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Hinweis

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens "H 101" sollen nach aktuellem Stand folgende Gutach-
ten erarbeitet werden, die beim Stadtplanungsamt der Stadt Mainz zu den Gblichen Biirozeiten
eingesehen werden kénnen:

o Dieser Punfkt wird im weiteren Verfabren bei 1 orliegen der entsprechenden Gutachten ergangt.
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Begriindung "Ludwigsburger Strafe (H 101)"

1. Riumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Ludwigsburger Strae (H 101)"
liegt in der Gemarkung Mainz-Gonsenheim, Flur 13 und 14, und wird wie folgt be-
grenzt:

e im Norden durch die "Jakob-Steffan-Strale" bzw. der Stralle "Am Judensand",
bzw. die Stralle "Am Judensand",

o im Osten den bestehenden Grinzug

° im Stden durch die Strale "Am Fort Gonsenheim", einen Teilbereich der "TLud-
wigsburger Strale" sowie durch den Fuf3- und Radweg,

. im Westen durch die "Jakob-Steffan-Stra3e".

2. Erfordernis der Planung und Planungsziel

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bereits fast vollstindig bebautes, stidtebaulich
und stadtgestalterisch bedeutsames Areal im Stadtteil Mainz-Hartenberg/Munchfeld.

Das Areal stellt sich als ein verdichtetes Wohnquartier, bestehend aus Mehrfamilienhiu-
sern im Geschosswohnungsbau und Reihenhauszeilen dar. Im Osten befindet sich eine
bedeutsame Griinverbindung zwischen dem "Taubertsbergbad", dem Bruchwegareal und
dem nérdlich angrenzenden "Hartenbergpark". Die Freibereiche zwischen Geschoss-
wohnungsbauten sind durch groB3ztgige Griin- und Freiflichen gekennzeichnet. Die Be-
bauungs- bzw. Gebdudestrukturen der bestehenden Wohnbebauung aus der Nachkriegs-
zeit im Bereich zwischen der "Ludwigsburger Strae" im Norden, der "Jakob-Steffan-
StraBe" im Westen, der "Ludwigsburger StraBe" im Osten und der StraBe "Am Fort
Gonsenheim" im Stiden besteht aus sich regelmiBig abwechselnden Reihenhauszeilen
und Geschosswohnungsbauten.

Die Gebdudestrukturen sind durch zweigeschossige Baukoérper mit Satteldach im Bereich
der Reihenhauszeilen und 4-5-geschossigen Wohngebiuden (Geschosswohnungsbauten)
charakterisiert. Die ErschlieBung erfolgt zentral iiber Stichstra3en, an welche sich die Rei-
henhéuser nordlich angliedern, die Geschosswohnungsbauten stidlich und in den Ostli-
chen und westlichen Bereichen.

Im Bereich zwischen der "Ludwigsburger-Strafie" und der "Jakob-Steffan-Strale" befin-
det sich ein Lebensmitteldiscounter sowie einzelne gewerbliche Nutzungen wie z.B. ein
Pflegedienst und eine Kinderkrippe. Im Bereich der "Alten Patrone" an der Stralle "Am
Judensand" besteht ein Kunst- und Kulturquartier mit Gastronomie, Kindergarten, Ate-
liers, Biiros und Therapiepraxen. Sudlich daran anschlieSend befindet sich das Gelinde
der ehemaligen berufsbildenden Schule. Fir diesen Bereich existiert der rechtskriftige
Bebauungsplan "Sonderschule auf dem Hartenberg (H 46)".

Ostlich der "Ludwigsburger StraBe" gliedern sich drei zehngeschossige Solitirbaukérper
an den vorhandenen Griinzug an. Nérdlich der "Ludwigsburger Strale" befinden sich
zeilenartige, 4-geschossige Geschosswohnungsbauten. Nach Norden, in Richtung des
"Hartenbergparks", entwickeln sich 6-10 geschossige Wohngebiude an der Jakob-Stef-
fan-StraB3e, nach Osten hin 2-geschossige Reihenhauszeilen.
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3.1.

Begriindung "Ludwigsburger Strafie (H 101)"

Fir das Plangebiet existiert, bis auf das Gelinde der ehemaligen berufsbildenden Schule
("Sonderschule auf dem Hartenberg (H 40)"), kein rechtkriftiger Bebauungsplan. Die Zu-
lissigkeit von Bauvorhaben richtet sich aktuell nach § 34 BauGB.

In jingster Zeit wurden vermehrt Anfragen zur baulichen Nachverdichtung des Areals
mittels Geschosswohnungsbauten gestellt. Durch die mégliche Errichtung von Neubau-
ten im Areal besteht die Gefahr, dass Gebdudestrukturen geschaffen werden, welche vom
Maf der geplanten Nutzung her stidtebaulich problematisch sein kénnen und zudem die
grof3ziigigen, begriinten Innen- und Freibereiche tiberbaut werden.

Ziel des Bebauungsplanes "H 101" ist es, eine nachhaltige, geordnete stidtebauliche Ent-
wicklung zu steuern und hierbei die stddtebauliche Struktur der Nachkriegsbebauung un-
ter Beachtung des Wechsels von Bebauung und Freirdumen zu sichern. Hierbei sollen
insbesondere das Maf3 der baulichen Nutzung, die Gebiudehéhen und Gebdudestellun-
gen unter Berticksichtigung der Bestandsgebaude sowie der Griin- und Freibereiche stiad-
tebaulich sinnvoll geregelt werden. Der Nutzungsart der bestehenden Bebauung folgend,
sollen im "H 101" als Art der baulichen Nutzung "Wohnen (WA)", "mischgenutzte Fli-
chen (MI)" sowie ein "sonstiges Sondergebiet” festgesetzt werden.

