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1. Erfordernis der Planung und Planungsziel

Das Nahversorgungszentrum des Stadtteils Lerchenberg stellt sich als in die Jah-
re gekommene Ladenzeile dar, die heute kaum Erweiterungsmoglichkeiten fiir
die bestehenden Betriebe bietet und in ihrer Struktur aufgrund eines fehlenden
grof¥flachigen Lebensmittelmarktes nicht mehr zeitgemaf} und attraktiv ist.

In der Erdgeschosszone befinden sich im Wesentlichen Einzelhandelsnutzun-
gen, in den oberen Geschossen Dienstleistungen (Praxen und Biiros) und Wohn-
nutzungen. Das Einkaufszentrum fdllt im Geldandeverlauf von Westen nach Osten
ab. Im FuBgangerbereich werden die Hohenunterschiede mit Treppen und steilen
Rampen iiberwunden. Die Gebdude der Ladenzeilen sind insgesamt auf drei Ni-
veaus angeordnet. Aufgrund dieser Situation weist das Ladenzentrum erhebliche
Defizite in der Barrierefreiheit auf.

Das Einkaufszentrum zeigt sich, der Planungsphilosophie seiner Entstehungszeit
folgend, introvertiert. Die gedffneten Fassaden sind auf den innenliegenden
Fulgangerbereich ausgerichtet, wahrend die nach aufien gerichteten Fassaden
wie Riickseiten wirken.

Das ostliche Ende der Ladenzeile wird durch einen Lebensmittelmarkt gebildet,
der aufgrund der beengten Platzverhaltnisse nicht mehr den aktuellen Anforde-
rungen an einen attraktiven und wirtschaftlich tragfahigen Einzelhandel geniigt.
Das westliche Ende der Ladenzeile ist nicht durch eine entsprechende Nutzung
gefasst (Knochenprinzip). Hier 6ffnet sich die Einkaufspassage zu einem Platz
(Platz am Brunnen), in dessen Nachbarschaft sich ein Hotel befindet, das aber
keine raumliche Zuordnung zur Ladenzeile aufweist.

Aufgrund der bestehenden funktionalen und gestalterischen Mdngel wurde die
Umgestaltung des Einkaufszentrums als zentrale Ma’nahme in dem Forderpro-
gramm "soziale Stadt" definiert. Aufgrund der Komplexitdt der Aufgabenstellung
und der grof’en Zahl von iiber 20 Eigentiimerinnen und iiber 30 Gewerbetreiben-
den bedarf es eines mehrstufigen integrativen Planungsprozesses, um ein von
allen Interessengruppen mitgetragenes stadtebauliches Konzept fiir die Entwick-
lung des Einkaufszentrums zu finden. Als Instrument zur Erarbeitung eines {iber-
greifenden Planungskonzeptes wurde daher das Instrument einer Planungs-
werkstatt gewadhlt, die im Jahr 2015 durchgefiihrt wurde. U.a. durch die Planun-
gen zum Ausbau der Straflenbahntrasse entlang des Einkaufszentrums verzéger-
te sich hierbei die Planung und Umsetzung um einige Zeit.

Im Rahmen der Planungswerkstatt, die unter Federfiihrung von Dez. IV durchge-
flihrt wurde, wurden drei Biiros mit der Planung von Konzeptideen beauftragt.
Wesentliches Ziel im Rahmen des diskursiven Verfahrens war es ein schrittweise
umsetzbares Konzept zur zeitgemaBen Erweiterung, Aufwertung und Sanierung
des Einkaufszentrums zu erarbeiten. Im Mittelpunkt der Aufgabenstellung stand
die stabilisierende Erweiterung der Nahversorgung im Lebensmittelbereich
durch die Ansiedlung eines Vollversorgers sowie nach Moglichkeit die zusatzli-
che Ansiedlung eines Discounters.

In zwei Werkstatt-Terminen im Oktober und Dezember 2015 wurden die Ergeb-
nisse mit Vertreterlnnen der Verwaltung, Ortspolitik, Biirgerlnnen, Eigentiimerin-
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nen und Gewerbetreibenden diskutiert und der Entwurf mit dem héchsten Poten-
tial ausgewadhlt. Das ausgewdhlte Planungskonzept stellt die Grundlage fiir die
weitere Ausarbeitung, Abschnittsbildung und Detaillierung der Planung dar.

