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Begrindung "M 105"

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "M 105" erstreckt sich iiber
ein bereits bebautes Gebiet im Stadtteil Mombach. Er umfasst Flachen in der
Gemarkung Mombach, Flur 1 und Flur 6 und wird begrenzt:

e im Norden durch die Bahnlinie Mainz-Ingelheim,
e im Osten durch die "KornerstraRe",

¢ im Siiden durch die "Quellwiesstrafle" sowie die riickwartige Begrenzung der
Bebauung nordlich der "Nestlestrafie”,

e im Westen durch die "Quellwiesstraf’e".

2. Erfordemis der Planung

Der Ortskernbereich Mainz-Mombach verfiigt nur {iber wenige qualitative
offentliche Griin-, Spiel- und Freirdume. Diese verteilen sich jedoch sehr
ungleichmafig im Siedlungsgebiet. Die an den Siedlungskdrper angrenzenden
wertvollen Naturrdaume (Mainzer Sand, Mombacher Rheinufer, Gonsbachtal) sind
vom Ortskern aus fuf3laufig jedoch nur schwer zu erreichen. In Alt-Mombach sowie
im Industrieviertel stehen nahezu keine offentlichen Griinflachen zur Verfiigung,
sodass vorwiegend den innerstddtischen Pldtzen eine besondere Bedeutung als
offentliche Rdume zukommt. Die zwischen der Bahntrasse der Bahnlinie Mainz-
Ingelheim und der Quellwiesstraf’e gelegenen privaten Griinflachen libernehmen
somit eine wichtige Ausgleichfunktion fiir das verdichtete Siedlungsgebiet,
sowohl in Bezug auf das Mikroklima, als auch auf die Wohnumfeldqualitat.

Mit dem Bebauungsplan "An der Quellwiese (M 105)" wird die Zielsetzung
verfolgt, die vorhandene Wohnumfeldqualitdat im dicht besiedelten
Ortskernbereich Mainz-Mombach dauerhaft aufrecht zu erhalten. Zu den
wesentlichen Aspekten, die im Rahmen dessen langfristig zu sichern sind, zdhlen
die vorhandene Garten- und Freifldchenstruktur sowie die stadtebaulich pragende
Struktur in diesem Bereich.

Um die vorhandenen Griinflaichen zu erhalten und eine geordnete
Weiterentwicklung der bestehenden Bebauung zu ermdglichen, sollen mit dem
Bebauungsplan die vorhandenen Gartenflachen als private Griinflachen gesichert
werden. Die im Geltungsbereich vorhandene Wohnbebauung soll entsprechend
des Nutzungsgefiiges innerhalb der Umgebung als Mischgebiet festgesetzt
werden. Der Bereich des Mombacher Bahnhofes sowie die dstlich angrenzende
Lagerhalle soll langfristig als Gewerbegebiet gesichert und festgesetzt werden.
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Begrindung "M 105"

Beschleunigtes Verfahren gemaf § 13a BauGB

Da es sich bei dem Bebauungsplan "M 105" um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung handelt, wird das beschleunigte Verfahren gemaf3 § 13a BauGB
angewandt. Die durch den Bebauungsplan "M 105" zuldssige Grundflache gemaf
§ 19 Abs. 2 BauNVO liegt unterhalb des "Grenzwertes" von 20.000 m2, bis zu dem
ein beschleunigtes Verfahren ohne Vorpriifung des Einzelfalls nach Anlage 2 des
Baugesetzbuches durchgefiihrt werden kann.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist gemaf Anlage 1 zum Gesetz iiber die
Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) nicht erforderlich.

Negative Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete
von Gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind durch die vorliegende Planung nicht
zu befiirchten.

Bestehende planungsrechtliche Situation
Darstellungen des Flachennutzungsplans
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im giiltigen Flachennutzungsplan
der Stadt Mainz vom 24.05.2000 uberwiegend als "Griinflache" mit der

Zweckbestimmung "Griin- /Parkanlagen" sowie zu Teilbereichen als "gemischte
Bauflache", "Flachen fiir Bahnanlagen" sowie "Wohnbauflache" dargestellt.
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Abbildung: Darstellung im wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Mainz vom 24.05.2000 -
redaktionelle Fortschreibung, Stand: 2010
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Da der Bebauungsplan "M 105" als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf
§ 13 a BauGB aufgestellt und die geordnete stdadtebauliche Entwicklung durch
den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt wird, soll der Flachennutzungsplan nach
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4.2

Begrindung "M 105"

Rechtskraft des Bebauungsplanes im Zuge einer Berichtigung gemafs § 13a Abs. 2
Nr.2 BauGB ohne férmliches Verfahren angepasst werden.