Planungsvorgaben
Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitpline den Zielen der Raumord-
nung anzupassen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im derzeit giiltigen
Regionalen Raumordnungsplan als Wohnbaufliche im Bestand dargestellt. Regionalpla-
nerische Zielsetzungen im Sinne von Vorranggebietsausweisungen stehen dem Vorha-
ben nicht entgegen.

y s --
AJEUT Syt |1}
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Abb. 1: Auszug aus dem Regionalen Ranmordnungsplan Rheinbessen-Nabe, 2020, unmafSstiblich (btps:/ | www.pg-rheinbessen-nabe.
de/ downloads/ ROP_Gesamtkarte_2022_04_11_gez.pdf)
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——— Begriindung "Ludwigsburger Strafie (H 101)"

3.2, Flichennutzungsplan der Stadt Mainz

Im giiltigen Flichennutzungsplan der Stadt Mainz wird der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes "Ludwigsburger Strale (H 101)" tberwiegend als Wohnbaufliche dargestellt.
Weitere Darstellungen sind eine gemischte Baufliche, Flichen fir den Gemeinbedarf
mit den Zweckbestimmungen "Schule" und "Kindertagesstitte" sowie eine 6ffentliche
Grunfliche mit der Zweckbestimmung "Spielplatz" und eine 6ffentliche Griinfliche mit
der Zweckbestimmung "Parkanlage". Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flichennut-
zungsplan entwickelt.

= A 7 2
Abb. 2: Auszug aus dem wirksamen Flichennutzungsplan der Stadt Maing vom 24.05.2000 — redaktionelle Fortschreibung, Stand
2010 mit Abgrenzung des Geltungsbereiches "H 101"

3.3. Rechtskriftige Bebauungspline

Der tiberwiegende Teil des Geltungsbereiches wird nicht durch einen Bebauungsplan
Gberplant und ist daher auf Grundlage von § 34 BauGB als Innenbereich zu beurteilen.

Im nordéstlichen Teil des Geltungsbereiches liegt der rechtskriftige Bebauungsplan
"Sonderschule auf dem Hartenberg (H 46)". Dieser setzt die Errichtung einer Schule fir
Menschen mit geistiger Behinderung fest. Durch die Aufstellung des Bebauungsplan
"Ludwigsburger Strale (H 101)" wird der Bebauungsplan "H 46" vollstindig tiberplant.
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Begriindung "Ludwigsburger Strafe (H 101)"

?
& s
Geltungsbereiches des "H 101"

>

Abb. 3: sz)ytxkrdﬁ@er Bebanungsplan "H 46" innerhalb des

3.4. Sonstige flichen- bzw. bodenrelevanten Informationen

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich folgende im Bodenschutzkataster re-
gistrierte Flachen:

315 00 000-0101 ehem. Heeres-Nebenmunitionsanstalt ("Alte Patrone')

Der Altstandort "Alte Patrone" wurde bereits umfassend untersucht. Auf einer Teilfliche
des Altstandorts im nordwestlichen Bereich des Innenhofs (Nt. 315 00 000-0101/003-
00) wurden Sanierungsmalnahmen durchgefiihrt, die seitens der Struktur- und Genehmi-
gungsdirektion (SGD) Sid als erfolgreich bewertet wurden (Stellungnahme vom
29.11.2001). Die Fliche ist im Bodenschutzkataster derzeit als "gesicherter Altstandort”
(g ASO hv) eingestuft (gelbe Markierung in Abb. 4).
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Begriindung "Ludwigsburger Strafe (H 101)"

Eine zweite Teilfliche innerhalb des Altstandortes ist die Freifliche bzw. Restfliche um
Gebaude 63 und 65 (Nt. 315 00 000-0101/002-01). Die Fliche ist im Bodenschutzkatas-
ter derzeit als "Altstandort, altlastverdichtig" (ASO av) eingestuft (gelbe Markierung in
Abb.5).
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Abb. 5: Altlastenverdiichtige Teilflache des Altstandortes " Alte Patrone”

Der Altstandort ehem. Heeres-Nebenmunitionsanstalt (" Alte Patrone") wird im Bebau-
ungsplan gemil} § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet.

315 00 000-0110 Munitionsdepot 2, Ludwigsburger Stral3e 6

Der Altstandort wird im Bodenschutzkataster Rheinland-Pfalz als "nicht altlastverdich-

tig" bewertet. Hintergrund der Bewertung als "nicht altlastenverdachtig" ist die nachste-
hende Begriindung der SGD Sud:

Das Munitionsdepot 2 ist bereits im Stadt- und Festungsplan 1891/ 93 als solches vergeichnet und
diente zur Munitionslagerung anfSerbalb der ehem. Mainzer Festungsanlagen. Die militirische Anlage
war, wie das gesamte Mainger Gebiet, im 1. WK nicht in Kriegshandlungen verwickelt. Es ist somit
von einer geordneten Lagerung und Auflisung des Depots anszugehen. Aufgrund der strengen (militiri-
schen) Vorschriften und dem damit sebr geringen Unnweltgefabrdungspotential besteht kein Altlastver-
dacht. Fiir die heutige Aufwallung bestebt ein sebr geringes Restrisiko, dass ggf. Schadstoffe durch jiin-
gere Auffiillmassen eingebracht wurden.

Aufgrund der Einstufung als "nicht altlastenverdichtig" sind keine zeichnerischen oder
textlichen Festsetzungen und Hinweise erforderlich.

315 00 000-0111 Munitionsdepot 3, Am Fort Gonsenheim

Der Altstandort wird im Bodenschutzkataster Rheinland-Pfalz als "nicht altlastverdich-

tig" bewertet. Hintergrund der Bewertung als "nicht altlastenverdichtig" ist die nachste-
hende Begriindung der SGD Sud:

Das Munitionsdepot 3 ist bereits im Stadt- und Festungsplan 1891/ 93 als Munitionsdepot verzeich-

net. Der letzte Kartennachweis mit der Bezeichnung als Munitionsdepot 3 war im Stadtplan 1926.
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Begriindung "Ludwigsburger Strafe (H 101)"

Launt Protokol] von 1927 wird das Depot im Rabmen von "Entfestigungsmafnabmen" militirisch un-
brauchbar gemacht. Die militirische Anlage war, wie das gesamte Mainzer Gebiet, im 1. WK nicht in
Kriegshandlungen verwickelt. Es ist von einer geordneten Lagerung und Auflisung des Depots anszuge-
hen. Aufgrund der strengen (militdrischen) Vorschriften und dem damit sebr geringen Unnweltgefilbr-
dungspotential besteht kein Altlastverdacht.

Aufgrund der Einstufung als "nicht altlastenverdichtig" sind keine zeichnerischen oder
textlichen Festsetzungen und Hinweise erforderlich.

