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Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens "B 165" sollen nach aktuellem Stand folgende Gut-
achten erarbeitet werden:

Immissionsschutz, Schallschutz
Erschiitterungsgutachten
Artenschutzgutachten
Baumgutachten
Bodengutachten
Versickerungsqgutachten
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1. Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "B 165" befindet sich in
der Gemarkung Mainz-Bretzenheim in der Flur 13 und wird begrenzt:

o im Norden durch die "Jakob-Leischner-Strate" (Flurstiicksnummer 34/6),
. im Osten durch die Straf3e "Am Ostergraben" (Flurstiicksnummer 256/9),
o im Siiden durch die Strafte "Am Heckerpfad" (Flurstiicksnummer 262/6),

. im Westen durch die 6stliche Grundstiicksgrenze der Parzelle der "Feuerwa-
che I" mit der Flurstiicksnummer 43/5, den nordlichen Grundstiicksgrenzen
der Parzellen mit den Flurstiicksnummern 41/5, 39/2 und 38/11 sowie der
ostlichen Grundstiickgrenze des Flurstiickes mit der Flurstiicksnummer
38/10 (Areal der "Dt. Telekom AG").

2. Erfordernis der Planung und Planungsziel

Das ca. 15.450 m2 grof3e Areal in Mainz-Bretzenheim befindet sich in direkter
Nachbarschaft zur "Feuerwache I" der Mainzer Berufsfeuerwehr. Aktuell befinden
sich im Geltungsbereich des "B 165", neben landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen, die Flachen eines ehemaligen Stahlrecycling- und Entsorgungsunterneh-
mens nebst zwei Wohngebduden, eine Autovermietung und eine Rechtsanwalts-
kanzlei in dem ehemaligen landwirtschaftlichen Anwesen "Am Heckerpfad 21".

Zur stadtebaulichen und insbesondere der verkehrlichen Entwicklung und Ord-
nung des Bereiches zwischen der "Jakob-Leischner-StrafRe" im Norden und der
StraBe "Am Heckerpfad" im Siiden wurde am 09.04.2014 die Einleitung eines
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Bauleitplanverfahrens "Siidlich der Jakob-Leischner-Strae (B 165)" vom Stadtrat
der Stadt Mainz beschlossen (Aufstellungsbeschluss).

Im Zuge der Planungsiiberlegungen sollen die Flachen stadtebaulich neu geord-
net werden. Hierfiir wurde fiir die Flachen zwischen der "Feuerwache 1" und dem
Entsorgungsunternehmen ein entsprechendes stadtebauliches Konzept fiir eine
Wohnbebauung erstellt. Zielsetzung des Bebauungsplanes "B 165" ist, das Areal
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zuzufiihren. Die zukiinftigen als
auch die bestehenden Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
"B 165" sollen planungsrechtlich aufeinander abgestimmt bzw. gesichert wer-
den, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sowie eine verbesserte ver-
kehrliche Erschliefung in diesem Bereich von Mainz-Bretzenheim zu gewdhrleis-
ten.

Hierbei sollen insbesondere die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung, die Ge-
baudehohen und Gebadudestellungen unter Beriicksichtigung der vorhandenen
Topographie, der Bestandsgebdude sowie der umgebenden Nutzungen (Feuer-
wache, gewerbliche Nutzungen, Wohnen) stadtebaulich vertraglich geregelt wer-
den. Damit soll der Rahmen fiir bauliche Erweiterungen bzw. Neubebauungen be-
reits bebauter Grundstiicke bestimmt werden. Insbesondere die auf das Gebiet
einwirkenden Immissionen (Ldarm, Erschiitterungen etc.) sind im Verfahren zu be-
achten.

Aufgrund der zentralen Lage inmitten des Stadtteils Mainz-Bretzenheim sowie der
guten verkehrlichen ErschlieBung bietet sich dieses Areal fiir eine Nutzung als
Wohnstandort (Allgemeines Wohngebiet) an. In Anbetracht der aktuellen Wohn-
raumsituation in Mainz und der anhaltend starken Nachfrage nach Miet- und oder
Eigentumswohnungen, soll im Geltungsbereich des "B 165" eine Wohnbebauung
in Form von Geschosswohnungsbauten ermdéglicht werden. Hintergrund ist neben
der zentralen Lage im Stadtteil Mainz-Bretzenheim die unverandert hohe Nach-
frage nach Wohnraum in Mainz. Gegeniiber einer Einzelhausbebauung ist Ge-
schosswohnungsbau geeignet, eine hohere Ausnutzung des Grund und Bodens
und eine flachensparende Stadtentwicklung zu ermdglichen.