Bestehende Bebauungspldne

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans "An der Quellwiese (M 105)"
ist nicht durch einen Bebauungsplan lberplant und beurteilt sich derzeit nach
§ 34 BauGB als Innenbereich.

An den nordlichen Randbereich der Bahnlinie Mainz-Ingelheim grenzt der
Bebauungsplan "Quellwiese (I 43)" mit dem Gewerbe- und Industriegebiet Mainz
entlang der Rheinstrafle an. Im siidlichen Randbereich grenzt der Bebauungsplan
“Ladenzentrum Hauptstraie Mombach (M 101)" an die "Nestlestrafie” an. Das
Plangebiet befindet sich in direkter Nachbarschaft zum zentralen
Versorgungsbereich, dem Stadtteilzentrum "Mombach-Ortskern", welches im
Rahmen des "Zentrenkonzepts Einzelhandel" der Stadt Mainz erfasst wurden. Das
"Zentrenkonzept Einzelhandel" wurde erstmals 2005 vom Stadtrat der Stadt
Mainz beschlossen und wird seither kontinuierlich fortgeschrieben.

Stddtebauliches Konzept

Die angestrebte stadtebauliche Konzeption ist durch die vorhandene Bebauung
bereits vorgegeben und wird durch den Bebauungsplan "M 105" gefestigt.
Dariiber hinaus sollen gebietsvertragliche und dem Planungsziel entsprechende
Entwicklungsmoglichkeiten der Bestandsbebauung innerhalb des Geltungs-
bereichs gewdhrt werden.

Im Geltungsbereich sind insbesondere die vorhandenen privat genutzten
Gartenflachen prdgend, die auch im Bebauungsplanentwurf als private
Griinflachen gesichert und konsequent von einer Wohnbebauung freigehalten
werden sollen. Die dort bereits bestehenden Gebdude genieflen Bestandsschutz.

Im Geltungsbereich soll neben den vorhandenen Griinbestanden die
Bestandsbebauung gesichert werden. Im Bereich der festgesetzten Mischgebiete
werden die riickwartigen, zum Teil begriinten Grundstiicksbereiche von einer
weiteren Bebauung frei gehalten. Die dort bereits bestehenden Gebdude
genieflen Bestandschutz. Die {iberbaubaren Grundstiicksflachen orientieren sich
somit im Bereich der festgesetzten Mischgebiete deutlich am Bestand. Da sich die
vorhandene Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs bereits durch die
Gebdudehdhen im Bestand von der Umgebungsbebauung abhebt, orientiert sich
auch die festgesetzte maximal zuldssige Oberkante der Gebdude an der
Bestandssituation.

Innerhalb des gewerblich geprdagten Teilbereichs des Plangebiets wird eine
bauliche Weiterentwicklung durch grofiziigig gefasste Baufester ermdglicht.
Dieser Bereich liegt siidlich der Bahntrasse Mainz-Ingelheim und verfiigt im
Bestand bereits liber zwei Lagerhallen sowie zwei Bahnhofsgebaduden, die den
nordlichen Abschluss des Geltungsbereichs sowie den Ubergang zwischen dem
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6.1

6.1.1

Begrindung "M 105"

Wohngebiet und der Bahntrasse mit dem ndérdlich daran angrenzenden
Industriegebiet entlang der "Rheinstrafle" bildet.

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

Das gesamte Plangebiet gliedert sich an den historischen Mombacher Ortskern an
und bildet den Siedlungsbereich zwischen Ortskern und Bahntrasse. Innerhalb
des Geltungsbereichs wird die vorhandene, an den Ortskern Mombach
angrenzende Wohnbebauung als Mischgebiet festgesetzt. Die westlich und
ostlich im Geltungsbereich gelegenen privaten Griinflaichen werden als private
Griinflachen mit der Zweckbestimmung Erholungsgarten festgesetzt und tragen
somit zu einer Aufwertung der Wohnumfeldqualitat bei.