Zur Realisierung der Ergebnisse der Planungswerkstatt ist eine Anderung des
bisherigen Planungsrechtes erforderlich. Mit der Durchfiihrung des Bauleitplan-
verfahrens "Le 4" und der 53. Anderung des Flichennutzungsplanes soll Pla-
nungsrecht fiir die Erweiterung und Weiterentwicklung des Einkaufszentrums ge-
schaffen, sowie eine sinnvolle stadtebauliche Ordnung in diesem zentralen
Siedlungsbereich gewdhrleistet werden. Dies ist auf der Grundlage der derzeiti-
gen Bebauungspldane "B 91", "B 134", "B 46" sowie "Ma 26" nicht méglich.

2. Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Le 4" ist identisch mit
dem Geltungsbereich der Anderung Nr. 53 des Flichennutzungsplanes. Er befin-
det sich in der Gemarkung Bretzenheim, Flur 15 und wird begrenzt

e im Osten durch die westliche Grenze des Grundstiickes Flst. 160/24 des
nordlich der HindemithstrafRe gelegenen Hochhauses,

e im Norden durch die Regerstrae und den 6ffentlichen Fuweg Flst. 145,

e im Westen durch den offentlichen FuBweg Flst. 146,

e im Siiden durch die Hindemithstrafe.
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Bestehende Planungsrechtliche Situation

3.1 Darstellung des Flachennutzungsplanes

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Mainz vom 24.05.2000 ist
das Plangebiet als "gemischte Bauflache" sowie als "Wohnbauflache" darge-
stellt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes "Einkaufszentrum Lerchenberg
(Le 4)" stimmen mit den Darstellungen im giiltigen Flachennutzungsplan der
Stadt Mainz in Teilbereichen nicht tiberein.

Die Darstellungen werden im Rahmen der 53. Anderung des Flichennutzungs-
planes geandert, um die Planungsziele des Bebauungsplanes verwirklichen zu
kénnen. Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren
geméaR § 8 Abs. 3 BauGB. Im Rahmen der Anderung des Flichennutzungsplanes
wird der rdumliche Teilbereich des Bebauungsplanes, welcher im Flachennut-
zungsplan bisher als "Wohnbauflache" dargestellt ist, zukiinftig als "gemischte
Bauflache" gemaf § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt. Der Teilbereich der be-
stehenden "gemischten Baufldache" bleibt in der Darstellung bestehen.

> %
Abbildung: Darstellung im wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Mainz vom 24.05.2000 -
redaktionelle Fortschreibung, Stand: 2010 und gedinderte Darstellung im Rahmen der 53. Ande-
rung des FNP (rechts).

3.2 Bestehende Bebauungsplédne

Das Plangebiet wird bereits durch die Bebauungspldne "Ladenzentrum Lerchen-
berg — Ergdnzung (B 91)", "Erweiterung des Einkaufszentrums in Mainz-
Lerchenberg (B 134)", "Lerchenberg-Zentrum (B 46)" sowie "Ostlich Bruckner-
straBe — Waldgewann (Ma 26)" tiberplant. Der Bebauungsplan "B 91" setzt in
Teilen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "Le 4" ein "Allgemeines
Wohngebiet" fest, wahrend der Bebauungsplan "B 134" "Kerngebiete" festsetzt.
Die Bebauungspldne "B 46" sowie der "Ma 26" stellen fiir einen Bereich des
“Le 4" "Verkehrsflachen" dar.
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Abbildung: Bestehende Bebauungspldne im Geltungsbereich des "Le 4"

4. Stddtebauliches Konzept

Der Grundgedanke des Bebauungsplanes liegt in einer deutlichen Aufwertung
und Attraktivierung der bestehenden Einkaufspassage zur Stdarkungen sowie
langfristigen Sicherung der lokalen Nahversorgung. Die zukiinftige Weiterent-
wicklung einer den FuBgangern vorbehaltenen Einkaufspassage soll insbeson-
dere unter Beriicksichtigung einer barrierefreien Ausgestaltung stattfinden. Im
Rahmen des Férderprogrammes "Soziale Stadt" wird das Einkaufszentrum Ler-
chenberg saniert und aufgewertet.

