht sich insbesondere im Verkehrsablauf
und der Knotenleistungsfahigkeit zu den Schulanfangs- und -endzeiten bemerk-
bar.
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Bereits seit 2006 gilt im naheren Umfeld der Berufsschulen eine Bewohnerpark-
regelung, die den ruhenden (Schiiler)Verkehr in das benachbarte Parkhaus
(Sondertarife fiir Schiiler) bewegen soll. In Vorbereitung zu dessen Einfiihrung
wurde vorab bereits eine Erweiterungsoption fiir dieses Bewohnerparkgebiet
konzipiert.

Das restliche Untersuchungsgebiet ist durch {iberwiegend Wohnbebauung, ei-
nen Discounter mit liberwiegender Nahbereichsfunktion und einem verkehrlich
unbedeutenden Besatz einiger Einzelhandelsgeschafte und Arztpraxen gepragt.
Der unmittelbar an das Projektgebiet grenzende, 6ffentliche Hartenbergpark hat
insbesondere im Sommer eine besondere Naherholungsfunktion. In ihn inte-
griert ist eine Minigolfanlage, auf der auch Vereinssport betrieben wird.

Perspektivisch ist die Umnutzung eines bestehenden, jedoch nur von einigen
wenigen Personen bewohnten Klosters in insgesamt 160 zusatzliche Wohnein-
heiten in direkter Nachbarschaft der Berufsschulen von Bedeutung. Zudem be-
findet sich in ndherer Umgebung eine weitere Immobilie, die perspektivisch um-
genutzt werden soll. Aktuell wird die Immobilie als Restaurant und SchieBanlage
genutzt. Derzeit kann man davon ausgehen, dass hier bis zu 90 zusatzliche
Wohneinheiten entstehen sollen.

Untersuchungsumfang und -methodik

Im Rahmen des Verkehrsgutachtens wurden folgende Aspekte untersucht:

e Nachweis der Knotenleistungsfahigkeit an drei Knoten auf Basis der 270
Wohneinheiten des Bebauungsplangebietes;

e Nachweis der Knotenleistungsfahigkeit von drei Knoten auf Basis der gesam-
ten im Stadtteil perspektivisch zu erwartenden Wohneinheiten (inklusive ei-
ner Prognose zur Perspektive der Entwicklung der Schiilerzahlen/des Indivi-
dual- Schilerverkehrs [IV-Schiilerverkehr] an den beiden Berufsschulen);

e Beobachtung der Verkehrsabldaufe in den Spitzenstunden und Priifung / Er-
arbeitung von Detaillosungen zu deren Optimierung (Individualverkehr [IV]
und Offentlicher Verkehr [OV]);

e Auswertungen und Empfehlungen auf Basis der vom Auftraggeber durchge-
fiihrten Erfassung und Dokumentation der Situation im ruhenden Verkehr
(Uberpriifung der bestehenden Bewohnerparkregelung; Uberpriifung etwai-
ger Erweiterungsoptionen beim Bewohnerparken; Aufzeigen organisatorisch
bedingter Hemmnisse bzw. Potentiale zur optimalen Ausnutzung des Park-
raums auf der Straf’e und im Parkhaus).

Die Verkehrsbelastungen in den Spitzenstunden am Vor- und Nachmittag an den
zu untersuchenden Knotenpunkten wurden fiir die folgenden beiden Szenarien
prognostiziert:

e "Szenario 1": Bestand + Wohnquartier "H 97"
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e "Szenario 2": Szenario 1 + Wohnquartier Oblatenkloster + Wohnquartier
Schiitzenhaus + Entwicklung berufsbildende Schulen

Dazu wurde die erhobene Verkehrsbelastung in den beiden Spitzenstunden mit
dem jeweils zusdtzlich zu erwartenden Verkehrsaufkommen beaufschlagt. Eine
Saldierung mit den Verkehren der vorhandenen Nutzungen war angesichts der
nicht bzw. kaum vorhandenen Bestandsverkehre nicht erforderlich. Die raumli-
che Verteilung des zusatzlichen Verkehrsaufkommens der einzelnen Wohnquar-
tiere orientiert sich dabei am Bestand.

Fiir die einzelnen Fahrtrichtungen im Zu- und Abfluss wurde ein Verteilungs-
schliissel festgelegt, der sich aus den erhobenen Belastungen im Bereich der
Strale Am Fort Gonsenheim ergibt. Es wurde jeweils etwa ein Drittel des Ver-
kehrsaufkommens im Zu- und Abfluss auf die Verbindungen nach Westen und
Osten {iber die StraBe Am Fort Gonsenheim sowie auf den Dr.-Martin-Luther-
King-Weg verteilt.

Ergebnisse und Empfehlungen

Fiir das Wohnquartier ehemalige Peter-Jordan-Schule ergibt sich ein zusatzliches
Verkehrsaufkommen von insgesamt rund 60 Kfz-Fahrten/h in der Spitzenstunde
am Vormittag und von ca. 70 Kfz-Fahrten/h am Nachmittag. Im "Szenario 2" (Be-
stand + H 97 + Wohnquartier ehemaliges Oblatenkloster + Wohnquartier Schiit-
zenhaus) wird das umliegende StraBBennetz in der Spitzenstunde am Vormittag
um 100 Kfz-Fahrten/h und in der Spitzenstunde am Nachmittag um etwa 120
Kfz-Fahrten/h belastet. Das zusatzliche Verkehrsaufkommen fiihrt an den drei
untersuchten Knotenpunkten im Zuge der Straf’e Am Fort Gonsenheim zu einer
unterschiedlichen Zunahme der Verkehrsbelastung. Auf der Grundlage der ermit-
telten Belastungen wurde die Leistungsfahigkeit der einzelnen Knotenpunkte un-
tersucht. Die Ergebnisse der Leistungsfdhigkeitsberechnungen nach HBS 2015
sind im Gutachten zusammengefasst.

Die Berechnungen weisen aus, dass die beiden vorfahrtgeregelten Knotenpunk-
te an der Jakob-Steffan-StrafRe und der Ludwigsburger Strafe in der Spitzen-
stunde am Vormittag auch zukiinftig leistungsfahig betrieben werden kénnen.
Dagegen ist der signalgeregelte Knotenpunkt Am Fort Gonsenheim/ Am Juden-
sand/ Dr.-Martin-Luther-King-Weg mit den derzeitigen Belastungen und dem ak-
tuell geschalteten Signalprogramm in der Spitzenverkehrszeit am Vormittag
nicht ausreichend leistungsfahig. Die Beobachtungen und Erhebungen vor Ort
zeigen jedoch, dass dieser Zustand auf einen relativ kurzen Zeitbereich von rund
einer halben Stunde zwischen 7.45 und 8.15 Uhr begrenzt ist. Uberlastet ist die
westliche Zufahrt der StraBe Am Fort Gonsenheim. Die zusatzlichen Fahrten
durch die geplanten Wohnquartiere lassen keine wesentlichen Veranderungen
der Leistungsfdhigkeit erwarten. Durch eine Anpassung der Freigabezeiten ist
jedoch eine Verbesserung des Verkehrszustandes in der kritischen Spitzenver-
kehrszeit am Vormittag moglich. Bis auf den Linksabbieger von der dstlichen
Strafle Am Fort Gonsenheim in den Dr.-Martin-Luther-King-Weg — der offensicht-
lich Belastungsschwankungen unterliegt - konnen alle Fahrsteifen die Qualitdts-
stufe "D" erreichen. Unter Beriicksichtigung der geringeren Belastung fiir den kri-
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tischen Linksabbieger von der 6stlichen Strae Am Fort Gonsenheim in den Dr.-
Martin-Luther-King-Weg kann der Knotenpunkt mit diesen Anpassungen als leis-
tungsfahig eingestuft werden. Die Berechnungen fiir die Spitzenstunde am
Nachmittag weisen an allen drei untersuchten Knotenpunkten keine Leistungs-
fahigkeitsprobleme aus. Zur Verbesserung der Sicherheit fiir die am Knoten-
punkt Am Fort Gonsenheim/ Am Judensand/Dr.-Martin-Luther-King-Weg an der
Furt in der Straf’e Am Judensand querenden Fuf3ganger, werden verschiedene
MaBnahmen aufgezeigt. Unter anderem wird eine Verschiebung der Furt nach
Siiden vorgeschlagen, um die Sichtbeziehung der wartepflichtigen Kraftfahrer
auf die FuBganger zu verbessern.