Im Bebauungsplanentwurf "B 165" soll als Art der baulichen Nutzung "Wohnen
(WA)" festgesetzt werden.

g:\amt61\textverarbeitung\pc3\sg2\schuy\3.249.msy.docx Stand: 19.12.2022 4



Begriindung "B 165"

3. Planungsrechtliche Situation

3.1 Darstellungen des Flachennutzungsplanes
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Abbildung: Auszug Fldchennutzungsplan der Stadt Mainz vom 24. 05.2000 - Redaktionelle Fort-
schreibung (Stand: 2010); Quelle: Stadt Mainz

Der Flachennutzungsplan der Stadt Mainz stellt den betreffenden Bereich des
"B 165", ebenso wie weite Teile des Bretzenheimer Ortskernes, als bestehende
gemischte Bauflache (M) dar.

"Gemischte Bauflachen" konnen nach § 1 Abs. 2 der BauNVO in einem Bebau-
ungsplan weiter nach Baugebieten untergliedert werden. Die nunmehr vorgese-
hene Wohnnutzung im Geltungsbereich des "B 165" stellt eine Konkretisierung
der Darstellungen des Flachennutzungsplanes dar, indem in diesem Teilbereich
derim Flachennutzungsplan dargestellten gemischten Baufldache (M) eine Wohn-
nutzung vorgesehen wird. Hierdurch wird die im Flachennutzungsplan darge-
stellte, flichenhafte Zielstellung von gemischten Bauflachen (M) weiterhin erhal-
ten. Im Sinne des Vorranges der Innenentwicklung sollen in diesem Bereich von
Mainz-Bretzenheim die vorhandenen Entwicklungspotentiale verstarkt fiir Wohn-
nutzung zur Verfiigung gestellt werden.

Der Bebauungsplan "B 165" ist somit aus dem Flachennutzungsplan (FNP) der
Stadt Mainz entwickelt.
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3.2 Rechtskraftige Bebauungspldne

Der Geltungsbereich des "B 165" iiberlagert in Teilbereichen die rechtskraftigen
Bebauungspldne "Westumgehung Bretzenheim - Teil Il B (B 84/11 B)", rechtskraf-
tig seit dem 09.05.1979 sowie "Westumgehung Bretzenheim - Teil Il A
(B 84/l A)", rechtskraftig seit dem 31.08.1978.

3.2.1 Bebauungsplan "Westumgehung Bretzenheim - Teil Il A (B 84/Il A)"
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Abb/ldung Auszug aus dem Bebauungsplan "Westumgehung Bretzenheim - Teil Il A (B 84/1lA)";
Quelle: Stadt Mainz

Im Bereich der 'Strae "Am Heckerpfad" wird der Bebauungsplan "Westumge-
hung Bretzenheim - Teil Il A (B 84/11 A)", rechtskraftig seit dem 31.08.1978, in
einem Teilbereich iberplant.

Der Bebauungsplan "B 84 /11 A" setzt fiir den Bereich der Strafie "Am Heckerpfad"

eine offentliche Verkehrsflache fest. Diese Flache wird im Bebauungsplanentwurf
"B 165" auch weiterhin als offentliche Straflenverkehrsflache festgesetzt.
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3.2.1 Bebauungsplan "Westumgehung Bretzenheim - Teil Il B (B 84/l B)"
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Abb/[dung Auszug aus dem Bebauungsplan Westumgehung Bretzenhe/m Teil // B (B 84/// B)
Quelle: Stadt Mainz

Mit dem Bebauungsplan "Sudlich der Jakob-Leischner-Strafie (B 165)" sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung einer Wohnnutzung
auf den Flachen an der "Jakob-Leischner-Strafie" geschaffen werden. Hierzu ist
die Planung einer neuen ErschlieBungsstrafie notwendig.

Der Geltungsbereich des "B 165" wird im Norden um den Einfahrtsbereich der
neuen ErschlieBungsstrafie erweitert. Hierbei wird der rechtskraftige Bebauungs-
plan "Westumgehung Bretzenheim - Teil Il B (B 84/Il B)", rechtskraftig seit dem
09.05.1979 in Teilbereichen liberplant.

Der Bebauungsplan "B 84/II B" setzt in diesem Bereich der geplanten "Gebiets-

einfahrt" eine offentliche StraRenverkehrsfliche sowie eine 6ffentliche Griinfla-
che fest.
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3. Beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB

Der Bebauungsplan "B 165" bildet die planungsrechtliche Grundlage fiir eine
MaBnahme der Innenentwicklung. Die im Bebauungsplan festgesetzte zuldssige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (iiberbaubare
Grundflache) unterschreitet den in § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannten Schwel-
lenwert von 20.000 m2,

Des Weiteren wird durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach UVPG o-
der nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet. Anhaltspunkte fiir eine Be-
eintrdchtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzweckes von Gebieten von ge-
meinschaftlicher Bedeutung oder europaischer Vogelschutzgebiete im Sinne des
BNatSchG liegen ebenfalls nicht vor. Somit sind die Voraussetzungen gegeben,
dass das Bauleitplanverfahren unter Anwendung des § 13a BauGB im beschleu-
nigten Verfahren durchgefiihrt werden kann.