Das stddtebauliche Konzept des Bebauungsplanes "Le 4" orientiert sich im We-
sentlichen an dem heutigen Erscheinungsbild des Einkaufszentrums Mainz-
Lerchenberg, das durch eine Staffelung der Gebdaudehdhen zwischen der Hin-
demithstrafie und der Regerstrafie gepragt wird.

Entsprechend den Ergebnissen der Planungswerkstatt sollen im Westen sowie
im Osten der Einkaufspassage zusatzliche Baukorper als Ergdnzung der beste-
henden Substanz den rdumlichen Abschluss der Ladenstraf’e bilden. Durch die
Ausweisung von Kerngebieten wird die primdre Unterbringung von Einzelhan-
delsbetrieben gesichert. Erganzend werden die Nutzungen Wohnen sowie
Dienstleistung in den oberen Geschossen ermdoglicht.
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ARCHITEKTEN_SYRA, Stand: 2015

Die vorhandene Bebauung soll je nach Bereich um ein bis zwei Geschosse er-
hoht werden. Im westlichen Baufeld "MK 1" wird in Anlehnung an die Umge-
bungsbebauung die Ausbildung einer hoheren Bebauung ermoglicht. Im Fuf3-
gangerbereich wird die bereits vorhandene Bauflucht aufgegriffen und soll zu-
kiinftig durch ergdnzende Baukdrper erweitert werden. Im Bereich der aufBenlie-
genden Gebadudeseiten wird hingegen mehr Spielraum gestattet. Ebenso wird
die Ausbildung des Brunnenplatzes durch der Erweiterung der klaren Bauflucht
geformt.

Festsetzungen des Bebauungsplanes
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet dient der lokalen Nahversorgung und soll entsprechend dem
Planungsziel der Schaffung weiterer Flachen fiir den Einzelhandel in der Erdge-
schosslage, sowie erganzende Wohn- und Gewerbenutzungen in den Oberge-
schossen planungsrechtlich gesichert werden. Daher werden im Bebauungsplan
als Art der baulichen Nutzung "Kerngebiete (MK)" festgesetzt.

Die Erdgeschosszone, die sich auf die Hohenlage der Fufgangerzone bezieht,
soll aufgrund der besonderen Lage mit ebenerdigem Zugang sowie der Nutzung
von Schaufensterbereichen einer Einzelhandelsnutzung innerhalb des Einkaufs-
zentrums vorbehalten sein. Daher sind in diesem Bereich Wohnnutzungen unzu-
lassig.
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Wegen der besonderen Problematik fiir die benachbarten Wohnnutzungen wer-
den die in Kerngebieten zuldssigen Vergniigungsstatten ausgeschlossen. Eben-
so werden aufgrund ihres erheblichen Stérpotenzials die ausnahmsweise zulds-
sigen Tankstellen ausgeschlossen. Die Errichtung einer Tankstelle ist mit der ge-
planten Bebauungs- und Nutzungsstruktur einer Einkaufspassage nicht verein-
bar. Mit dem Ausschluss dieser Art der baulichen Nutzung soll zusatzlich anfal-
lender Individualverkehr vermieden werden. Die fiir ein Kerngebiet typischen
Gewerbenutzungen werden durch diese Einschrankungen nicht beriihrt.

5.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des Mafes der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan die
maximal zuldssigen Oberkanten fiir bauliche und sonstige Anlagen sowie die
zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt.

5.2.1 Zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)

Die zuldssigen Grundflachenzahlen (GRZ) von 0,85 und 0,95 (MK 1) sowie 1,0
(MK 2) sollen im Bereich des Einkaufszentrums Mainz-Lerchenberg eine optima-
le wirtschaftliche Ausnutzung der Grundstiicke gewahrleisten und Erweite-
rungsmoglichkeiten fiir den Einzelhandel bieten. Die GRZ von 1,0 in "MK 2"
ergibt sich aus der bestehenden Bebauung, welche durch die umlaufenden 6f-
fentlichen Flachen begrenzt wird. Freiflichen sind auf den bebauten Grundstii-
cken nicht vorhanden und auch in der zukiinftigen Weiterentwicklung des Berei-
ches nicht vorgesehen. Aufgrund bestehender Versorgungsleitungen wird im 0st-
lichen "MK 1" ausschliefilich eine GRZ von 0,95 festgesetzt. Fiir das westlich im
Geltungsbereich gelegene "MK 1" wird eine GRZ von 0,85 festgesetzt, um mit der
Moglichkeit einer Begriinung der entstehenden Freiflaichen einen geeigneten
Ubergang zu den riickwértig am Gebdude verlaufenden Wegeverbindungen so-
wie den nordlich angrenzenden Freiflachen zu schaffen.