Verdachtsflaiche "Chemische Reinioung Horst Wiesent", Ludwigsburger Stral3e 2a

Die Verdachtsfliche ist bei der SGD Sud noch nicht gemeldet und somit auch noch
nicht im Bodenschutzkataster verzeichnet. Der Bau des Gebaudes in seiner heutigen
Form erfolgte in den 1970er Jahren. Von 1968 bis 1987 waren mehrere Betreiber einer
chemischen Reinigung unter dieser Adresse gemeldet. Chemische Reinigungen gelten
fir den genannten Betriebszeitraum als uneingeschrinkt altlastrelevant. Im Lauf des
Verfahrens ist zundchst der Betriebsumfang zu kliren, um Schadstoffpotentiale zu kon-
kretisieren. AnschlieBend sind voraussichtlich Boden- und Bodenluftuntersuchungen
erforderlich.

I weiteren Verfahren ist zu priifen, welche Gutachten erforderlich sind.

4. Bestandsanalyse

Der Planungsbereich erstreckt sich tiber ein vollstindig bebautes Gebiet mit hohem An-
teil an Grin- und Freiflichen. Der Geltungsbereich stellt sich als ein verdichtetes Wohn-
quartier dar, mit grof3ziigigen Griin- und Freibereichen zwischen den Baukérpern. Die
Bebauungs- bzw. Gebdudestrukturen der bestehenden Wohnbebauung bestehen aus sich
regelmifBig abwechselnden Reihenhauszeilen und Geschosswohnungsbauten. Die Ge-
biudestrukturen sind durch zweigeschossige Baukérper mit Satteldach im Bereich der
Reihenhauszeilen und 4-5-geschossigen Wohngebiuden (Geschosswohnungsbauten)
charakterisiert. Ostlich der "Ludwigsburger Strae" gliedern sich 3 zehngeschossige Soli-
tirbaukorper an den vorhandenen Grinzug an.

Fir das Plangebiet wurde eine umfangreiche Bestandsaufnahme durchgefiihrt. Diese Er-
hebungen betreffen die Grundflichenzahl (GRZ), die Geschossflichenzahl (GFZ), die
GrundstiicksgroB3en, die Zahl der Vollgeschosse und die Zahl der Wohneinheiten je Ge-
biude.

4.1. Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich ist im Bestand maf3geblich durch die Wohnnutzung geprigt. Weitere
Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches sind ein Lebensmitteldiscounter sowie ein-
zelne gewerbliche Nutzungen (bspw. Pflegedienst, Gastronomie, Ateliers, Biiros und
Therapiepraxen). Erginzt werden diese Nutzungen durch einen Kindergarten und eine
Kindergrippe sowie durch einen ehemaligen und bereits aufgelassenen Standort der Be-
rufsschule, welcher als Bebauungsplan "Sonderschule auf dem Hartenberg (H 46)" derzeit
planungsrechtlich gesichert ist.
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Begriindung "Ludwigsburger Strafe (H 101)"

4.2. Mal3 der baulichen Nutzung

4.2.1.  Grundflichenzahl (siehe Plan 1 der Anlage)
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GRZ

Das Plangebiet ist mehrheitlich durch eine fiir ein Wohngebiet der Nachkriegszeit tibli-
che Uberbauung der Grundstiicke geprigt. 95% der Grundstiicke weisen eine GRZ im
Bereich bis 0,4 auf, lediglich 5% tiberschreiten diesen Wert. Eine GRZ von 0,4 ent-
spricht den Orientierungswerten fir Allgemeine Wohngebiete gem. § 17 BauNVO. Bei
der Analyse der baulichen Dichte wird ersichtlich, dass diese je nach Lage variiert. Die
Grundstiicke der Reithenhauszeilen im studlichen und zentral im Geltungsbereich sind
eher dicht bebaut. Die Grundsticke mit den Punkthochhiusern, am 6stlichen und nord-
westlichen Rand des Geltungsbereich, weisen hingegen eine geringere Bebauungsdichte
auf. Der Bereich der "Alten Patrone" weist mit einer GRZ zwischen 0,4 und 0,5 die
héchste bauliche Dichte auf. Ein Grundstiick auf dem zuvor genannten Areal tber-
schreitet sogar die GRZ von 0,5. Der Bereich der "Alten Patrone" tiberschreitet damit
den Orientierungswert fiir ein WA. Die festgestellte bauliche Dichte entspricht jedoch
den Orientierungswerten fur Mischgebiete gem. § 17 BauNVO.

Zusitzlich zu der Versiegelung durch die Bebauung werden durch Nebenanlagen wie
Garagen, Stellplitze, Zufahrten und Nebengebdude zusitzliche Flichen in Anspruch ge-
nommen, die jedoch nicht explizit benannt werden kénnen. Grundsitzlich ist jedoch
festzustellen, dass im tiberwiegenden Geltungsbereich ein hoher Anteil an privaten un-
versiegelten Grundsttcksflichen vorzufinden ist.
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Begriindung "Ludwigsburger Strafie (H 101)"

4.2.2. Geschossflichenzahl (siche Plan 2 der Anlage)
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GFZ

Zur tberschligigen Ermittlung der Geschossflichenzahl (GFZ) wurden die jeweiligen
Vollgeschosse angerechnet. Ausgenommen wurden die ausgebauten Dachgeschosse.
Die dargestellte GFZ entspricht damit nicht der Definition gema3 BauNVO, sondern
gibt einen stidtebaulichen Wert an, der zusammen mit der GrundsticksgréBe einen
Hinweis auf die vorhandene Wohn- und Nutzfliche gibt. Erwartungsgemal3 ist die GFZ
am Ostlichen und nordwestlichen Rand des Geltungsbereich, im Bereich der Punkthoch-
hiuser, sehr hoch. Die Reihenhauszeilen weisen hingegen eher eine geringe GFZ auf.
Aufgrund der schwer bestimmbaren Ermittlung der exakten Gréflenwerte werden diese
Berechnungsergebnisse nur als Anhaltswert fiir die Bestimmung der stddtebaulichen Pa-
rameter herangezogen.

4.2.3. Anzahl der Vollgeschosse (siehe Plan 3 der Anlage)

80%
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I 1l 1] 1v-v IX-X
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Fir den Gebietscharakter stellt der von auflen stidtebaulich wahrnehmbare Eindruck der
jeweiligen Geschossigkeit bzw. der Gebdudehohe ein wichtiges Kriterium dar. Die Ge-
biude im Geltungsbereich weisen unterschiedliche Geschossigkeiten auf.
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4.2.4.