Die beriihrten Umweltbelange werden im Verfahren untersucht und in der Begriin-
dung zum Bebauungsplan dargestellt. Die Erstellung eines Umweltberichtes ist
gem. § 13a BauGB nicht erforderlich.

4, Stddtebauliches Konzept

Im Geltungsbereich des "B 165" soll eine Wohnbebauung in Form von Geschoss-
wohnungsbauten ermdglicht werden. Die Erschlief3ung soll iiber die neue, inner-
gebietliche Zufahrt erfolgen, der ruhende Verkehr soll iiberwiegend in Tiefgara-
gen untergebracht werden.

Im stadtebaulichen Entwurf wird entlang der beiden Stralen "Jakob-Leischner-
StraRe" und "Am Ostergraben" eine lineare Bebauung in Form von 3-geschossi-
gen Mehrfamilienhdusern vorgesehen. Diese Gebdude sollen den inneren Be-
reich des Areals vom Straflenverkehrslarm abschirmen und zudem eine klare
stadtebauliche "Kante" zu den beiden bestehenden Strafien definieren.

Fiir die beiden Bestandgebdude an der Strafie "Am Ostergraben" (Hausnummern
6,8, 10) besteht grundsatzlich ein Bestandsschutz. Mit der Vorliegenden Planung
kénnen die Gebaude in der aktuellen Form erhalten werden, es besteht jedoch
die Option, die Grundstiicke mittels einer Mehrfamilienhausbebauung zu be-
bauen.

Entlang derinnergebietlichen Erschliefungsstraf3e wird ebenfalls eine Bebauung
mit dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern vorgesehen. Im Siiden des Geltungs-
bereiches soll eine Spielplatzflache vorgesehen werden.

Fiir den siidwestlichen Bereich wird eine 3-geschossige Bebauung in Form zweier
Gebaduderiegel vorgesehen. Diese Flachen sind bereits heute iber das offentliche
StrafRennetz erschlossen und sind im Bestand durch einen ehemaligen Aussied-
lerhof besetzt. Die heutige Nutzung bzw. die Gebdudestrukturen genief3en eben-
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falls einen Bestandsschutz. Es besteht jedoch durch die Bauleitplanung die Mog-
lichkeit einer kiinftigen Entwicklung der Grundstiicke im Duktus der tibrigen, ge-
planten Bebauung in Form von Mehrfamilienhdusern.

In diesem Bereich kann mittels einer separaten, privaten Erschlieung und einer
nach Westen vorgelagerten Carportanlage zur "Feuerwache I" eine effiziente Er-
schlieung erfolgen. Hierbei besteht zudem die Option, diesen Teilbereich in ei-
nem nachgelagerten Bauabschnitt separat zu realisieren.

Fa |
e “p & Bt /’/‘—. \ L

/\bbilb’ung: Stddtebaulicher

© W e 74

Entwurf "B 165"; Quelle: Stadt;ﬂanungsaiht Mainz, Stand 1 2/2022

5. Verkehrserschlielung

Das Plangebiet soll iiber eine neue ErschlielungsstraBBe an die drtlichen Haupter-
schliefungsstraBBen -hier die "Jakob-Leischner-StraBe" im Norden- angebunden
werden. Uber einen zentralen Zufahrtsbereich im Norden soll eine ErschlieRungs-
straf’e mit einer Breite von 6,5 m der Anbindung der Gebadude im Geltungsbereich
sowie der Bestandsgebdude an der StraBe "Am Heckerpfad" dienen.
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Die Straf’e "Am Heckerpfad" im Siiden des Geltungsbereiches dient aktuell der
Zufahrt zu den unmittelbar angrenzenden Wohngebaduden und in Verlangerung
der Briicke iiber die "Essenheimer StraRe", der Erschlie3ung der landwirtschaftli-
chen Aussiedlungen im Bereich westlich der "Essenheimer Straf3e".

Die derzeit bestehende Anbindung der Strae "Am Heckerpfad" an die Straf’e "Am
Ostergraben" soll aus verkehrlichen Griinden fiir den 6ffentlichen PKW-Verkehr
geschlossen werden und zukiinftig nur noch als Fu3- und Radwegeverbindung zur
Verfiigung stehen. Die Erschliefung der bestehenden Gebdude wird zukiinftig
tiber die neue Erschliefungsstrafie erfolgen.

6. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Dieser Punkt wird im weiteren Verfahren ergdnzt

7. Familienfreundlichkeitspriifung

Dieser Punkt wird im weiteren Verfahren ergdnzt

8. Statistik
Allgemeines Wohngebiet (WA) 12.473 m2 (80,7 %)
Offentliche Verkehrsflachen 1.890 m?2 (12,2 %)
(Private Verkehrsflachen 483 m2 (3,1 W)
Offentliche Griinflichen 604 m?2 (3,9 %)
Raumlicher Geltungsbereich 15.450 m?2 100 %
Anzahl der Wohneinheiten (WE) ca.120-140 WE
Einwohner (2,3 Einwohner (EW)/WE) ca.280-320 EW
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9. 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
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