5.2.2 Uberschreitung der zuldssige Grundflichenzahl

Innerhalb der festgesetzten Kerngebiete "MK 1" darf die zuldssige Grundfldachen-
zahl gemaf § 31 Abs. 1 BauGB durch Tiefgaragen bis zu einer GRZ von 1,0 iiber-
schritten werden, um den notwendigen Stellplatzbedarf im Plangebiet zu de-
cken. Aufgrund der begrenzten Freiflaichen im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ist eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflichenzahl durch oberirdi-
sche Nebenanlagen unzuldssig. Hierdurch wird die Voraussetzung fiir eine Be-
griinung entsprechender Flachen geschaffen.

5.2.3 Zuldssige Gebdaudehohen

Die maximal zuldssige Oberkante der baulichen Anlagen ist durch entsprechen-
den Planeintrag festgesetzt. Als Hohenbezugspunkt fiir die Festsetzung zur Hohe
der baulichen Anlagen wird das Hohenniveau Normalhdhennull (NHN) herange-
zogen.
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Durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Hohen wird eine stdadtebaulich
vertretbare Hohenentwicklung sowie das Einfiigen in die Umgebungsbebauung
gesichert. Die festgesetzten Hohen entsprechen im siidlichen Bereich der Ein-
kaufspassage, bezogen auf die Hohenlage der Fufigangerzone, zwei Geschossen
und im nordlichen sowie Ostlichen Bereich vier Geschossen. Im westlichen Bau-
feld (MK 2) entspricht die festgesetzte zuldssige Hohe sieben Geschossen. Das
heutige Baurecht lasst im Planbereich zwei bis drei Vollgeschosse zu. Im Ver-
gleich hierzu soll durch den "Le 4" eine hohere Bebauung ermoglicht werden.
Hierdurch werden, entsprechend dem Planungsziel, Erweiterungsmoglichkeiten
flir das Einkaufszentrum sowie Anreize zur Schaffung zusatzlichen Wohnraums
in zentraler Lage geschaffen. Durch die getroffenen Hohenfestsetzungen wird ei-
ne natiirliche Belichtung und Beliiftung der Einkaufspassage gewahrleistet.

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 3,00 Meter iiberschritten werden diirfen. Dadurch werden ggf.
technische Schwierigkeiten bei der Realisierung der einzelnen Gebdude verhin-
dert.

Zur besseren gestalterischen Einbindung sind die zuldssigen Dachaufbauten
komplett einzuhausen und miissen zur Verhinderung der direkten Einsichtnah-
me aus dem privaten und o6ffentlichen Raum mindestens 3,00 Meter von den
einsehbaren Auenwdnden der Gebdude zuriicktreten. Hierzu wurde im Bebau-
ungsplan eine ergdnzende gestalterische Festsetzung getroffen (siehe gestalte-
rische Festsetzungen).

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Die im Bebauungsplan festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflachen ("Bau-
fenster") orientieren sich an der Bestandsbebauung sowie an dem der Planung
zugrundeliegenden Ergebnis der Planungswerkstatt und geben eine klare stad-
tebauliche Struktur vor. Die Geometrie der Bebauungsstruktur, welche durch das
Fassen der StrafRenkante sowie eine Grenzbebauung gepragt wird, sichert eine
stadtebaulich einheitliche Erscheinung des Plangebietes. Durch die ausgewie-
senen Uberbaubaren Grundstiicksflaichen werden geniigend Flachen und Erwei-
terungsmoglichkeiten fiir den Einzelhandel bereitgestellt, welche fiir die Ein-
kaufspassage unerldsslich sind.

Bei der ausgewahlten Bebauungsstruktur fiir das "MK 2" handelt es sich um die
in der Baunutzungsverordnung definierte “"geschlossene Bauweise". In der ge-
schlossenen Bauweise sind die Gebdude ohne seitlichen Grenzabstand zu er-
richten. Die Festsetzung der geschlossenen Bauweise orientiert sich an der Be-
standsbebauung und bietet eine sinnvolle und stdadtebaulich ansprechende
Weiterentwicklung.