4.3.

Begriindung "Ludwigsburger Strafe (H 101)"

Der Bereich der "Alten Patrone", der Supermarkt in der "Jakob — Steffan — Stra3e 10"
und der Anbau am Gebiude "Ludwigsburger Stralie 2" sowie der Anbau der "Kerschstei-
nerstraie 1", bilden mit 1 Vollgeschoss die Ausnahme. Die Reihenhauszeilen, welche die
tberwiegende Anzahl der Gebdude im Geltungsbereich stellen, haben durchweg 2 Voll-
geschosse. Bei den Geschosswohnungsbauten variiert die Geschossigkeit von 3 bis 10
Vollgeschossen.

Die zuldssigen Vollgeschosse werden per Planeintrag je Baufenster anhand des Bestandes
festgesetzt.

Absolute Grundflache (siehe Plan 4 der Anlage)

80%
60%
Anteil
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<100 101-350 351-650 651-800 > 801
Grundfldche [m?2]

Neben der relativen Ausnutzung eines Grundstiickes wirkt sich vor allem auch die abso-
lute Bebauungsgrofe auf die dullere Wirkung eines Gebaudes aus. Gerade bei sehr un-
terschiedlichen Grundstiicksgréf3en konnten bei einer ausschlief3lich relativen Ermitt-
lung sehr unterschiedlich groB3e Gebiudekorper entstehen.

Aufgrund der differierenden absoluten Gebaudegrundfliche innerhalb des Geltungsbe-
reiches ist die Definition einer absoluten Gebaudegrundfliche nicht zielfihrend. Zur
Steuerung des Mal3es der baulichen Nutzung werden Festsetzungen zu den davor be-
schriebenen Parameter getroffen. Die Ausnahme bildet hier das sonstige Sondergebiet
"Nahersorgungszentrum". Um die Einzelhandelsstandorte im Umbkreis zu schiitzen,
wird eine maximal zuldssige Grundfliche von 2.200 gm festgesetzt.

Bauweise / Stellung baulicher Anlagen

Der Geltungsbereich ist durch die offene Bauweise geprigt, wobei die Gebiude als Haus-
gruppen und Einzelhduser errichtet sind. Die innerhalb des Geltungsbereich bestehenden
Reihenhauszeilen sind als Hausgruppen mit bis zu 7 Hiusern errichtet. Die Mehrfamili-
enwohnhauser im Geschosswohnungsbau sind als Einzelhauser mit unterschiedlichen
Gebiudelingen errichtet.

Die Reihenhauszeilen sind immer giebelstindig zu der erschlieBenden 6ffentlichen Ver-
kehrsfliche errichtet. Die iiberwiegende Zahl der Geschosswohnungsbauten ist trauf-
standig zur 6ffentlichen Verkehrsfliche errichtet. Ausnahmen bilden die "Kerschsteiner-
stralle 34 — 36", die "Weifert — Janz — Strale 9" und die Ludwigsburger Stralle 28 — 32".
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Begriindung "Ludwigsburger Strafe (H 101)"

Die drei zuvor genannten Geschosswohnungsbauten sind giebelstindig zur 6ffentlichen
Verkehrsflache errichtet.

Aufgrund der variierenden Stellung der Gebaude zur jeweiligen erschlieSenden Stral3e
sowie der im Gebiet vorkommenden Dachformen wird keine Firstrichtung festgesetzt.

4.4, Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Gebiude innerhalb des Geltungsbereich halten alle eine Abstand von mindestens 3
Metern zur erschliefenden Stral3e ein. Durch den Abstand zur Stral3e ergeben sich ge-
staltete Vorgartenbereiche. Die Reihenhauszeilen sind nur iitber Wohnwege an die Er-
schlieBungsstral3e angebunden. Die im studlichen Geltungsbereich gelegenen Reihen-
hauszeilen haben keinen einheitlichen Abstand zum jeweils angrenzenden Wohnweg. Je
nachdem ob die Gebiude trauf- oder giebelstindig zur Stral3e errichtet sind, ergeben
sich unterschiedlich tiefe Bebauungen. Garagen, Carports und Stellplitze sind tiberwie-
gend als Garagen- und Stellplatzanlagen auf separaten Grundstiicken oder im 6ffentli-
chen Bereich, entlang der Strafle, angeordnet.

4.5. Anzahl der Wohneinheiten (WE) (siehe Plan 5 der Anlage)
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60%

Anteil  40%

20%

0%

lund?2 3 his 5 6 bis 25 > 25
Wohneinheiten je Gebdude

Bei der Analyse der Wohneinheiten je Gebdude fillt auf, dass 75% der Gebiude im
Plangebiet 1-2 Wohneinheiten haben. Die ist mit dem vorherrschenden Gebaudetyp
"Reihenhaus" zu erkliren. Im Bereich des Geschosswohnungsbaus variiert die Anzahl
der Wohneinheiten von 6 bis mehr als 25 Wohneinheiten je Gebdude. Analog zur Ge-
schossflichenzahl sind die Anzahl der Wohneinheiten in den Gebduden am 6stlichen
und nordwestlichen Rand des Geltungsbereich, im Bereich der Punkthochhauser, mit
tber 25 Wohnungen am hochsten. Die Gebdude zentral innerhalb des Plangebietes ha-
ben zwischen 6 und 25 Wohneinheiten je Gebiude.
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Begriindung "Ludwigsburger Strafe (H 101)"

Grundstiicksgroflen (siehe Plan 6 der Anlage)
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Der Geltungsbereich ist von stark unterschiedlichen Grundstiicksgro3en gepragt. Die
Reihenhauszeilen haben eine GrundsticksgréBe von unter 200 gm. Ausnahmen bilden
hier nur die Eckgrundstiicke, diese weisen immer eine Gréfle von 200 — 400 gm, verein-
zelt auch noch mehr, auf. Diese kleinen Grundstiicke haben nur geringes Potential fir
einen weiteren Flichenverbrauch oder eine Bebauung in 2. Reihe.

Die Grundstucke der Geschosswohnungsbauten beginnen bei 801 qm und haben mehr-
heitlich eine GréB3e von tber 2.000 gm. Auf diesen Grundstiicken besteht also ein er-
hebliches Flichenpotential, welches fiir eine Nachverdichtung herangezogen werden
konnte. Dies wiirde auch unerwinschte stidtebauliche Effekte wie eine vermehrte Inan-
spruchnahme von Freiflichen durch zusitzliche Bebauung, Nebenanlagen und Stell-
plitze mit sich bringen.