Es wird ferner empfohlen, den Pflanzkiibel in der StraBe Am Judensand zu ent-
fernen, zu versetzen oder schmaler zu gestalten bzw. die Lage der Haltestelle zu
verdandern. Alternativ wadre auch vorstellbar, den mit dem Pflanzkiibel markierten
Einfahrtbereich in das Wohngebiet zwischen Finkenstraf’e und der Strae Am
Fort Gonsenheim im Bereich der heutigen Bushaltestelle einzurichten (Pflanzkii-
bel oder dauerhafte bauliche Gestaltung). Die Bushaltestelle konnte sich dann
anschlieBen und miisste um rund 30 Meter nach Norden verlegt werden.

Die bestehende Situation im ruhenden Verkehr stellt sich derzeit sehr unter-
schiedlich dar. Im westlichen Bereich (Ludwigsburger Strafle, Jakob-Steffan-
Straf3e) ist in den frithen Morgenstunden eine sehr hohe Auslastung des Park-
raums von {iber 95 % festzustellen. Am Vormittag nutzen offensichtlich viele Be-
rufsschiiler und ggfs. auch Beschaftigte den Straf3enraum zum Parken.

Im 6stlichen Bereich (Am Judensand, Vogelviertel) ist die Auslastung um 5 Uhr
durch Bewohner deutlich geringer (64 %). Durch die Bewohnerparkregelung und
die gebiihrenpflichtigen Stellpldtze wird eine maximale Auslastung am Vormittag
von ca. 75 % erreicht.

Es wird vorgeschlagen, im Vogelviertel keine gebiihrenpflichtigen Stellpladtze
auszuweisen und hier einheitlich die Bewohnerparkregelung vorzusehen. Ein
Teil der freien bzw. auch den Bewohnern vorbehaltenen Stellpladtze sollte als zu-
satzliche bewirtschaftete Stellpldtze den Schiilern zur Verfligung gestellt wer-
den. Das derzeit deutliche Uberangebot an Bewohnerstellplidtzen erlaubt deren
Verringerung im Teilbereich 1a.

Zudem sind auf Empfehlung des Gutachters Mafnahmen zu ergreifen, um die
Nutzung des Parkhauses Wallstraf3e fiir Berufsschiiler attraktiver zu gestalten. Zu
nennen sind hier bauliche Manahmen (Beleuchtung, Zugange, Gestaltung etc.)
aber auch die Tarife.

Nennenswerte Wirkungen durch die geplante Bebauung der ehemaligen Peter-
Jordan-Schule auf den ruhenden Verkehr werden nicht gesehen. Auch die im
"Szenario 2" zusatzlich betrachten Wohnbauvorhaben lassen im Moment keine
wesentlichen Veranderungen im ruhenden Verkehr erwarten. Dennoch sollte das
gesamte Untersuchungsgebiet weiterhin hinsichtlich der Entwicklungen im ru-
henden Verkehr beobachtet werden.

Es wird ferner vom Gutachter empfohlen, die vorgeschlagenen Mafnahmen nach

Ablauf eines halben Jahres nach Umsetzung auf ihre Wirksamkeit hin zu evaluie-
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ren. Gleiches gilt fiir die Fertigstellung der in diese Untersuchung einbezogenen
Wohnbauvorhaben.

11.8  Energiekonzeption

Fiir das Plangebiet kann die fiir die ehemalige Peter-Jordan-Schule zum Einsatz
gekommene und daher bereits vorhandene leistungsfahige Fernwdarmeleitung
genutzt werden. Das Plangebiet wird - angepasst an die neue Nutzung und Ge-
biudestruktur - anhand von zwei Ubergabestationen an die durch den Harten-
bergpark herangefiihrte Fernwirmetrasse angeschlossen. Die geplanten Uber-
gabestationen verfiigen iiber eine auBentemperaturabhangige elektronische Re-
gelung.

Die Fernwdarmeversorgung wird iberwiegend aus modernsten Anlagen der Kraft-
Warme-Kopplung gespeist und ist daher besonders umweltfreundlich. Sie ver-
mindert dariiber hinaus den Verbrauch an Brennstoffen und damit auch die CO,-
Erzeugung. Der Primdrenergiefaktor betrdgt 0,32. Die von der Mainzer Fernwdrme
gelieferte Energie gilt als ErsatzmaBnahme nach dem Erneuerbare-Energien-
Warmegesetz (EEWarmeG). Hierdurch wird der gesetzlich vorgeschriebene Ein-
satz von erneuerbaren Energien erfiillt.

Zur Sicherung der erforderlichen neuen Fernwarmeleitungen auf dem Grundstiick
zwischen Ubergabestationen und bestehender Leitungstrasse ist eine "be-
schrankt personliche Dienstbarkeit" erforderlich. Zur Vorbereitung dieser Siche-
rungsmafinahme wurden im Bebauungsplan entsprechende Leitungsrechte fest-
gesetzt.

12. Umweltbelange

Bei dem Bebauungsplan "Wohnquartier ehemalige Peter-Jordan-Schule (H 97)"
handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB, der im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird. Eine Umweltprii-
fung gemaf §2a Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines Umweltberichtes nach
§ 2a BauGB sind deshalb nicht erforderlich. Die Umweltbelange sind jedoch bei
der Aufstellung des Bebauungsplans zu beachten, abwdgend zu beriicksichtigen
und werden nachfolgendend kurz dargestellt.

12.1  Schutzgiiter
Mensch

Immissionsschutz

Das Plangebiet ist durch Schallimmissionen aus dem Verkehr der umgebenden
StraBe (Jakob-Steffan-Strafie) und durch Freizeitlarmgerdausche aus dem be-
nachbarten Hartenbergpark vorbelastet. Im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens wurden zwei schalltechnische Gutachten erstellt. Hinsichtlich der Ergebnis-
se und der detaillierten MaBnahmen wird auf das Schallgutachten verwiesen.
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Naherholung
Bei dem zu iiberplanendem Geldnde handelt es sich um einen ehemaligen

Schulstandort. Aufgrund dieser Nutzung und dem eingeschrankten Flachenzu-
gang besitzt das Geldande im Vergleich zur 6ffentlichen Griinanlage des Harten-
bergparks nur eine untergeordnete Bedeutung hinsichtlich der Naherholung.