Fiir die Baufelder des "MK 1" wird eine abweichende Bauweise "a" festgesetzt.
Hierbei diirfen die Gebdude innerhalb der Baufenster ohne seitlichen Grenzab-
stand errichtet werden. Die Bebauung hat in Form eines zusammenhadngenden
Gebdudekorpers zu erfolgen, um westlich sowie dstlich des Plangebietes einen
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klaren rdumlichen Abschluss der Passage zu bilden. Dazwischen spannt sich -
in Analogie zu einem Knochen- bzw. Spangenmodell — die lineare Ladenzeile
auf. Von der Festsetzung einer klassischen "offene Bauweise" wird hier abgese-
hen, um zu verhindern, dass im Falle einer Grundstiicksteilung, innerhalb des
Baufensters mehrere Einzelgebadude realisiert werden. Dies wiirde dem im Rah-
men der Planungswerkstatt entwickelten stadtebaulichen Konzept widerspre-
chen.

5.4 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Gemeinschaftsanlagen

Im gesamten Plangebiet ist die Errichtung von Miillsammelstandorten aus ge-
stalterischen Griinden nur innerhalb von Gebduden zuldssig. Da die Gebaude
von allen Seiten einsehbar sind, tragt ein Ausschluss von Miillsammelanlagen
auBerhalb von Gebduden dazu bei, ein attraktives stadtebauliches Erschei-
nungsbild der Einkaufspassage zu bewahren. Mit dieser Festsetzung soll eine
Ausbildung von unattraktiven Gebduderiickseiten vermieden werden.

5.5 Verkehrsflachen

Da es sich bei dem Plangebiet um einen bebauten Innenbereich handelt, ist der
gesamte Planbereich bereits liber das oOrtliche StraRensystem erschlossen. Die
verkehrliche Erschlieung des Plangebietes erfolgt gegenwartig {iber die Hinde-
mithstraf’e sowie die Regerstraie. In diesen Bereichen werden Verkehrsflachen
festgesetzt um auch zukiinftig die ErschlieBung des Plangebietes zu sichern. Er-
gdnzend wird fiir einen Bereich die Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Be-
reich" festgesetzt. Die Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung "Fuweg" in
den zentralen Bereichen des Einkaufszentrums sind ausschlieBlich der Nutzung
durch den FuBverkehr vorbehalten. Diese Festsetzungen der Zweckbestimmun-
gen dienen der Verbesserung des Umfeldes und der Aufenthaltsqualitat fiir Fuf-
gdngerlnnen in den StraBenrdumen. Des Weiteren spielt die Wahrung von Si-
cherheitsaspekten eine zentrale Rolle.

Aktuell herrscht in der Hindemithstraf’e ein EinbahnstraBensystem mit einem
Knotenpunkt an der Kreuzung der BrucknerstraBBe. Zukiinftig soll die Moglichkeit
geschaffen werden, die Verkehrsstrome auf den siidlich der OPNV-Trasse gele-
genen Straf’enraum der HindemithstrafRe zu verlagern. Aus diesem Grund wurde
im nordlichen Bereich der HindemithstraBBe eine Verkehrsflache mit der Zweck-
bestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" festgesetzt. Des Weiteren werden
durch den Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaf-
fen, die Brucknerstrafie an den &stlichen Rand des Geltungsbereiches zu verla-
gern. Der Bereich der aktuellen Brucknerstrafle soll zukiinftig vollstandig dem
Fugdangerverkehr vorbehalten sein. Die Neuplanung der Strafenfiihrung hat
zum Ziel, die rdumliche Wirkung und Einheit des Einkaufszentrums zu starken
und die Trennung des ostlichen Baufeldes durch den Strafenverkehr der Bruck-
nerstraf’e aufzuheben. Ebenfalls soll eine sichere Verbindung der Flachen der
Einkaufspassage fiir den FuBgangerverkehr ermoglicht werden. Die weitere Aus-
arbeitung der zukiinftigen Verkehrsfiihrung erfolgt im weiteren Verfahren.
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Im Bereich der Hindemithstrale sowie der Regerstrafie bestehen zum aktuellen
Zeitpunkt oberirdische Stellpldatze. Der Bebauungsplan ldsst in diesen Bereichen
kiinftig eine interne Veranderung in der Ausgestaltung der Verkehrsflachen zu.