Aufgrund der heterogenen Grundstiicksgrofen und Bebauungsstruktur wird keine Min-
destgrundstiicksgroBe festgesetzt.

Dachformen

Die Gebiude innerhalb des Geltungsbereiches sind gepragt durch geneigte Dacher mit
verschiedenen Dachneigungen. Eindeutig prigend ist hierbei die Dachform "Sattel-
dach". Im Bereich der Punkthochhiuser am Ostlichen und nordwestlichen Rand des
Geltungsbereich sowie der bestehende Lebensmitteleinzelhandel sind mit Flachddchern
errichtet. Im Bereich der "Alten Patrone" sind Walmdicher zu finden, welche jedoch
eine Abweichung zur umgebenden Dachstruktur darstellen.

Einfriedungen

Die Einfriedungen im Geltungsbereich des "H 101" sind, sofern sie vorhanden sind,
charakterisiert durch niedrige Holz- oder Stabgitterziune oder Hecken. Die Héhe be-
tragt in der Regel nicht mehr als 1,20 — 1,50 m. Vereinzelt gibt es hohere Einfriedungen,
welche jedoch eher eine Ausnahme bilden. Aufgrund der niedrigen Einfriedungshéhe
werden die vorhandenen, griinen Vorgartenbereiche gut wahrgenommen. Der offene
Charakter der Vorgartenzone wirkt sich positiv auf die Wohnqualitit des Quartieres aus.
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5.1.

5.2.
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5.2.2.

Begriindung "Ludwigsburger Strafe (H 101)"

Erschlieung

Das bestehende, gewachsene Gebiet ist verkehtlich wie auch infrastrukturell voll er-
schlossen. Alle Grundstiicke im Plangebiet grenzen an eine ErschlieBungsstralle oder
haben eine auf anderem Wege gesicherte ErschlieSung. Uber die "Ludwigsburger
Strale" sowie die "Jakob-Steffan-Strale" ist das Plangebiet an die Kreisstra3e "Am Fort
Gonsenheim" und damit an das tberértliche Verkehrswegenetz angebunden.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes
Fliche fiir den Gemeinbedarf

Die Festsetzung als Fliche fiir soziale Einrichtung mit der Zweckbestimmung "Kinder-
tagesstitte" erfolgt auf der Grundlage des wirksamen Flichennutzungsplanes und dient
der planungsrechtlichen Sicherung der bereits im Bestand vorhandenen Kindertages-
stiatte. Innerhalb dieser Fliche sind die fiir die Nutzung als Kindertagesstitte erforderli-
chen baulichen und sonstigen Anlagen zulissig.

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Das gesamte Plangebiet dient in der Hauptsache dem Wohnen und soll diese Nutzung als
Wohnstandort auch weiterhin beibehalten. Neben den Wohngebduden sind auch die der
Versorgung des Gebietes dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storenden Handwerksbetriebe zulidssig. Dartiber hinaus sind ebenfalls Anlagen fur kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.

Ausnahmsweise konnen zudem Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht st6-
rende Gewerbebetriebe oder Anlagen fir Verwaltungen zugelassen werden.

Die gemil3 § 4 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausnahmsweise zuldssigen
Tankstellen und Gartenbaubetriebe wiirden wegen ihrer atypischen Struktur und dem
notwendigen erhohten Flichenbedarf die Struktur des bestehenden Wohngebietes stéren.
Dartber hinaus wiirden Tankstellen zu einer erheblichen Verkehrsbelastung fithren. Aus
diesen Grunden sind Tankstellen und Gartenbaubetriebe im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes nicht zulassig.

Mischgebiet

Basierend auf den tibergeordneten planerischen Vorgaben und der im Plangebiet vorhan-
denen Nutzungen wird der Bereich der "Alten Patrone" als Mischgebiet festgesetzt.
Durch die Festsetzung als Mischgebiet sollen zum einen die Flichen fiir gewerbliche Nut-
zung sowie in der Folge auch fur Arbeitsplitze gesichert werden. Gleichzeitig ermdglicht
diese Festsetzung auch die Unterbringung von Wohnraum, welcher im Stadtgebiet eben-
falls stark nachgefragt wird.

Neben dem Wohnen, den Geschifts- und Birogebauden, den sonstigen Gewerbebetrie-
ben sowie den Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke sind die regelzuldssigen Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes als ergin-
zende Nutzungen zuldssig.
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Begriindung "Ludwigsburger Strafe (H 101)"

Die gemil3 § 6 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuldssigen Vergniligungsstit-
ten, Tankstellen und Gartenbaubetriebe wiirden wegen ihrer atypischen Struktur und
dem notwendigen erh6hten Flichenbedarf die Struktur des bestehenden Mischgebietes
storen. Dariiber hinaus wiirden vor allem Tankstellen zu einer erheblichen Verkehrsbe-
lastung fihren. Aus diesen Griinden sind Vergniigungsstitten, Tankstellen und Garten-
baubetriebe im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht zuléssig.

Sonstiges Sondergebiet '"Nahversorgungszentrum'

Grundlage der fu3liufigen, wohnortnahen Einzelhandelsversorgung sind die Nahversor-
gungszentren, welche zudem die unterste Stufe der Zentrenhierarchie bilden. Sie dienen
der Versorgung mit den Waren des tiglichen bzw. kurzfristigen Bedarfs. Um das beste-
hende Nahversorgungszentrum "Jakob-Steffan-Strale" langfristig zu sichern und weiter
entwickeln zu konnen, wird fiir dieses Areal ein sonstiges Sondergebiet Einzelhandel fest-
gesetzt. Im Gegensatz zu einem Allgemeinen Wohngebiet soll zur Deckung des tiglichen
Bedarfes der Bevolkerung der umgebenden Siedlungsbereiche ein grof3flichiger Einzel-
handel erméglicht werden. Ein solcher Markt ist gema3 Baunutzungsverordnung im Rah-
men eines Allgemeinen Wohngebietes nicht realisierbar. Ein Kerngebiet wiirde diese
Moglichkeit zwar ebenfalls er6ffnen, jedoch wiren im Gegenzug auch zahlreiche weitere
Einzelhandelsnutzungen zulissig, welche an dieser Stelle planerisch nicht gewollt sind und
auch dem Charakter eines Nahversorgungszentrums keine Rechnung mehr tragen wiir-
den. Zur Sicherung des Nahversorgungscharakters wurden zentrenrelevanten Sortimente
ohne Nahversorgungscharakter gemil3 der Sortimentsliste der Stadt Mainz ausgeschlos-
sen.