Basierend auf der stdadtebaulichen Zielsetzung einer sinnvollen stadtebaulichen
"Nutzungsschichtung" im Plangebiet und der Pufferbildung zwischen dem siidlich
angrenzenden Ortskernbereich und dem nordlich angrenzenden Gewerbegebiet
sowie der Bahntrasse wird fiir einen Teilbereich des Plangebiets ein Mischgebiet
festgesetzt. Dabei geht es neben der Bereitstellung von Flachen fiir Arbeitsplatze
und tertidre Nutzungen auch darum, der bestehenden groflen Nachfrage nach
Wohnraum in Mainz mit einem entsprechenden Angebot gerecht zu werden.
Hierfiir bietet sich der verkehrsgiinstig gelegene Standort sehr gut an, der bereits
in das Siedlungsgefiige integriert und von mehreren Seiten von Wohnnutzung
umschlossen ist.

Die zuldssige Art der baulichen Nutzung im Mischgebiet orientiert sich an den
zuldssigen Nutzungen gemaf} der Baunutzungsverordnung.

Neben dem Wohnen, den Geschdfts- und Biirogebduden, den sonstigen
Gewerbebetrieben sowie den Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind die
regelzuldssigen Schank- und Speisewirtschaften, Gartenbetriebe, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und Vergniigungsstdtten als ergdnzende Nutzungen
stddtebaulich denkbar.

Die gemdB § 6 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuldssigen Tankstellen
wiirden wegen ihrer atypischen Struktur und Flachenbedarf die Struktur des
bestehenden Quartiers storen. Tankstellen entsprechen nicht der stadtebaulichen
Qualitdat und Zielsetzung der Lage des Plangebiets, sind flachenintensiv und
ziehen quartiersfremden Verkehr in diese sowieso schon stark belasteten
Bereiche hinein. Diese Nutzungen sind deshalb innerhalb des festgesetzten
Mischgebiets ausgeschlossen.
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Begrindung "M 105"

6.1.2 Gewerbegebiet (GE)

6.2

6.2.1

Am nordlichen Rand des Plangebiets schliet sich ein Gewerbegebiet an das
Mischgebiet sowie an die privaten Griinfldichen an. Das Gewerbegebiet befindet
sich auf’erhalb des zentralen Versorgungsbereichs "Mombacher Ortskern" und
bildet den rdumlichen Ubergangsbereich zwischen dem vorhandenen Mischgebiet
und der nordlich verlaufenden Bahntrasse.

Innerhalb des festgesetzten Gewerbegebiets werden Einzelhandelsbetriebe
ausgeschlossen, um der stadtebaulichen Zielsetzung gerecht zu werden,
Ansiedlungsfliche fiir produzierendes und verarbeitende Gewerbebetriebe
vorzuhalten. Im Rahmen des generellen Einzelhandelsausschlusses ist der
Verkauf von selbst hergestellten oder bearbeiteten Produkten sowie von
betriebstypischen Fremdprodukten im funktionalen und rdumlichen Zusammen-
hang mit einem im Plangebiet ansdssigen produzierenden Gewerbebetrieb
zuldssig.

Neben den Gewerbebetrieben aller Art, den Lagerhdusern und Lagerplatzen, den
offentlichen Betrieben sowie den allgemein zuldssigen Geschafts-, Biiro- und
Verwaltungsgebduden, sind auch Anlagen fiir sportliche Zwecke in den Teilen des
Gewerbegebiets stadtebaulich denkbar. Ausnahmsweise kdnnen Wohnungen fiir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind, Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale sowie gesundheitliche Zwecke und ebenso Vergniigungsstatten
zugelassen werden.

Die gemdB §8Abs.1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausnahmsweise
zuldssigen Tankstellen wiirden wegen ihrer atypischen Struktur und
Flachenbedarf die Struktur des bestehenden Quartiers stdren. Dariiber hinaus
wiirden Tankstellen zu einer erheblichen Verkehrsbelastung fiihren. Aus diesen
Griinden sind Tankstellen im Bereich des festgesetzten Gewerbegebiets nicht
zuldssig.

Maf der baulichen Nutzung

Zur Festsetzung des Mafies der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan die
maximal zulassige Gebdudehdhe als maximale Oberkante der Gebdude sowie die
maximal zuldssige Traufhohe der Gebdude festgesetzt.