Die gekennzeichnete Flidche fiir OPNV-Trassen sichert den Bereich der bereits
realisierten Mainzelbahn im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Die Stra-
3enbahnlinie flihrt vom Hauptbahnhof Mainz aus {iber die Universitat, die Stadt-
teile Mainz-Bretzenheim und Mainz-Marienborn bis nach Mainz-Lerchenberg und
gewdhrleistet ergdnzend durch die Buslinie 71 eine gute ErschlieBung des Ein-
kaufszentrums durch den 6ffentlichen Personennahverkehr.

5.6 Offentliche Griinflichen

Der Bebauungsplan setzt eine 6ffentliche Griinfliche entlang der OPNV-Trasse
im Bereich der Hindemithstraf’e mit der Zweckbestimmung "Straf’enbegleitgriin”
fest. Die Flache ist bereits im Bestand vorhanden und soll durch die Festsetzung
fiir den zukiinftigen Erhalt gesichert werden.

5.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung der bestehenden unterirdischen Versorgungsleitung im Plangebiet
wird auf dem privaten Grundstiick im dstlichen "MK 1" ein entsprechendes Lei-
tungsrecht "L" zugunsten des berechtigten Versorgungstrager festgesetzt.

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

Um die Bodenfunktion im Plangebiet nicht unnotig zu beeintrachtigen und den
Anteil an befestigten Flachen auf ein MindestmaB zu beschranken, wurde im
Bebauungsplan festgesetzt, dass nicht iberdachte Zuwege sowie Fuf3- und Rad-
wege ausschlielich in wasserdurchldssigen Beldgen und versickerungsfahigem
Unterbau auszufiihren sind.

5.9 Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen

5.9.1 Beleuchtung aufierhalb von Geb&duden

Aufgrund der Nutzungsart des Plangebietes ist eine Vermeidung von Lichteintra-
gen nicht moglich. Zur nachhaltigen Minderung moglicher negativer Einwirkun-
gen auf die lokale Entomofauna wurde im Bebauungsplan eine Festsetzung ge-
troffen, wonach im Freien ausschliefilich warmweif3 bis neutralwei getonte LED-
Lampen (Lichttemperatur max. 3.000 K) mit gerichtetem, nur zum Boden ab-
strahlendem Licht zu verwenden sind. Beleuchtungsbedingten Lockeffekten und
Totalverlusten bei der lokalen Entomofauna wird mit dieser Festsetzung entge-
gengewirkt. Als Entomofauna wird die Gesamtheit aller Insektenarten einer Regi-
on bezeichnet.
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Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

5.10.1 Anpflanzen von Baumen

5.11

5.12

Durch die Festsetzungen zum Anpflanzen von Bdumen im Plangebiet wird das
vorhandene Griinpotenzial sinnvoll erganzt. Die festgesetzten Standorte orien-
tieren sich an der aktuellen Freiflachenplanung zum Einkaufszentrum Lerchen-
berg.

Im Bebauungsplan ist erganzend festgesetzt, dass die neu anzupflanzenden
Bdaume 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 Baume.

Eine Baumbilanzierung wird zum Offenlegungsbeschluss erarbeitet. Entspre-
chend werden die Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen im weiteren Pla-
nungsverlauf angepasst.

Erhalt des Baumbestandes

Durch die Festsetzungen zum Erhalt von Baumen im Plangebiet, insbesondere
entlang der OPNV-Trasse im Bereich der "HindemithstraBe" soll die qualitative
Gestaltung der Flachen gesichert und durch die optische Betonung der Verkehrs-
fliihrung ein positiver Beitrag zur Verkehrssicherheit geleistet werden.

Dach-, Fassaden- und Tiefgaragenbegriinung

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Flachddcher und flach geneigte Dacher
bis 10° Dachneigung und ab 10 m2 zusammenhédngender Dachflache mit Sub-
stratdicken von mindestens 10 cm zu begriinen sind. Nutzbare Dachterrassen,
verglaste Dachteile, technische Dachein- und Aufbauten bis zu einem Anteil von
max. 30% der Gesamtdachflache sind von der Begriinungspflicht ausgeschlos-
sen. Die festgesetzten Begriinungsmafnahmen dienen der Riickhaltung von Re-
genwasser, sowie der Schaffung von Lebensraum fiir Insekten. Damit kann ein
wichtiger Baustein zur Minimierung der Eingriffe in Natur und Landschaft beige-
steuert 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 — sollten diese installiert werden — mit der Dachbegriinung
kombiniert werden miissen und eine Dachbegriinung beim Einsatz von Anlagen
fiir Solarthermie und Photovoltaik keinesfalls ausgeschlossen ist.