Im Erdgeschoss sind nur Einzelhandelsnutzungen, neben dem Lebensmitteleinzelhandel
auch erginzende kleinere Liden und tertidre Nutzungen zulissig. Dadurch soll zum einen
der 6ffentliche Raum belebt werden, zum anderen soll dadurch die Moglichkeit geschaf-
fen werden, dartiber liegende Geschosse fiir Wohnnutzungen oder erginzende Biro- und
Verwaltungseinheiten nutzbar zu machen. Sollte es zu einer Uberbauung des bestehenden
Parkplatzes kommen, so sind im dann entstehenden Erdgeschoss Stellplitze ebenfalls un-
zulissig. So wird vermieden, dass der Stellplatz direkt mit einer baulichen Anlage zu
Wohnzwecken tberbaut wird und in der Folge keine Erweiterungsmdoglichkeit fir den
angrenzenden Supermarkt besteht. Auflerdem widerspricht eine Parkplatznutzung im
Erdgeschoss der Idee, durch das Nahversorgungszentrum das Quartier zu beleben.

Maf} der baulichen Nutzung
Grundflichenzahl (GRZ)

Allgemeines Wohngebiet WA 1 und WA 2

Der Geltungsbereich weist eine vergleichsweise geringe Uberbauung auf. Auch die Um-
gebung des Baugebietes ist durch grof3flichige zusammenhingende Grinstrukturen ge-
prigt. Die GRZ liegt bei den meisten Grundstiicken im Bereich bis 0,4. Daher und auf-
grund der Zielsetzung den Freiraum zu sichern wird fir das WA 1 und WA entspre-
chend der in der Baunutzungsverordnung beschriebenen Orientierungswerte fiir Allge-
meine Wohngebiete WA 1 und WA 2eine GRZ von 0,4 festgesetzt.

Allgemeines Wohngebiet WA 3

Der Geltungsbereich weist eine vergleichsweise geringe Uberbauung auf. Auch die Um-
gebung des Baugebietes ist durch grof3flichige zusammenhingende Grinstrukturen ge-
prigt. Die GRZ liegt bei den meisten Grundstiicken im Bereich bis 0,4.
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Begriindung "Ludwigsburger Strafe (H 101)"

Daher und aufgrund der abweichenden baulichen Struktur des WA 3 mit kleinteiligen
freistehenden Einfamilienhdusern wird fir das WA 3 eine niedrigere GRZ als von der
BauNVO vorgesehen festgesetzt.

Mischgebiet MI

Der Bereich der "Alten Patrone", welcher als Mischgebiet festgesetzt ist, weist eine fiir
das Gebiet verhiltnismafBig dichte Bebauung auf. Daher wird fir diesen Bereich eine
GRZ von 0,5 festgesetzt. Mit Grund und Boden ist sparsam umzugehen. Aus diesem
Grund und weil es sich bei dem MI um eine Denkmalzone handelt, wird der gemal3
Baunutzungsverordnung mégliche Orientierungswert von 0,6 unterschritten. Dadurch
soll die vorhandene Bebauungsstruktur gesichert und unerwiinschte stidtebauliche Ef-
fekte, wie eine stirkere Inanspruchnahme von Freiflichen, vermieden werden.

Sonstigen Sondergebiet '""Nahversorgungszentrum"

Im sonstigen Sondergebiet "Nahversorgungszentrum" wird zur Begrenzung des Mal3es
der baulichen Nutzung die maximale Grundfliche auf 2.200 qm und die Verkaufsfliche
auf 1.200 gm festgesetzt. Da Stellplatzflichen mit thren Zufahrten fiir die Andienung,
Besucher und Mitarbeiter sowie Fuf3- und Radwege vorzuhalten sind, wird eine Uber-
schreitung der zulassigen GRZ im Rahmen des § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einem Wert
von 0,8 zugelassen.

Geschossflichenzahl (GFZ)

Auf eine Festsetzung der Geschossflichenzahl wird im Geltungsbereich verzichtet. Dies
trigt zur baurechtlichen Erleichterung bei und vereinfacht den Vollzug der Planung.
Durch die Festsetzung der Geschossigkeit und der GRZ wird das stidtebauliche Er-
scheinungsbild ausreichend gesichert.

Zahl der Vollgeschosse

Je nach Gebiudetyp variiert die Geschossigkeit im Bestand zwischen 2 und 10 Geschos-
sen. Da durch den Bebauungsplan eine behutsame Nachverdichtung bei gleichzeitiger
Sicherung der Grun- und Freiraumstrukturen das planerische Ziel ist, wurde in wenigen
Teilbereichen die zuldssige Geschossigkeit im Vergleich zum Bestand erhoht.

Aufgrund der heterogenen Struktur innerhalb des Plangebietes wird jedoch von einer ein-
heitlichen Festsetzung Abstand genommen. Die zuldssigen Vollgeschosse werden per
Planeintrag je Baufenster festgesetzt.

Bauweise

Im gesamten Geltungsbereich, wird entsprechend der vorhandenen Bebauung, die offe-
nen Bauweise festgesetzt. Die stadtebauliche Gliederung innerhalb des Geltungsberei-
ches ergibt sich aus den jeweiligen zuldssigen Gebdudetypen. Analog der bestehenden
Baukorper gibt es Teilbereiche, in welchen nur Hausgruppen zulissig sind sowie Teilbe-
reiche in welchen nur Einzelhduser zuldssig sind.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Um die abwechselnde Struktur von Gebauden sowie Grin- und Freiraumen zu Sichern
werden Baufenster festgesetzt, welche sich in ihren Ausmallen tiberwiegend am Bestand
orientieren.
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Mittels der festgesetzten Baufenster soll sichergestellt werden, dass die vorhandenen
Freirdaume hinter sowie zwischen den Gebauden, aufgrund ihrer kleinklimatischen Wir-
kung und Steigerung der Qualitit des Wohnumfeldes, von Bebauung freigehalten wer-
den. Da der Bebauungsplan langfristig auch Nachverdichtungen im Innenbereich aufzei-
gen soll, werden die Baufenster, dort wo es méglich ist, groBzigiger um die Bestandsge-
biude gefasst. Dadurch soll den Bauwilligen ausreichend Spielraum fiir die bauliche Ge-
staltung der Grundstiick ermoglicht werden.