Die Definition des Mafes der baulichen Nutzung wird lberwiegend durch die
bereits vorhandene Bebauung vorgegeben und basiert auf der Zielsetzung der
Planung, sowohl eine geordnete stdadtebauliche Entwicklung zu ermdéglichen als
auch gebietsvertragliche Entwicklungsmoglichkeiten der Bestandsbebauung
innerhalb des Geltungsbereichs zu gewdhren.

Gebdudehdhen

Das gesamte Plangebiet stellt sich hinsichtlich der vorhandenen Gebdudehdhen
eher heterogen dar. Charakteristisch fiir das festgesetzte Mischgebiet ist eine
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Begrindung "M 105"

drei- bis viergeschossige Bebauung mit ausgebautem Dachgeschoss. Westlich
und 0Ostlich der Eingangssituation zum Bahnhofsgebdude wird die
Bebauungsstruktur durch stadtebaulich dominante drei- bis Viergeschossige
Wohngebdude geprdgt. Diese bilden die Raumkante entlang der "Torsituation" der
Quellwiesstrafie, die zum Bahnhofsgelande fiihrt. Diese Hausgruppen weisen im
Bestand eine Oberkante von 19,0 m auf. Im westlichen Teilbereich des
Mischgebiets bildet ein dreigeschossiges Wohngebaude mit einer Oberkante von

13,0 m den Ubergang des Mischgebiets zu den angrenzenden Griin- und
Freiflaichen. Die Abstufung der jeweiligen Gebdudeoberkanten in diesem
Ubergangsbereich ist aufgrund der Ndhe zum Ortsteilzentrum, dem alten Ortskern
Mombach sowie aufgrund der angrenzenden privaten Erholungsgdrten aus
stddtebaulichen Griinden erwiinscht. Die siidlich an diesen Teilbereich
angrenzende Bebauung weist zwei Vollgeschosse und damit eine geringere
Gebaudeoberkante auf. Im 0ostlichen Randbereich des Plangebiets bildet die
vorhandene Einzelhausbebauung mit einer Oberkante von 15,0 m den Ubergang
des Plangebiets zur angrenzenden "Kornerstrafle" und stellt zugleich die
stadtebaulich relevante bauliche Abgrenzung zwischen der Siedlungsbebauung
und der vorhandenen Griin- und Freiflachenstruktur dar. Im nordlichen Bereich
des Plangebiets weist das dem Bahnhof vorgelagerte Grundstiick eine ein- und
zweigeschossige Bebauung mit einer Oberkante von 5,0 m bis 9,0 m auf. Die
norddstlich gelegenen Lagergebdude weisen gemessen an der vorgelagerten
Verkehrsflache (QuellwiesstraBBe) eine Oberkante von 12,0 m auf. Aufgrund des
bestehenden Geldndeniveaus innerhalb dieses Bereichs ergibt sich ein
Hohenunterschied von 5,0 m, wodurch die relative Oberkante des Gebdudes bei
7,0 m liegt.

Die Gebdudehdohen werden im gesamten Geltungsbereich mittels einer
Festsetzung der maximalen Oberkante baulicher und sonstiger Anlagen bezogen
auf die angrenzende Verkehrsflaiche begrenzt. Die festgesetzte Oberkante
baulicher Anlagen beschreibt den hdchsten Punkt des jeweiligen Gebaudes und
umfasst sdamtliche Gebdudeteile, also auch Staffelgeschosse, Attika,
Dachiiberstande, Fahrstuhlschdachte, Treppenhduser und sonstige technische
Aufbauten.

Neben der absoluten Gebdudehdhe ist auch die vorhandene Fassadenhdhe bzw.
Trauflinie ein prdgendes Merkmal fiir die stddtebauliche Erscheinung des
Bereiches. Um diese Trauflinie als stadtgestalterisches Element beizubehalten,
wird zusatzlich eine maximale Traufhohe festgesetzt. Diese ermdéglicht neben den
Vollgeschossen auch noch die Errichtung eines Sockelbereiches sowie eines
Kniestocks. Mit der Festsetzung einer Traufhdhe wird vermieden, dass durch die
Errichtung von Staffelgeschossen, bauliche Anlagen die stadtebauliche Wirkung
eines zusatzlichen Vollgeschosses erreichen.