Die Realisierung des Wohngebietes beschrankt sich auf die Flachen des ehema-
ligen Schulgelandes. Die nordlich und 6stlich angrenzenden Flachen des Har-
tenbergparks, die eine hohe Bedeutung als Erholungsflachen besitzen, werden
erhalten. Der 6stlich angrenzende Gehdlzbestand als Griin- und Nutzungszasur
zwischen Park- und Wohnfldache wird durch die Festsetzung als 6ffentliche Griin-
anlage sichergestellt.

Es werden neue halboffentliche Freiraume entstehen, die durch die Festsetzung
einer Wegequerung innerhalb des 6stlichen Gehdlzstreifens mit den 6ffentlichen
Parkflachen verzahnt werden. Dies fiihrt zukiinftig zu einer gréf3eren Durchlas-
sigkeit und Zunahme von erlebbaren und wahrnehmbaren Freiflachen, die bisher
nicht oder eingeschrankt zuganglich waren. Die Entwicklung als autofreies Quar-
tierin Verbindung mit den umfangreichen Festsetzungen zur Begriinung der Frei-
flaichen, dem Erhalt und dem Anpflanzen von Baumen sowie der festgesetzte
Quartiersspielplatz sollen eine hohe Freiraumqualitat innerhalb des Wohngebie-
tes sicherstellen.

Eine erhebliche Beeintrdachtigung hinsichtlich der Naherholungs- und Freiraum-
qualitdt ist daher insgesamt durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

Tiere und Pflanzen

Aufgrund der schulischen Vornutzung des Plangebiets ist ein Grofiteil des Gel-
tungsbereiches durch Gebdude, Sportanlagen und Verkehrsflachen (Strafien,
Hofflachen, Parkplatz) versiegelt. Diese Flachen besitzen als Lebensraum fiir Tie-
re und Pflanzen eine geringe Bedeutung. Die Gehdlzstrukturen im Zentrum des
Schulgeldandes sowie die Griinanlage siidlich des Schulgebdudes weisen eine
hohere Wertigkeit auf, besitzen aber durch ihre vergleichsweise geringe Fla-
chengrof’e (Baumhecke) und ihre relative Strukturarmut (artenarme Griinanlage)
eine eingeschrankte Bedeutung als Lebensraum.

Bei den westlich und 6stlich an das Schulgeldande angrenzenden Gehdlzbestan-
den handelt es sich um Biotope mit hoher und sehr hoher Wertigkeit. Wahrend
der Gehdlzstreifen im Osten zum angrenzenden Hartenbergpark schmaler und
lickiger ausgebildet ist, sind die Gehdlzstrukturen im Westen durch eine dichte
Kraut- und Strauchschicht gepradgt. Beide Gehdolzstrukturen setzen sich iiberwie-
gend aus heimischen Baum- und Straucharten zusammen. Aufgrund ihrer struk-
turellen Ausprdgung, Flachengrofle und Natiirlichkeit besitzen sie eine hohe Be-
deutung als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen.

Fiir die Planung wurden ein Artenschutzgutachten (BGN, 2017, und ein Gutach-
ten zur Einbindung des Baumbestandes (Baumgutachten, Leitsch, 2017) erstellt.
Bei den Kartierungen fiir das Artenschutzgutachten wurden zwei Fledermausar-
ten und 26 Vogelarten festgestellt. Im Ergebnis weist das Gelande der ehemali-
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gen Peter-Jordan-Schule im Hinblick auf die Avifauna eine niedrige Wertigkeit
auf. Es briiten auf dem Schulgeldnde keine Arten, die nach § 7 Abs. 2 Nr. 14
BNatSchG streng geschiitzt sind, die eine Gefdhrdung nach der Roten Liste
Deutschland bzw. Rheinland-Pfalz besitzen oder die einen unzureichenden bis
schlechten Erhaltungszustand aufweisen.

Hinsichtlich Fledermduse wurden im Bereich des Schulgeldandes keine Hinweise
auf Wochenstubenquartiere festgestellt. Aufgrund der Nutzungsstruktur (grof-
flachige Versiegelungen) hat das Schulgeldnde nur eine untergeordnete Bedeu-
tung als Jagdhabitat fiir Fledermduse. Sonstige planungsrelevante Tierarten, wie
Reptilien wurden nicht festgestellt.

Die Quartierpotenzialkartierung ergab, dass an den bestehenden Gebduden eine
aktuell genutzte quartierbietende Struktur (Hausrotschwanz) sowie Quartierpo-
tenziale fiir Fledermduse und Vogel vorhanden sind. Die offenstehenden, meist
defekten Fenster oder offen stehenden Tiiren an den ehemaligen Schulgebduden
bieten potenziellen Einschlupf fiir Vogel bzw. Fledermduse. Die Untersuchung
des Baumbestandes hinsichtlich quartierbietender Strukturen ergab, dass ein
Teil der Baumreihe entlang der siidlichen Sportplatzgrenze Stammldcher mit
Eignung als Fledermausquartier und/oder als Niststatte fiir Vogel hat. An einer
Platane auf dem ehemaligen Schulhof befindet sich ein Nistkasten fiir Hohlen-
briiter.

Aus Artenschutzsicht wertvolle Bereiche erstrecken sich westlich, nordlich und
ostlich des Schulgeldndes.

Gemaf} Baumgutachten befinden sich auf dem Schulgeldande sowie unmittelbar
angrenzend 181 Bdume, die sich in einem {iberwiegend guten Zustand befinden.
Ein Grof3teil der Baume unterliegt der Rechtsverordnung zum Schutz des Baum-
bestandes innerhalb der Stadt Mainz. Das Gutachten empfiehlt aus Griinden der
Verkehrssicherheit die Fallung von zwei Badumen. An weiteren 18 Bdaumen sind
MaBnahmen zur Herstellung der Verkehrssicherheit notwendig. Hinsichtlich der
detaillierten Ergebnisse wird auf das Artenschutz- und Baumgutachten verwie-
sen.

Mit der Realisierung des Wohngebietes werden hauptsachlich geringwertige Fla-
chen beansprucht, die bereits stark anthropogen iiberprdgt sind. Die hochwerti-
gen Gehdlzbereiche im Westen und Osten werden durch die Festsetzungen als
Wald und Griinanlage erhalten und nicht beansprucht. Die zentrale Baumgruppe
wird weitestgehend erhalten. Zukiinftig kdnnen im Bereich der Anpflanzflachen
und durch die Festsetzungen zur Begriinung der nicht tiberbaubaren Flachen, der
Dachflachen, Fassaden und der Tiefgarage neue Lebensrdume fiir Tiere und
Pflanzen entstehen.

Mit Umsetzung der Planung kdénnen voraussichtlich 72 der erfassten Baume
nicht erhalten werden. Der Bebauungsplan setzt dafiir als Ersatz Neupflanzun-
gen fest. Der genaue Umfang des Ersatzes ist im Baugenehmigungsverfahren zu
ermitteln. Die als erhaltungsfahig eingestuften Baume werden dem Gutachten
entsprechend als zu erhaltend im Bebauungsplan festgesetzt. Zum Schutz die-
ser Baume legt das Gutachten bauvorbereitende, -begleitende und nachberei-
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tende Maflnahmen in enger Zusammenarbeit mit der kologischen Baubeglei-
tung fest. Fiir detaillierte Ausfiihrungen wird auf das Gutachten verwiesen.