Im Bebauungsplan ist auBerdem festgesetzt, dass Wand- und Fassadenflachen,
die Gberwiegend tiir- und fensterlos und mindestens 20 m2 grof3 sind, zu begrii-
nen sind. Hierzu sind Geholze bzw. Rank- oder Kletterpflanzen zu verwenden.
Diese MafRnahme dient wie auch die Dachbegriinung der Durchgriinung des
Wohngebietes, der Schaffung von Lebensraum fiir Insekten und Végel und bringt
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zudem Vorteile hinsichtlich der kleinklimatischen Verhaltnisse im Plangebiet.
Neben der Belebung und Pflege des Ortsbildes, wird anhand der im Bebauungs-
plan getroffenen Festsetzungen so auch eine Verbesserung des Stadtklimas und
Reinhaltung der Luft bewirkt.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Tiefgaragenbegriinung tragt dazu bei, die
durch die Art der Nutzung bedingte stark begrenzte Anzahl an Freiflachen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes zu begriinen. Dies tragt zu einem durchgriin-
ten Charakter und der Schaffung eines attraktiven Einkaufsumfeldes bei. Die er-
forderlichen Garagendecken sind nach guter fachlicher Praxis intensiv zu begri-
nen. Im Bebauungsplan sind beziiglich der Erdaufschiittungen iiber Drainschicht
Mindeststarken festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird gewahrleistet, dass auf
den Grundstiicken eine ausreichende Bodenfunktion erhalten bleibt und die
Freirdume auch im Sinne einer naturnahen Freiraumnutzung zur Verfiigung ste-
hen.

6. Gestalterische Festsetzungen (gem. § 88 LBauO)
6.1 Dachformen

Die Festsetzung liber die Dachform leitet sich aus dem Bestand sowie der ndhe-
ren Umgebungsbebauung ab. Innerhalb des Bebauungsplanes sind nur Flachda-
cher mit einer Dachneigung bis maximal 10° zuldssig. Diese Dachform soll als
Gestaltungsmittel fiir alle Bauvorhaben einheitlich gelten und wird daher im Be-
bauungsplan als zuldssige Dachform festgesetzt. Dariiber hinaus sollen mit der
Festsetzung neben den gestalterischen Anforderungen auch die Voraussetzun-
gen zur Begriinung der Dachflachen geschaffen werden.

6.2 Dachaufbauten

Zur besseren gestalterischen Einbindung von technischen Bauwerken und/ oder
Anlagen auf Dachflachen von Gebduden ist eine Festsetzung getroffen worden,
nach welcher diese max. 25% der Dachfldche in Anspruch nehmen diirfen, min-
destens 3,00 m von den Aufenwanden der Gebdude zuriicktreten miissen und
in Gruppen zusammenzufassen und vollstandig einzuhausen sind. Die Errich-
tung von Solaranlagen ist hiervon ausgenommen. Die Festsetzung dient der Re-
duzierung einer negativen Wirkung durch Dachaufbauten indem diese durch den
festgesetzten Riicksprung dem Sichtfeld der Passanten entzogen werden. Dies
tragt zu einem attraktiven stadtebaulichen Umfeld bei.

7. Umweltbericht

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

8. Familienfreundlichkeitspriifung

Die Familienfreundlichkeitspriifung erfolgt im weiteren Verfahren.
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9. Statistik
Kerngebiet 10.703 m?
StraBenverkehrsflache 10.502 m’
Straflenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 8.230 m’
OPNV-Trasse 1.987 m’
Offentliche Griinfliche 896 m’
Raumlicher Geltungsbereich 32.318 m?

10. Kosten

Die im Zuge des Bebauungsplanverfahrens entstehenden Kosten fiir die Stadt
Mainz sind aktuell noch nicht zu beziffern und werden im Rahmen des weiteren
Bebauungsplanverfahrens durch die stadtischen Fachamter ermittelt.

Mainz,

Marianne Grosse
Beigeordnete

g:\amt61\textverarbeitung\pc3\sg2\lenern\3-015.ii.docx Stand: 15.03.2021 15