Die Hohenfestsetzung im festgesetzten Gewerbegebiet ermoglicht auch eine
bauliche Erweiterung von bereits bestehenden Gebduden mit niedriger
Geschosszahl ohne Erweiterung der bestehenden Gebdudegrundflache. Die
Festsetzung einer grof’eren Gebdaudehohe gegeniiber dem Bestand fiihrt nicht zu
stadtebaulichen Spannungen und zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen der
Nachbargrundstiicke.
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6.4

Begrindung "M 105"

Bauweise

Die Bebauung innerhalb des Baufensters auf der West- und Ostseite des
Bahnhofzugangs erfordert weiterhin eine geschlossene Raumkante, durch welche
die "Torsituation" zum Bahnhofsgeldnde entlang der Quellwiesstraf’e sowie das
geschlossene StraBenbild siidlich des Gewerbegebiets mafigeblich gepragt wird.
Um die Geschlossenheit des Straflenbildes in dem Bereich auch langfristig zu
sichern, ist eine durchgehende Bebauung in diesem Bereich erforderlich. Da
allerdings gegeniiber den angrenzenden Grundstiicken ein Grenzabstand
erforderlich wird, ist die Festsetzung einer geschlossenen Bebauung hierzu
stadtebaulich nicht geboten. Aus diesem Grund wird eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Um zu vermeiden, dass durch die Errichtung von mehreren
Einzelbaukdrpern die schiitzende Struktur aufgebrochen wird, sind die Gebdude
innerhalb der Baufenster dennoch ohne seitlichen Grenzabstand als
durchgehender Gebduderiegel zu errichten.

Im Ubergangsbereich zu den westlich gelegenen Gartenparzellen wird die offene
Bauweise erhalten, um eine weitere Inanspruchnahme der privaten Griinflachen
zu vermeiden. Eine offenen Bauweise ist ebenfalls im 0Ostlichen Bereich des
Plangebiets entlang der angrenzenden "Kornerstrafie" zu finden, wo auch eine
straBenbiindige Bebauung zugelassen wird, die aufgrund der Pragung aus dem
Bestand ermdoglicht werden soll.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Zur Erhaltung der vorhandenen Bebauungsstruktur werden Baugrenzen
festgesetzt, die sich an der bisherigen Bebauung orientieren.

In dem gesamten Bereich sind riickwdrtige Baugrenzen festgesetzt, um die
inneren Freirdume, die hier wesentlich zur Wohnqualitdt des Gebietes beitragen
und fiir die kleinklimatische Situation von Bedeutung sind, von einer Bebauung
freizuhalten. Die Tiefe der riickwartigen Baugrenze ist dabei am Bestand orientiert
und bietet den Grundstiickseigentiimern dennoch ausreichende Freiheit fiir die
Bebauung der Grundstiicke. Je nach Pragung im Bestand und je nach vorderem
Grenzabstand zur Verkehrsflaiche wird hierdurch innerhalb der festgesetzten
Mischgebiete eine liberbaubare Grundstiicksflache in einer Tiefe von rund 13,0m
bis 16,0 m definiert, was ausreichend Spielraum fiir die Errichtung von
Wohngebaduden und gewerblichen Gebduden gewdhrt.

Innerhalb des Gewerbegebiets wird eine (berbaubare Grundstiicksflache
festgesetzt, die Raum fiir eine bauliche Weiterentwicklung der Bebauung im
Bereich siidlich der Bahntrasse ermdglicht. Die vordere Baugrenze orientiert sich
an der bereits vorhandenen Lagerhalle, die riickwartige Baugrenze wird aus dem
Bestand iibernommen und grenzt an den Geltungsbereich des Plangebiets.