Mit Umsetzung der Planung gehen vorhandene und potenzielle Quartierstruktu-
ren verloren. Aus Sicht des Artenschutzes sind projektbezogene Mafinahmen zur
Vermeidung, Minderung und zur Kompensation notwendig. Bei Umsetzung die-
ser Maflnahmen ist das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande
gemaf’ § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht zu erwarten.

Insgesamt ist daher mit der Realisierung des Vorhabens keine erhebliche Ver-
schlechterung hinsichtlich der Lebensraumfunktion fiir Tiere und Pflanzen ver-
bunden.

Boden und Wasser

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden ein Baugrundgutachten (ITUS
GmbH & Co. KG, 2017) und ein Entwdsserungskonzept (Kofler energies, 2017)
erstellt sowie Radonuntersuchungen durchgefiihrt. Hinsichtlich der Ergebnisse
und Maflnahmen wird auf diese Gutachten verwiesen.

Aufgrund der ehemaligen Nutzung ist bereits ein Grofteil des Bodens im Plan-
gebiet versiegelt und anthropogen iiberpragt. Im gesamten zu {iberplanenden
Gebiet sind die Boden kiinstlich aufgefiillt, teilweise bis in 11 Meter Tiefe, im
Mittel bis 6,5 Meter Tiefe. Es liegen keine Hinweise auf schddliche Bodenveran-
derungen oder Grundwasserverunreinigungen vor. Punktuelle Bodenverunreini-
gungen kdnnen dennoch nicht ausgeschlossen werden, da die Untersuchungen
nicht flichendeckend durchgefiihrt werden kdnnen.

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes "H 97" existieren keine
Oberflachengewdsser. Der Geltungsbereich liegt aufierhalb von Trinkwasser-
schutzgebieten. Die Hydrogeologie ist aufgrund der ehemaligen Festungsanla-
gen im Untergrund stark verandert.

Von der Realisierung des Wohngebietes sind hauptsdchlich anthropogen verdn-
derte Boden und versiegelte Flache betroffen. Die Gehdlzbestande im Westen
und Osten als wesentliche Bereiche, die natiirliche Bodenfunktionen aufweisen,
werden dauerhaft durch entsprechende Festsetzung als Wald bzw. Griinanlage
erhalten. Mit der Beschrdankung der Versiegelung auf ein Mindestmafl und die
Festsetzung zur Herstellung von Zu-, Fuf}-, Radwegen und ebenerdigen Kfz-
Stellpldtzen mit wasserdurchldssigen Beldgen konnen zudem Beeintrachtigun-
gen gemindert werden. Innerhalb des zukiinftigen Wohngebietes kann eine Ver-
besserung der Situation fiir das Schutzgut Boden und Wasser mit den Festset-
zungen zur Begriinung der nicht iberbaubaren Flachen und der Anpflanzflachen
erreicht werden. In diesen Bereichen wird der Auftrag von Oberboden zu einer
Reaktivierung und Aufwertung der Bodenfunktionen fiihren.

Aufbauend auf den Ergebnissen des Bodengutachtens sieht das Entwasse-
rungskonzept eine kontrollierte Riickhaltung und Versickerung des anfallenden
Regenwassers der Dach- und Terrassenflaichen sowie der intensiv begriinten
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Tiefgarage iber mehrere dezentrale Pufferspeicher und Schachtrigolen vor. Eine
Einleitung in die offentliche Kanalisation mit der maximal moglichen Einfluss-
menge von 50 |/ s erfolgt erst wenn die Rigolen gefiillt sind. Die befestigten Fla-
chen (Zuwege) und Aufenanlagen werden nicht in das Entwdsserungssystem
eingebunden. Die Ableitung des anfallenden Regenwassers dieser Flachen er-
folgt lber ein Gefdlle auf die benachbarten Griinstreifen. Das Entwdsserungs-
konzept stellt somit eine Verbesserung gegeniiber der bestehenden Situation
dar. Eine erhebliche Veranderung der Wasserverhaltnisse und des Grundwas-
serhaushaltes ist allerdings nicht zu erwarten.

Aufgrund der Messergebnisse der Radonuntersuchungen ist das zukiinftige
Wohngebiet in die Radonvorsorgeklasse | einzustufen. Die vom Gutachter emp-
fohlenen PraventivmaBnahmen (siehe auch Kapitel 12.6) entsprechen dem
Stand der Technik bei Neubauten.

Der Bebauungsplan erméglicht eine Uberschreitung der GRZ durch Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO sowie durch Tiefgaragen bis zu 0,7. Eine Uber-
schreitung ist moglich, wenn die Uberschreitung durch Umstidnde oder durch
MaBnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Diese Voraussetzungen sind
vorliegend gegeben.

Als ausgleichende Umstande konnen die Entwicklung eines autofreien Quartiers
und die immissionsgiinstige Unterbringung der Stellplatze in der Tiefgarage an-
gebracht werden. Die Qualitat der Freiraume im Quartier wird durch umfangrei-
che Festsetzungen zur Begriinung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen, zum
Anpflanzen von Bdumen, der Fassaden- und Tiefgaragenbegriinung sicherge-
stellt. Die festgesetzten Mindeststdrken der Erdaufschiittungen der Tiefgaragen-
tiberdeckung abgestimmt auf die Vegetationstypen gewadhrleisten dabei den
dauerhaften Erhalt der Anpflanzungen. Mit der festgesetzte Dachbegriinung sind
positive Auswirkungen auf den Naturhaushalt und Wohlfahrtswirkungen verbun-
den, wie die Riickhaltung und verzogerte Ableitung von Niederschlagswasser,
die Verbesserung der kleinklimatischen Situation und die Schaffung von Lebens-
raum fiir Tiere und Pflanzen.

Im Ergebnis ist durch Realisierung des Bebauungsplanes keine Verschlechterung
in Bezug auf die Schutzgiiter Boden und Wasser zu erwarten.

Klima

Aufgrund der Lage und des hohen Griinanteils stellt der Hartenbergpark einen
Klimafunktionsraum mit sehr hoher Wertigkeit und Ausgleichswirkung dar und
ist durch ein Parkklima gekennzeichnet. Das Geldande der ehemaligen Peter-
Jordan-Schule selbst ist dagegen von grofiflachigen Versiegelungen und einem
vergleichsweise geringem Griinflaichenanteil gepragt und profitiert klimatisch
von der Lage am Rande des Hartenbergparks.
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Durch die Umwandlung der ehemaligen Peter-Jordan-Schule in ein Wohnquartier
ergeben sich Anderungen der lokalklimatischen Situation und des Mikroklimas,
die jedoch auf das Wohngebiet und den unmittelbar angrenzenden Nahbereich
beschrankt sind.

Die festgesetzte Dachbegriinung, die Festsetzungen zur Begriinung der nicht
tiberbaubaren Flachen, zur Fassaden- und Tiefgaragenbegriinung und die
Neupflanzung von Baumen tragen zur Schaffung kleinklimatischer Gunstraume
innerhalb des Wohngebietes bei. Die kleinklimatisch relevanten Geholzbestande
im Westen und Osten des Geltungsbereiches werden dauerhaft durch entspre-
chende Festsetzung als Wald bzw. Griinanlage erhalten.

Beeintrachtigungen von planungsrelevanten Kaltluft- oder Ventilationsbahnen
(z. B. linienhaften Kaltluftabfliissen mit Siedlungsbezug) kénnen durch die Rea-
lisierung des Bebauungsplanes ausgeschlossen werden. Die klimadkologischen
Funktionen des Hartenbergparks bleiben mit Realisierung des Bebauungsplanes
erhalten.