Die Baugrenzen durfen durch Balkone und Terrassen einschlieB3lich ihrer Uberdachung
um eine Tiefe von bis zu 2 Metern tiberschritten werden, sofern diese nicht breiter sind
als 50 % der Gebiudefassade. Mit dieser Grof3e sind Balkone und Terrassen noch als
vertriglich einzustufen. Durch diese Uberschreitung sind keine negativen stidtebauli-
chen Wirkungen zu erwarten. Dieses Mal3 entspricht den aktuellen Wohnstandards.
Wintergirten oder vergleichbare Erweiterungen der Wohnfliche fallen nicht unter diese
Festsetzung. Solche Erweiterungen sind nur innerhalb des Baufensters zulidssig.

Das Baugrundstiick des sonstigen Sondergebiets (SO Nahversorgungszentrum) weist
eine ausreichend grof3e tiberbaubare Grundstiicksfliche auf, innerhalb derer eine maxi-
male Grundfliche von 2.200 gm zuldssig ist. So ist sichergestellt, dass dem Lebensmitte-
leinzelhandel gentigend Verkaufs-, Lager- und Verwaltungsfliche zur Verfigung steht.

Stellplitze, Garagen und Nebenanlagen

Garagen, Carports und Nebenanlagen sind, zur Sicherung der charakteristischen Frei-
und Vorgartenbereiche im Bereich zwischen der Strallenbegrenzungslinie der erschlie-
Benden Stralle und des Baufensters nicht zuldssig. Zudem diirfen die Flichen zwischen
den Strallen und den jeweils angrenzenden Baugrenzen maximal zu 25 % fir Stellplitze
und Zufahrten verwendet werden.

Die Begrenzung der Anzahl der Zufahrten je Grundstiick und der Zufahrtsbreite sowie
dem Ausschluss der parallelen Anordnung der Stellplitze zur Stralle, dienen der Erhal-
tung der stidtebaulich wirksamen Raumkanten der 6ffentlichen Stra3en und sollen ver-
hindern, dass die vorhandenen Einfriedungen hiufig und durch zu groQ3e Offnungen
unterbrochen werden.

Anzahl der Wohneinheiten

Die Bestandserfassung zeigt auf, dass die Hausgruppen durch eine sehr geringe Anzahl
von Wohneinheiten (1-2 WE) geprigt sind. Durch die Erh6hung der zu versiegelnden
Grundfliche und der Geschossigkeit fiir diesen Bautyp und der allgemeinen Tendenz
zum Bau von Mehrfamilienhausern wird die Anzahl der Wohneinheiten im Bereich des
WA 1 und WA 3 begrenzt. Die hohe Anzahl an Wohneinheiten kann, bei Errichtung
von Apartments, zu erheblichen Problemen bei der Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs fithren. Zudem steigt mit der Anzahl der Wohneinheiten auch die Flicheninan-
spruchnahme fiir die erforderlichen Nebenanlagen. Dies geht im Regelfall zu Lasten der
bestehenden Griin- und Freiflichen.
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Aufgrund der stark unterschiedlichen Anzahl der Wohneinheiten im Allgemeinen
Wohngebiet "WA 2" wird fiir eben dieses keine zuldssige Anzahl der Wohneinheiten
festgesetzt. Durch die Festsetzung zur Geschossigkeit sowie der iiberbaubaren Grund-
sticksfliche ist eine ausreichende Regulierung der Anzahl der Wohneinheiten gesichert.

Vetkehrsflichen

Im Bebauungsplan werden die ErschlieBungsstral3en als 6ffentliche Strallenverkehrsfld-
che festgesetzt. Auf die zeichnerische Festsetzung von Verkehrsflichen mit besonderer
Zweckbestimmung "Offentliche Parkplatzfliche" wird im gegenstindlichen Bebauungs-
plan verzichtet, da diese eine Gberflissige Selbstbindung der Stadt darstellt. Dartiber
hinaus sind die Stellplitze, da es sich um ein Bestandsgebiet handelt, bereits durchweg
realisiert. Zudem kann so kiinftig sichergestellt werden, dass im Falle eines Neubaus von
Wohngebiuden die geplante Zufahrt flexibler gestaltet werden kann.

Griinordnerische Festsetzungen
Offentliche Griinfliche Zweckbestimmung "Griin- und Parkanlage "

Zur Sicherung der Griinstruktur im Osten des Geltungsbereiches und im Bereich des
Mischgebietes MI witrd der vorhandene Griinzug/ die Grinfliche als 6ffentlich Griin-
fliche mit der Zweckbestimmung "Grun- und Parkanlage" festgesetzt.

Die Festsetzung als Griinfliche begriindet sich dartiber hinaus aufgrund ihrer mikrokli-
matischen Wirkung, stidtebaulichen Auflockerung sowie der Naherholungsfunktion fiir
die Bewohner des angrenzenden Stadtteils. Der Griinzug dient zudem als fulllaufige
Verbindung zwischen dem Bruchwegstadion siidlich des Geltungsbereiches hin zum
Hartenbergpark im Norden.

Offentliche Griinfliche Zweckbestimmung "Spielplatz"

Die Festsetzung als 6ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Spielplatz erfolgt
zur Sicherung der bereits bestehenden Spielplitze innerhalb des Plangebietes. Der Be-
darf an Spielplatzflichen im verdichteten innenstadtnahen Siedlungsgebiet ist weiterhin
gegeben. Zudem dient die planungsrechtliche Sicherung der Spielplitze auch dem Erhalt
von sozialer Infrastruktur im Plangebiet.

Flichen zum Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
Anpflanzen von Baumen

Im weiteren Verfahren zu erganzen.