Um ein Heranriicken der empfindlichen Wohnbebauung an die angrenzende
Bahntrasse Mainz-Ingelheim nordlich des Geltungsbereiches zu vermeiden, wird
die definierte {iberbaubare Grundstiicksflaiche im Mischgebiet an dem
ndchstliegenden Gebdude des Bestandes orientiert und geht nicht dariiber
hinaus.
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Begrindung "M 105"

Nebenanlagen, Stellpldtze und Zufahrten

Um die vorhandenen Vorgartenbereiche im Mischgebiet zu erhalten und von einer
Bebauung durch Nebenanlagen frei zu halten, sind Nebenanlagen, die Gebdude
darstellen, sowie Garagen und Stellpldtze nur innerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig. Zudem sollen die Flachen zwischen den Strafien
und den jeweils angrenzenden Baugrenzen max. zu 25 % fiir Stellpldatze und
Zufahrten verwendet werden. Damit wird erreicht, dass die Vorgartenbereiche
nicht ausschlieflich als Stellplatz genutzt werden und somit das Straenbild des
Quartiers nicht zu stark durch parkende Autos gepragt wird.

Das Verbot der Anordnung von Stellpldtzen parallel zur StraBe sowie die
Begrenzung der Zufahrtsbreite dienen der Erhaltung der Raumkanten der
offentlichen StraBen und sollen verhindern, dass die Grundstiickseinfriedungen
durch zu groe Offnungen unterbrochen werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Durchwegung des Plangebiets von der QuellwiesstraBe zu den Gleisen des
Bahnhofs Mainz-Mombach ist innerhalb der Parzelle Flur 1, Flurstiicks-Nr. 742/19
ein Gehrecht "G1" zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Innerhalb des
festgesetzten Gehrechts ist eine Durchwegung mit einer Mindestbreite von 3,0 m
herzustellen und an die angrenzende festgesetzte 6ffentliche Verkehrsflache der
Quellwiesstrafie anzuschliefien.

Das im westlichen Teilbereich des Plangebiets festgesetzte Geh- und Fahrrecht
"G+F" ergeht zugunsten der Eigentiimer und Pachter anliegender Gartenparzellen
und dient der gesicherten Erschliefung der Grundstiicke.

Im siidostlichen Teilbereich des Plangebiet ist ein weiteres Gehrecht "G2"
zugunsten der Eigentlimer und Pdchter angrenzender Gartenparzellen festgesetzt.
Dieses dient der gesicherten ErschlieBung der Grundstiicke sowie der
Durchwegung des Plangebiets von der QuellwiesstraBe zur westlich
angrenzenden Kornerstrafie.

ErschlieBung des Plangebiets

Da es sich bei dem Plangebiet um einen bebauten Innenbereich handelt, ist der
gesamte Geltungsbereich bereits iiber das ortliche Straf’ensystem erschlossen
und sowohl an das lokale als auch an das regionale Verkehrswegenetz
angebunden. Eine Anbindung an den lbrigen Siedlungskdrper von Mombach
besteht an mehreren Stellen sowohl liber die 6ffentlichen Straen, als auch iber
FuBwege.

In geringer Entfernung des Plangebietes befindet sich die Autobahn-
anschlussstelle Mainz-Mombach, die (ber die an die Quellwiesstrafie
anschlieBende "Hauptstrafie", die "KreuzstraBe" sowie die Strafe "In der
Dalheimer Wiese" vom Plangebiet aus erreichbar ist. Auch die ErschlieBung durch
den OPNV ist iiber bestehende Bushaltestellen im Umfeld des Plangebietes
sowohl durch den Haltepunkt der Regionalbahn am Bahnhof Mombach nérdlich
des Geltungsbereichs als auch durch die siidlich gelegene Bushaltestelle
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Begrindung "M 105"

"Mombach/Bahnhof" (Linie 60, 61, 63, 620) gegeben. Die Haltestellen sind tiber
FuBwege aus dem Geltungsbereich auf kurzem Wege zu erreichen. Der
Bahnhaltepunkt grenzt direkt an den Geltungsbereich an.

Die im Quartier bestehenden Verkehrsflaichen werden entsprechend ihrer
bisherigen Nutzung im Plan ibernommen. Der bisherige Zustand bleibt auch
weiterhin beibehalten.

Griinplanerische Festsetzungen
Griinbestand

Das gesamte Plangebiet zeichnet sich durch die intensive Begriinung auf den
vorhandenen privaten Gartenflichen aus. Offentliche Griinflichen sind innerhalb
des Geltungsbereiches nicht vorhanden. Der offentliche Stralenraum ldsst
aufgrund seines Querschnittes keine Moglichkeiten fiir Baumpflanzungen zu,
sodass sich der vorhandene Baumbestand ausschlieBlich auf privaten
Grundstiicken befindet. Innerhalb der nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen
des festgesetzten Mischgebiets sowie in den vorhandenen Vorgartenbereichen
befinden sich zum Teil Griinbestdande, die den Griincharakter des Gebiets pragen.