Landschaftsbild

Das Plangebiet weist im Bereich des Schulgelandes eine starke anthropogene
Uberpriagung auf. Gliedernd wirken die vorhandenen Gehdlzstrukturen im Zent-
rum des Schulgeldandes. Durch die umgebenden Gehdlzbestande im Westen,
Norden und Osten wird die Einsehbarkeit der Flachen bisher eingeschrankt.

Mit Realisierung des Bebauungsplanes werden {iberwiegend die vorhandenen
Flachen des Schulgelandes und der Sportplatz iiberplant. Das Vorhaben fiihrt zu
einer Umstrukturierung des Geldandes. Der Erhalt der rahmenden Griinstrukturen
stellt in Verbindung mit den Festlegungen zu den Baugrenzen, zur maximalen
Gebdudehdhe und Dachform sicher, dass sich das Vorhaben in die Umgebung
einfligt. Innerhalb der Wohngebietsflachen tragen die Festsetzungen zur
Neupflanzung von Baumen und die Begriindung der nicht iberbaubaren Flachen
zu einer Gliederung bei.

Kultur- und Sachgiiter

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist nicht als Grabungs-
schutzgebiet oder als archdologisch bedeutende Landschaft eingestuft bzw.
ausgewiesen.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die Festungsanlagen des ehema-
ligen Forts Hartenberg. Hierzu sind im Vorfeld von BaumaBnahmen archaologi-
sche Untersuchungen durchzufiihren. Der Bebauungsplan enthdlt einen Hinweis
zur Anzeigepflicht archdologischer Funde gemaf; dem Denkmalschutzgesetz.

q:\amt61\textverarbeitung\pc3\dokument\sg2\straub\3-325.ts.docx
Stand: 28.08.2017 52



Begriindung "H 97"

12.2. Naturschutzrechtliche Schutzgebiete und -objekte
12.2.1 Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, geschiitzte Biotope

“Natura 2000"- Gebiete und Naturschutzgebiete sind im rdumlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes und dessen Umfeld nicht vorhanden. Im Geltungs-
bereich befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Biotope. Nachteilige Auswir-
kungen auf diese Schutzgebiete und -objekte kdnnen daher ausgeschlossen
werden.

Im rdaumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen Teilflachen des
Landschaftsschutzgebietes (LSG) "Gonsbachtal“ und des Naturdenkmales (ND)
"Vogelschutzgebiet Auf dem Hartenbergpark". Das LSG erstreckt sich im Westen
des Geltungsbereiches von Nord nach Siid. Das ND ist bis auf eine siidliche Teil-
flache mit dem LSG deckungsgleich. Im Nordwesten grenzt das ND direkt an den
Geltungsbereich an.

12.2.2 Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale
Landschaftsschutzgebiet "Gonsbachtal"

Fiir das insgesamt ca. 176 ha grofle Landschaftsschutzgebiet "Gonsbachtal"
(Kennung 07-LSG-7315-002), das sich entlang des Gonsbachtales zwischen den
Stadteilen Hartenberg-Miinchfeld und Gonsenheim erstreckt, sind in der Rechts-
verordnung u.a. folgende Schutzzwecke formuliert:

e Erhaltung und Entwicklung der landschaftlichen Eigenart, historischen Bezii-
ge und Schonheit des Gonsbachtales;

e Sicherung und Wiederherstellung und Entwicklung der Leistungsfdahigkeit
des Naturhaushaltes;

e Erhaltung und Entwicklung aller naturnahen Biotopstrukturen als Trittstein-
und Korridorbiotope im Rahmen eines umfassenden Biotopverbundsystems;

e Sicherung und Freihaltung des Talraumes vor weiterer Bebauung und Versie-
gelung und damit Erhalt dessen als gro3raumiges Naherholungsgebiet;

e Sicherung und Entwicklung der siedlungsklimatisch bedeutsamen Funktion
als Kalt- und Frischlufttransportbahn zwischen den Quellgebieten der Hoch-
terrasse, der Draiser Senke und des Ober-Olmer-Waldes sowie den Wir-
kungsbereichen Gonsenheim, Mombach, Hartenberg und Neustadt

GemaR § 4 der Rechtsverordnung sind u. a. folgende Handlungen und Mafnah-
men verboten:

e die Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen aller Art,
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e die Anlage oder Erweiterung von Stellplatzen, Parkplatzen, [...] und Lager-
platzen,

e die Anlage oder Erweiterung von Material- oder Abfalllagerpldtzen,

e die Durchfiihrung von Neu- oder Ausbaumafinahmen im Straf’en- und Wege-
bau,

e die Bodengestalt durch Abgrabung, Aufschiitten, Auffiillen oder auf andere
Weise zu verandern, Durchfiihrung von Bohrungen und Sprengungen,

e das Einbringen oder die Entnahme von Boden oder Bodenbestandteilen, die
Veranderung der Bodengestalt auf andere Weise, die Beschadigung, Verfes-
tigung oder Versiegelung der Bodendecke,

e die Errichtung oder Verlegung von Leitungen aller Art,

e das Einbringen nicht standorttypischer Pflanzen oder Pflanzensamen,

e die Entfernung, Verbrennung, Zerstorung oder Schadigung wildlebender
Pflanzen aller Art einzeln oder flachig,

e die Beseitigung oder Schadigung der in § 3 Abs. 1 der Schutzgebietsverord-
nung genannten Landschaftsbestandteile,

e die Beunruhigung, der Fang, die Verletzung oder Totung von wildlebenden
Tieren und ihren Entwicklungsformen, die Stérung des Brutablaufes oder der
Jungenaufzucht auf andere Weise,

e Rodungvon Wald,
e Storung der Ruhe der Natur durch Larm oder auf andere Weise,

e die Durchfiihrung von MaRnahmen, die geeignet sind, den Wasserhaushalt
des Schutzgebietes zu verdandern,

o [..]

Naturdenkmal "Vogelschutzgebiet Auf dem Hartenberg"

Das Naturdenkmal "Vogelschutzgebiet Auf dem Hartenberg" [Nr. ND-7315-400]
umfasst die waldartigen Geholzbestande im Westen, Norden und Nordosten am
Hartenberg.

GemadR § 28 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) werden Naturdenkmale aus
wissenschaftlichen, naturgeschichtlichen oder landeskundlichen Griinden oder
wegen ihrer Seltenheit, Eigenart oder Schdnheit festgesetzt. Schutzgegenstand
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sind Einzelschopfungen der Natur, im vorliegenden Fall ein waldartiger Bestand
aus Baumen, der fiir die Umwelt pragend und von besonderer Bedeutung ist.

Gemaf § 2 der Rechtsverordnung zum Naturdenkmal ist die Entfernung, Zersto-
rung oder sonstige Veranderung des Naturdenkmals verboten. Unter dieses Ver-
bot fallen alle Maf’nahmen, die geeignet sind, das Naturdenkmal oder seine
Umgebung zu schddigen oder zu beeintrachtigen.