Die gdrtnerisch genutzten Parzellen nehmen einen {iberwiegenden Teil des
Geltungsbereichs ein. Bei den vorhandenen Gartenparzellen handelt es sich um
private sowie verpachtete Grundstiicke, die gartnerisch genutzt werden. Um diese
Freiflachen auch weiterhin zu sichern, werden diese als "private Griinflachen mit
der Zweckbestimmung Erholungsgarten” im Bebauungsplan festgesetzt. Hierbei
wird das Ziel verfolgt, die Wohnumfeldqualitdt sowie die Bedeutung des Quartiers
im Hinblick auf innerstddtische private Erholungsflachen durch bestehende Griin-
und Freiflachen zu starken. Durch die Festsetzung als "private Erholungsgdrten”
sind die Gartenflichen klar von den Kleingdarten nach dem Bundes-
kleingartengesetz (BKleingG) zu unterscheiden. Wahrend die Kleingarten
regelmdfig (iber einen Verein verpachtet und kontrolliert werden, kann die
Nutzung der privaten Erholungsgarten weniger stark reguliert werden.

Die Nutzung innerhalb der festgesetzten privaten Erholungsgarten wird durch die
getroffenen textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans definiert. Demnach ist
innerhalb der festgesetzten privaten Erholungsgdrten je Garten nur ein
eingeschossiges Gebdude zum voriibergehenden Aufenthalt (z.B. Laube) mit einer
Grundflache von max. 15 m2 zuldssig. Zusatzlich sind je Garten ein {iberdachter
Freisitz sowie ein Gerdateschuppen mit einer Grundflache von jeweils max. 10 m2
zuldssig. Um die Flachenversiegelung innerhalb dieses Gartenbereiches so gering
wie moglich zu halten und den pragenden Griincharakter des Gebiets zu wahren,
sind Garagen und (iberdachte Stellplatze (Carports) auf den Gartengrundstiicken
unzuldssig.

Bodenversiegelung

Um den hohen Anteil an unversiegelten Griin- und Freiflachen im Plangebiet zu
sichern, den Anteil befestigter Flachen auf das erforderliche Mindestmal zu
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beschranken und damit den Wasserhaushalt zu férdern, sind Zuwege, Zufahrten
und Stellplatze zukiinftig mit wasserdurchldssigen Materialien auszufiihren. Mit
dieser MaBnahme wird der Anteil des abzuleitenden Niederschlagswassers im
gesamten Geltungsbereich minimiert.

6.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
6.8.1 Dachform / Dachneigung

Das gesamte Plangebiet sowie auch das Umfeld des Plangebiets ist gepragt durch
geneigte Dacher mit unterschiedlicher Dachneigung, wobei eindeutig geneigte
Sattelddcher dominieren. Diese tragen zu dem vorherrschenden Charakter des
Quartiers bei und sollen daher auch weiterhin beibehalten werden. Lediglich bei
vereinzelten Baukdrpern oder untergeordneten Nebengebduden, treten
Flachddcher auf, die eine deutliche Abweichung zur umgebenden Dachstruktur
darstellen.

Da die Dachlandschaft ganz wesentlich durch Dachaufbauten beeinflusst wird,
wird die Zuldssigkeit von Dachaufbauten und Dacheinschnitten begrenzt. Die
duBere Gestalt eines Gebdudes mit geneigtem Dach ist stets durch ein
Zusammenspiel aus Fassade und Dachflache geprdagt. Die Wirkung von
Dachflachen selbst wird wiederum durch die Errichtung von Gauben und
Einschnitten stark eingeschrdankt, da diese zu einer Zerschneidung der ansonsten
ruhigen Dachflachen fiihren. Grof’formatige Gauben kdnnen zudem eine Wirkung
erzeugen, die einem zusatzlichen Geschoss gleichkommt. Damit die Wirkung der
Dachflache nicht zu stark beschnitten wird, erfolgt eine Begrenzung der Gréf3e von
Dachgauben und Dacheinschnitten.

6.8.2 Einfriedungen

Im Geltungsbereich ist die Einfriedung der Grundstiicke entlang der Torsituation
im Bereich der Quellwiesstrae zum Bahnhofsgeldande charakteristisch durch
niedrige Mauern, Zdune oder Hecken mit einer Hohe von meist nicht mehr als
1,50 m erfolgt. Die baulichen Einfriedungen innerhalb dieses Bereichs bilden
bauliche Raumkanten und leiten zum anschlieBenden Bahnhofsvorplatz iiber.

Von den Festsetzungen zu Einfriedungen sind lediglich die Grundstiicksgrenzen
betroffen, die innerhalb der Torsituation (StichstraBe zum Bahnhofsgeldnde)
entlang der Quellwiesstrae an eine oOffentliche Flache (Verkehrsflachen)
angrenzen. Die QuellwiesstraBe verbindet den Bahnhof Mombach mit der
Hauptstrafe und damit mit dem historischen Ortskern. Dieser Teilbereich der
QuellwissstraBBe ist durch ein geschlossenes Straflenbild mit durchgangigen
Einfriedungen gepragt.

Aus diesem Grund wird fiir diesen Teilbereich eine Regelung zu Einfriedungen
getroffen, die eine zwingende Errichtung von baulichen Einfriedungen mit einer
Hohe von 1,50 m fordert. Die Einfriedungen der Grundstiicke dienen zudem der
Bildung einer Raumkante entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache. Die begriinten
Vorgarten auf den Grundstiicken ostlich der Torsituation zum Bahnhofsgelande
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sind beizubehalten sowie als straf’enraumprdgende Freiflachen zu sichern.
Einfriedungen wie Mauern und Zaune sind zukiinftig nur bis zu einer Hohe von
1,50 m zuldssig. Dariiber hinaus soll der Ausschluss von Arbeits- und
Lagerflaichen im Vorgarten ein Verdrangen der begriinten Grundstiicksteile
minimieren.

Zur weiteren Aufwertung des Ortsbildes sind sowohl Nutzungsbeschrankungen
der Vorgdrten als auch Regelungen zur Gestaltung von Miilltonnenstandpldtzen in
den Bebauungsplan aufgenommen.

7. Schallschutz

Das Plangebiet ist durch Larmimmission, im Einzelnen durch Gewerbeldarm und
Schienenverkehrslarm, vorbelastet. Siudostlich der Bahnlinie grenzt das
Bahnhofsgebdude sowie eine bestehende Lagerhalle des festgesetzten
Gewerbegebiets (GE) an. Aufgrund der Ndhe des Plangebiets zur nérdlich
angrenzenden Bahnlinie Mainz-Ingelheim ist die Larmimmission durch den
Schienenverkehrsldarm auf das gesamte Plangebiet besonders ausgepragt.

Die Festsetzung der (berbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb des
festgesetzten Mischgebiets (MI) sowie die hier zuldssige Gebdudehdhe
orientieren sich an den bereits bestehenden Gebduden, wodurch ein Heranriicken
der empfindlichen Nutzung an die Larmquelle vermieden wird. Die
planungsrechtliche Beziehung zwischen der Ldrmquelle und dem Mischgebiet
wird damit durch den Bebauungsplan nicht verdndert. Es wird kein neues
Baurecht geschaffen, das liber das MafR des bisher geltenden § 34 BauGB
hinausgeht. Ein Larmkonflikt wird durch die Planung daher nicht ausgeldst.

8. Familienfreundlichkeitspriifung

Bei dem Bebauungsplan "M 105" handelt es sich um die Uberplanung eines
Bestandsgebietes. Dabei wird das Ziel verfolgt, den Bestandscharakter sowie die
stddtebaulich pragende Struktur in diesem Bereich, die vorhandenen Garten- und
Freiflachenstrukturen zu sichern, um somit die vorhandene Wohnumfeldqualitat
im dicht besiedelten Ortskern dauerhaft aufrecht zu erhalten

9. Kosten
Der Geltungsbereich erstreckt sich {iber einen bereits voll entwickelten

Siedlungsbereich. Zusatzliche offentliche Flachen oder MaBnahmen sind nicht
festgesetzt. Seitens der stadtischen Fachbehorden wurden keine Kosten benannt.

Mainz,

Marianne Grosse
Beigeordnete
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