12.2.3 Vereinbarkeit der Planung mit den Schutzzwecken der Schutzgebiete

Die Schutzgebietsflaichen des Naturdenkmales und des Landschaftsschutzge-
bietes werden durch die Realisierung des Wohngebietes nicht beansprucht. Im
Bebauungsplan sind die Schutzgebietsflachen als Flachen fiir Wald festgesetzt
und mit den Schutzgebietsgrenzen des Landschaftsschutzgebietes und des Na-
turdenkmals nachrichtlich tiberlagert. Ein Erhalt wird damit sichergestellt und
eine Flacheninanspruchnahme ausgeschlossen.

Um sonstige Beeintrachtigungen der Schutzgebiete und eine Verwirklichung der
in den Rechtsverordnungen genannten Verbote ausschlieen zu kénnen, wurden
bereits vorab im Zuge der Erarbeitung des stadtebaulichen Rahmenplanes und
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens "H 97" eine Vielzahl an planerischen
Mafinahmen erarbeitet. Es wurden zudem ein Baumgutachten (Leitsch, 2017)
und ein Artenschutzfachbeitrag (BG Natur, 2017) erstellt, um die Auswirkungen
auf Tiere und Pflanzen innerhalb der Schutzgebiete beurteilen zu kdnnen. Auf
Grundlage der Ergebnisse der Gutachten und der o.g. planerischen Mafinahmen
enthdlt der Bebauungsplan folgende Festsetzungen, die gewdhrleisten sollen,
dass die Schutzgebiete nicht beeintrachtigt werden:

1. Flachen die von Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung - Schutzstrei-
fen Griinsaum -:
Entlang der Schutzgebietsgrenzen ist innerhalb des Wohngebietes ein 6,00
Meter breiter von Bebauung freizuhaltender Schutzstreifen festgesetzt, in
dem ober- und unterirdische bauliche und sonstige Anlagen sowie die Her-
stellung von Wegen sowie von befestigten Zu- bzw. Umfahrten unzuldssig
sind. Damit wird gewadhrleistet, dass Gehdlzstrukturen innerhalb der Schutz-
gebiete, deren Wurzel- und Kronentraufbereiche in das Wohngebiet hineinra-
gen nicht beeintrachtigt werden. Auf Grundlage der Ergebnisse des Baum-
gutachtens ist eine Reduzierung des 6- Meter- Schutzstreifens nur an der
Stelle zuldssig, wo dies mit den Zielen zum Gehdlz-/ Baumschutz vereinbar
ist.
Der zu entwickelnde gestufte Gehdlzsaum fungiert als Pufferflache zu den
Schutzgebieten und dient dem Schutz des Naturdenkmals und des Land-
schaftsschutzgebietes sowie deren Umgebung.

2. Festsetzung zum dauerhaften Erhalt der Zaunanlage zwischen dem Wohnge-
biet und den Schutzgebieten:
Im Westen befindet sich eine parallel zu den Schutzgebietsgrenzen verlau-
fende Zaunanlage als ehemalige Abgrenzung des Schulstandortes. Der Be-
bauungsplan setzt diese zum dauerhaften Erhalt fest. Dadurch kann sicher-
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gestellt werden, dass die Schutzgebiete durch die neuen Nutzer des Wohn-
gebietes nicht betreten werden. Eine Zerstérung von Vegetationsbestdanden
und Stérung der Fauna innerhalb der Schutzgebiete aufgrund von Querungen
kann damit wirksam verhindert werden.

3. Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen in einem Mindestabstand
von 15 Metern:
Gebdude und bauliche Anlagen mit sensiblen Nutzungen (Balkone) sollen
einen Mindestabstand von 15,00 Metern zu den Schutzgebieten einhalten.
Dies soll zum Einen Beeintrdchtigungen wahrend der Errichtung und der Nut-
zung vermeiden. Zum anderen soll hierdurch langfristig verhindert werden,
dass Vegetationsbestdnde, insbesondere Baume, aus Griinden der Ver-
kehrssicherung beseitigt werden miissen. Der Bebauungsplan setzt daher
die festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflachen auf ein Mindestmaf von
15 Metern fest.

4. Festsetzung von Flachen fiir die Tiefgarage:

Schddigungen und Beeintrachtigungen von Vegetationsbestanden sind auch
durch die Errichtung unterirdischer baulicher Anlagen wie Tiefgaragen mog-
lich. Um Eingriffe in den Wurzelraum zu vermeiden, soll eine Unterbauung
von Flachen daher nur in einem Abstand von 10 Meter zu den Schutzgebie-
ten erlaubt sein. Der Bebauungsplan tragt dem durch die Festsetzung von
Tiefgaragen in einem Mindestanstand von 10 Metern entlang der westlichen
Grenze des Allgemeinen Wohngebiets Rechnung.

5. Festsetzung von Miillstandorten:

Unter Beriicksichtigung der Ergebnisse des Baumgutachtens wurden die
Standorte fiir die Nebenanlagen wie Gemeinschaftsmiilltonnenstandplatze
sowie deren verkehrliche ErschlieBung im Detail abgestimmt. Diese wurden
daher in Bereichen verortet, in denen keine Beeintrachtigungen angrenzen-
der Gehodlzbestande der Schutzgebiete zu erwarten sind. Die abgestimmten
Standorte wurden als Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen "Miillsammelstand-
orte" im Bebauungsplan festgesetzt.

Dariiber hinaus sind folgende Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplanes
geeignet, Beeintrachtigungen der Schutzgebiete zu vermeiden:

e Die Umsetzung eines autofreien Quartiers und die Unterbringung der not-
wendigen Stellplatze in einer Tiefgarage sind geeignet, Storungen der Fauna
in den Schutzgebieten durch Verkehrslarm zu vermeiden. Die im Westen und
Osten liegenden ErschlieBungsspangen dienen dem Ver- und Entsorgungs-
verkehr und wird im Vergleich zu reguldren ErschlieBungsstrafRen nur gele-
gentlich befahren.

e Zur Minderung moglicher Beeintrachtigungen und Stdérungen der Fauna der
Schutzgebiete durch Lichteintrdge wie beleuchtungsbedingte Lockeffekte und
Totalverluste enthadlt der Bebauungsplan eine Festsetzung, wonach in den Au-
3enanalgen des Wohngebietes ausschlief3lich warmweif3 bis neutralweif} getdn-
te LED-Lampen (Lichttemperatur max. 4.100 K) mit gerichtetem, nur zum Boden
abstrahlendem Licht zu verwenden sind.
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e Entwdsserungskonzept (Kofler energies, 2017): Das Entwdsserungskonzept
sieht eine kontrollierte Riickhaltung und Versickerung des anfallenden Regen-
wassers der Dach- und Terrassenflachen sowie der intensiv begriinten Tiefgarage
vor. Das Regenwasser wird {iber ein Rohrleitungssystem gesammelt und in meh-
rere dezentrale Pufferspeicher geleitet und vorgefiltert. Sobald die Pufferspei-
cher gefiillt sind, erfolgt die Einleitung in Schachtrigolen. Diese sind so positio-
niert, dass eine Versickerung in die Bodenschicht 2 (Sand und Kies unter der
Auffiillungsschicht) moglich ist. Erst sobald die Rigolen ebenfalls gefiillt sind, er-
folgt die Einleitung in die 6ffentliche Kanalisation. Die Positionen der Schachtri-
golen beriicksichtigen den Bestand. Diese sind auf3erhalb des Schutzstreifens
vorgesehen, um Beeintrachtigungen der Schutzgebiete zu vermeiden.

e Befestigte Flachen und Auf’enanlagen werden nicht in das Entwdsserungssystem
eingebunden. Hier erfolgt die Ableitung des anfallenden Regenwassers liber Ge-
fdlle auf die benachbarten Griinstreifen. Das Entwdsserungskonzept entspricht
in diesem Punkt der im Bestand befindlichen Situation. Im Bestand werden
ebenfalls die auf dem Grundstiick der Peter-Jordan-Schule befindlichen Freifld-
chen einschlieBlich des Sportplatzes auf die Griinstreifen abgeleitet. Wahrend
das anfallende Regenwasser der Dachflachen bisher in den o6ffentlichen Kanal
eingeleitet wird, sieht das Entwdsserungskonzept fiir die geplanten Dach- und
Terrassenflachen und die Tiefgarage eine kontrollierte Riickhaltung und Versi-
ckerung vor, was eine Verbesserung der bestehenden Situation bedeutet. Mit ei-
ner erheblichen Veranderung der Wasserverhadltnisse und des Grundwasser-
haushaltes wird dies allerdings nicht verbunden sein. Auswirkungen auf die
Schutzgebiete sind daher voraussichtlich nicht zu erwarten.

Schutzzweck* Vereinbarkeit mit den Festsetzungen

des Bebauungsplans H 97

Landschaftsschutzgebiet "Gonsbachtal”

Erhaltung und Entwicklung der landschaftlichen
Eigenart, historischen Beziige und Schonheit
des Gonsbachtales mit seinen [...] Resten natur-
naher Waldgesellschaften und zusammenhén-
genden, z.T. relativ alten Baumbestdanden an
Steilhdngen [...]

Die Schutzgebietsflachen werden als Wald
festsetzt. Eine bauliche Inanspruchnahme ist
damit nicht zulassig. Die Festsetzung eines
Schutzstreifens, in dem bauliche Anlagen
sowie Versiegelungen unzuldssig sind, soll
gewdhrleisten, dass die Vegetationsbestdande
im Grenzbereich zum Wohngebiet nicht beein-
trachtigt werden. Mit dem zu entwickelnden
Geholzsaum entstehen Pufferflachen, die
ebenfalls dem Schutz dienen. Als wirksamer
Schutz vor Beeintrdachtigungen und Zerstorun-
gen ist der dauerhafte Erhalt der vorhandenen
Zaunanlage festgesetzt.

Die Festsetzungen stehen damit dem Erhalt
und der Entwicklung der vorhandenen Biotop-
strukturen nicht entgegen.

Sicherung und Wiederherstellung und Entwick- | Die Festsetzung der Schutzgebietsflachen als

lung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
besonders hinsichtlich seiner Funktion als Le-

Wald entspricht dem Bestand. Ein dauerhafter
Erhalt wird damit sichergestellt und eine Inan-

q:\amt61\textverarbeitung\pc3\dokument\sg2\straub\3-325.ts.docx

Stand: 28.08.2017

57




Begriindung "H 97"

Schutzzweck* Vereinbarkeit mit den Festsetzungen
des Bebauungsplans H 97

bensraum hier typischer Tier- und Pflanzenarten | spruchnahme ausgeschlossen. An das LSG
angrenzend ist ein von Bebauung freizuhal-
tender Schutzstreifen festgesetzt, in dem ein
gestufter Gehdlzsaum zu entwickeln ist. Damit
kénnen Beeintrachtigungen und Storungen
vermieden werden. Mit dem zu entwickelnden
Geholzsaum aus standortgerechten und hei-
mischen Arten entstehen zukiinftig Pufferfla-
chen.

Erhaltung und Entwicklung aller naturnahen Die Flachen werden durch die Festsetzung als
Biotopstrukturen als Trittstein- und Korridorbio- | Wald in ihrem Bestand dauerhaft gesichert.
tope im Rahmen eines umfassenden Biotopver-
bundsystems

Sicherung und Freihaltung des Talraumes vor Der Bebauungsplan ermoglicht keine Flachen-
weiterer Bebauung und Versiegelung und damit | inanspruchnahme. Die Errichtung baulicher
Erhalt dessen als groRraumiges Naherholungs- | Anlagen ist nicht zuldssig. Die Festsetzungen
gebiet der Schutzgebietsflachen als Wald steht dem
Erhalt eines grofirdaumigen Naherholungsge-
bietes nicht entgegen.

Sicherung und Entwicklung der siedlungsklima- | Die klimarelevanten Gehdélzstrukturen werden
tisch bedeutsamen Funktion als Kalt- und Frisch- | erhalten und konnen ihre klimatischen Aus-
lufttransportbahn zwischen den Quellgebieten gleichsfunktionen und Funktion als Frischluft-

der Hochterrasse, der Draiser Senke und des produzent weiterhin erfiillen. Mit den Festset-
Ober-Olmer-Waldes sowie den Wirkungsberei- zungen zu den Flachen, die von Bebauung
chen Gonsenheim, Mombach, Hartenberg und freizuhalten sind (Schutzstreifen), zu tiber-
Neustadt baubaren Grundstiicksflachen, Tiefgaragen

und Nebenanlagen kénnen Beeintrachtigun-

gen der Gehdlzbestande vermieden werden.

Neue mikroklimatisch relevante Gehdlzstruk-
turen konnen durch die festgesetzte Entwick-
lung eines Gehodlzsaumes entstehen. Die Be-
griinungsfestsetzungen tragen zur Schaffung
klimatischer Gunstraume bei.

Naturdenkmal "Vogelschutzgebiet Auf dem Hartenberg“

Erhalt wegen Seltenheit, Eigenart oder Schon- Die Schutzgebietsflachen werden entspre-
heit — waldartiger Bestand aus Baumen chend des Bestandes als Wald festsetzt. Ein
dauerhafter Erhalt ist damit sichergestellt und
eine Inanspruchnahme ausgeschlossen.

* Es werden nur die relevanten Schutzzwecke betrachtet.

Im Ergebnis stehen die Festsetzungen des Bebauungsplanes "Wohnquartier
ehemalige Peter-Jordan-Schule (H 97)" den Verboten der Schutzgebietsverord-
nungen im Grundsatz nicht entgegen und sind mit den Schutzzwecken des
Landschaftsschutzgebiets "Gonsbachtal" und des Naturdenkmals "Vogelschutz-
gebiet Auf dem Hartenbergpark" grundsatzlich vereinbar.
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Begriindung "H 97"

Rechtsverordnung zum Schutz des Baumbestandes

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Wohnquartier ehemalige
Peter-Jordan-Schule (H 97)" befinden sich Baume, die nach Rechtsverordnung
zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der Stadt Mainz geschiitzt sind. Fiir
den Bebauungsplan wurde eine Baumgutachten (Leitsch, 2017) erstellt, in dem
die geschiitzten Baume sowie die Maf’nahmen zu deren Erhalt dargestellt sind.
Ein Teil der geschiitzten Baume kann nicht erhalten werden. Dafiir sind als Ersatz
bereits entsprechende Neupflanzungen im Geltungsbereich vorgesehen. Der ge-
naue Umfang der Ersatzpflanzungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu ermit-
teln. Auf das Gutachten und die Ausfithrungen hierzu wird hiermit verwiesen.

Eingriff/ Ausgleich

Auf Grundlage des Baugesetzbuches gelten bei Bauleitpldanen fiir die Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zuldssig und damit als nicht ausgleichspflichtig.

Hinweise zum Leitungsbestand
Vorhandene Wasserleitung innerhalb der 6ffentlichen Griinflache

Innerhalb der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen des Allgemeinen Wohn-
gebiets und im weiteren Verlauf innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Griin-
flache verlduft eine (stadtische) Wasserleitung, die urspriinglich fiir die Bewds-
serung des Wasserspielplatzes und des Minigolfplatzes im Hartenbergpark er-
forderlich war. Die Lage ist in der Planzeichnung des Bebauungsplanes gekenn-
zeichnet. Die Funktion ist aufrecht zu erhalten, allerdings bestehen hier teilweise
Konflikte mit der zukiinftigen Nutzung als Wohngebiet. Die Wasserleitung muss
daher ausgehend vom "Zufluss" im Bereich der Jakob-Steffan-StraRe nach Osten
verlagert werden. Mit Blick auf den Schutz des Baumbestandes innerhalb der 6f-
fentlichen Griinflache ist ein Riickbau im weiteren Verfahren im Detail abzuwa-
gen. Hinsichtlich der Verlagerung und Ertiichtigung der Wasserleitung miissen in
Abstimmung mit den zustandigen stddtischen Fachdmtern Regelungen im stad-
tebaulichen Vertrag getroffen werden.

Vorhandene Wasserleitung innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets

Im dufdersten sidlichen Bereich des festgesetzten Allgemeinen Wohngebiets
siidlich des festgesetzten Baufensters mit der Bezeichnung "F" verlduft eine
Wasserleitung DN 200 in West- Ost- Richtung. Die Leitungstrasse wurde inklusive
eines beidseitigen Schutzstreifens von jeweils 2,00 Metern als Hinweis in die
Planzeichnung des Bebauungsplanes aufgenommen. Im Zuge der Realisierung
von Bauvorhaben und der Umgestaltung der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist die
Leitung vor Beeintrachtigungen zu sichern.
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Belange des Denkmalschutzes - ehemaliges Fort Hartenberg

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb, jedoch in der unmittelbaren Umgebung des
Grabungsschutzgebiets "WallstraRe-Mombacher Straf’e - G 80/ 03". Der Schutz-
zweck des Grabungsschutzgebietes ist die Erhaltung und Sicherung der rémi-
schen Siedlungsspuren und der romischen Graber, die aufgrund von bisherigen
Einzelfunden und Bedarfsgrabungen mit hinreichender Gewissheit zu erwarten
sind.

Im Plangebiet selbst deutet die rdumliche Uberlagerung des historischen Hiu-
serbestandes (ehemaliges Fort Hartenberg) mit der aktuellen Stadtgrundkarte
auf mogliche Funde von ehemaligen romischen Siedlungsspuren hin. Daher sind
im weiteren Verfahren Baugrunduntersuchungen durchzufiihren. Die Generaldi-
rektion Kulturelles Erbe hat sich bereit erklart, die erforderlichen denkmalpflege-
rischen Untersuchungen - ggf. auch in Verbindung mit den erforderlichen Bau-
grunduntersuchungen - einzuleiten. Ob und welche Mafinahmen hierzu erforder-
lich werden, ergeben die Vorabuntersuchungen.

In Bezug auf die Realisierbarkeit des Vorhabens sind keine grundsatzlichen Be-
denken gedufiert worden.

Entwidmung des Schulgelandes

Von der Landeshauptstadt Mainz wurde bei der Aufsichts- und Dienstleistungs-
direktion die Entwidmung des Geldandes des ehemaligen Standortes der Forder-
schule Peter-Jordan-Schule beantragt. Mit Schreiben der Aufsichts- und Dienst-
leistungsdirektion vom 17.11.2014 und 11.12.2014 wurde der Entwidmung der
Geldndes der ehemaligen Peter-Jordan-Schule zugestimmt mit der Mafigabe,
dass der Ersatzneubau "Am Gleisberg" wie geplant realisiert wird.

Kindertagesstitte

Im Plangebiet soll eine viergruppige KiTa mit insgesamt 60 Pldtzen (15 Kinder je
Gruppe) und einer BGF von 1.250 m2 umgesetzt werden. Die KiTa ist im Allge-
meinen Wohngebiet als Anlage fiir soziale Zwecke allgemein zuldssig. Im Be-
bauungsplan ist als Hinweis der Standort der KiTa enthalten, der im Vorfeld pla-
nerisch festgelegt wurde. Die weitere Ausgestaltung der Auflenspielflache KiTa
muss im Zuge der Realisierung mit dem Fachamt erfolgen. Zur Umsetzung und
zum spateren Betrieb (Mietvertrag) der KiTa sind Regelungen im stadtebaulichen
Vertrag erforderlich.

Partnerschaftliche Baulandbereitstellung

Die Investoren haben sich mit Abschluss einer Verpflichtungserklarung zur Teil-
nahme an der Partnerschaftlichen Baulandbereitstellung bereit erklart. Fiir den
noch im weiteren Verfahren abzuschlie3enden stadtebaulichen Vertrag, ist ein
Gesamtanteil 20 % geférdertem Wohnungsbau verabredet worden.
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In etwa die Halfte der Wohnungen sollen im Mietwohnungsbau realisiert werden
(WB Wohnraum Mainz). Hiervon sollen 25 % der Wohnungen durch die Inan-
spruchnahme von Fordermitteln einer Mietpreis- und Belegungsbindung zuge-
flihrt werden. Die andere Halfte der Wohnungen soll als Eigentumswohnungen
(emag GmbH) vermarktet werden. Hiervon soll ein Anteil von 15 % der Wohnun-
gen als bezahlbare Eigentumswohnungen mit einer Kostenobergrenze fiir den
Personenkreis der sozialen Wohnraumforderung des Landes realisiert werden.

Familienfreundlichkeitspriifung

Die Familienfreundlichkeitspriifung stellt keinen formlichen Bestandteil des Bau-
leitplanverfahrens dar, ist aber ein wichtiger Hinweis dafiir, ob die familienorien-
tierten Entwicklungsziele der Stadt Mainz innerhalb des Plangebietes erfiillt
werden kdnnen.

Seitens des Amtes fiir Jugend und Familie wurde im Zuge des Bebauungsplan-
verfahrens ein eigens fiir die zu erwartenden dlteren Kinder im Quartier nutzbarer
Quartiersspielplatz gefordert. Dieser wurde in die Freianlagenplanung integriert
und per Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen. Es handelt sich um
eine private, ausschlief3lich den dlteren Kindern zur Verfligung stehenden Spiel-
flache, die jedoch mit Spieleinrichtungen fiir Kleinkinder (erforderlich gemaf
Landesbauordnung) kombiniert werden kdnnen.

Statistik

Grofie des raumlichen Geltungsbereiches: ca. 34.460 m2
Allgemeines Wohngebiet: ca. 22.640 m2
Offentliche Griinfliche: ca. 1.230 m2
Offentliche Verkehrsflachen: ca. 1.244 m?

Offentliche Verkehrsflichen

besonderer Zweckbestimmung "Stellpldtze": ca. 992 m?2
Flache des Naturdenkmals: ca. 8.352m?
Anzahl der geplanten Wohneinheiten: ca. 270
Einwohneranzahl: ca. 540

[Belegungsdichte: 2,0 Einwohner/ Wohneinheit]
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20. Kosten

Die Kosten fiir die erforderlichen Fachgutachten tragt der Vorhabentrager.

Mainz,

Marianne Grosse
Beigeordnete
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