Erhalt des Baumbestandes

I weiteren 1 erfabren 3u ergdngen.
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Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
Beleuchtung aul3erhalb von Gebiduden

Eine vollstindige Vermeidung von Lichteintrigen aus dem Plangebiet in die Umgebung
ist nicht moglich. Diese waren jedoch durch die Vornutzung des Plangebiets bereits ge-
geben. Ein erhohtes Lichtautkommen in den Nachtstunden fithrt jedoch zu erheblichen
Beeintrichtigungen nacht- und dimmerungsaktiver Tierarten, insbesondere Insekten
und Fledermause. Zur nachhaltigen Minderung méglicher negativer Einwirkungen auf
die lokale Entomofauna und von Lichteintrigen in die Umgebung wurde im Bebau-
ungsplan eine Festsetzung getroffen, wonach im Freien ausschlieflich warmweil ge-
tonte LED-Lampen (Lichttemperatur max. 3.000 K) mit gerichtetem, nur zum Boden
abstrahlendem Licht mit einem Abstrahlungswinkel von maximal 70 Grad zur Vertika-
len zu verwenden. Als Entomofauna wird die Gesamtheit aller Insektenarten einer Re-
gion bezeichnet.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes
Dachform / Dachneigung

Das gesamte Plangebiet sowie auch das Umfeld des Plangebiets ist geprigt durch ge-
neigte Dicher mit unterschiedlichen Dachneigungen. Vorherrschend sind innerhalb des
Plangebietes die Sattelddcher. Die Reithenhauszeilen des Allgemeinen Wohngebietes WA
1 haben alle Satteldicher. Daher werden fiir das WA 1 ausschliel3lich Satteldidcher als zu-
lissige Dachform festgesetzt. Im Unterschied dazu gibt es im Allgemeinen Wohngebiet
WA 2 bei den Geschosswohnungsbauten je nach Hohe neben den Satteldichern auch
Flachdicher bzw. flach geneigte Dicher. Die Gebdude "Ludwigsburger Stral3e 2, 2a, 4, 6
und 8", die Gebdude "Jakob — Steffan — Stra3e 10, 12, 12a, 12b und" sowie das Ge-
biude "Kerschensteinerstrale 2a" haben flach geneigte bzw. Flachdicher. Daher wer-
den fir das WA 2 erginzend zu den Sattelddchern auch Walmdicher und flach geneigte
bzw. Flachdicher zugelassen. Im WA 3 haben alle Gebédude ein Satteldach. Die zum
Teil bestehenden Anbauten sind mit einem Flachdach errichtet. Daher sind im WA 3
ausschlief3lich die Dachformen Satteldach und Flachdach zuléssig.

Im Mischgebiet MI befinden sich die einzigen Walmdicher des Plangebietes. Da es sich
hier zudem um eine Denkmalzone handelt wird die Dachform, wie sie im Bestand vor-
handen ist, festgesetzt. Daher sind in diesem Bereich ausschlieBlich Walm- und Sattelda-
cher zulissig.

Dachaufbauten

Zur besseren gestalterischen Einbindung von technischen Bauwerken und/ oder Anla-
gen auf Dachflichen von Gebauden ist eine Festsetzung getroffen worden, nach wel-
cher diese max. 25% der Dachfliche in Anspruch nehmen durfen, mindestens 3,00 m
von den AuBlenwinden der Gebdude zurtcktreten miissen und in Gruppen zusammen-
zufassen und vollstindig einzuhausen sind. Durch den in der Festsetzung geregelten
Riicksprung der Dachaufbauten sowie deren Gruppierung soll deren negative Wirkung
auf das stadtebauliche Umfeld reduziert werden. Die Errichtung von Photovoltaik- und
Solaranlagen ist hier von ausgenommen.
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7.4.

Begriindung "Ludwigsburger Strafe (H 101)"

Aufgrund der ortsbildprigenden Wirkung wird sichtbaren Dachflichen sowie der Erhal-
tung einer stidtebaulich harmonisch wirkenden Dachlandschaft eine besondere Bedeu-
tung beigemessen. Die Dachlandschaft wird wesentlich durch Dachaufbauten beein-
flusst, sodass Festsetzungen zur Grofie von Dachaufbauten und —einschnitten getrof-
fen wurden. Die duflere Gestalt eines Gebaudes mit geneigtem Dach ist stets durch ein
Zusammenspiel aus Fassade und Dachfliche geprigt. Durch stidtebaulich stark in Er-
scheinung tretende Dachaufbauten sowie durch die damit einhergehende Erh6hung der
Trauthohe entsteht die Anmutung eines weiteren Vollgeschosses, wodurch der stiadte-
bauliche Eindruck des Ortsbildes beeinflusst wird.

Gestaltung der nicht bebauten Grundstiicksflichen

Die unzulissige Nutzung der Vorgirten als Lager- oder Arbeitsflichen und die girtneri-
sche Gestaltung und Unterhalt nicht bebauter Grundstiicksflichen bebaubarer Grund-
stiicke dienen der Sicherung eines attraktiven Erscheinungsbildes und einer hohen Auf-
enthaltsqualitit innerhalb des Wohnquartiers.

Vorgirten im Sinne der Festsetzung sind somit die Bereiche zwischen der Stralenbe-
grenzungslinie und der Baugrenze und deren seitlichen Verlingerungen bis zu den
Grundstiicksgrenzen.

Anlagen zum Sammeln von Abfall / Milltonnenstandplitze

Zur Minimierung der von Milltonnen und —behiltern im Allgemeinen ausgehenden ne-
gativen Auswirkungen sind diese vom 6ffentlichen Raum abzuschirmen. Um die vor-
handenen Freirdume von einer zunehmenden Beeintrichtigung durch die Hiufung von
abgestellten Milltonnen freizuhalten, wurde festgesetzt, dass Milltonen oder Mullbehal-
ter auf privaten Grundstiicken in Schrinken oder geschlossenen Rdumen unterzubrin-
gen bzw. als Gruppenanlagen im Freien durch Ummauerung oder Einhausung der Sicht
und der direkten Sonneneinstrahlung zu entziechen sind. Zudem sind diese Anlagen in-
tensiv mit landschafts- und standortgerechten hochwachsenden Gehdélzen oder mit ran-
kenden Pflanzen einzugriinen. Die Festsetzungen sichern ein Mindestmal3 an gestalteri-

scher Gemeinsamkeit und tragen zur qualititvollen Gestaltung des Quartiers und des
Ortsbildes bei.

Fachgutachten

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens werden verschiedene Fachgutachten erstellt. Im Fol-
genden werden die grundlegenden Untersuchungsinhalte und Ergebnisse dargestellt.

Umweltbericht

Wird im Zuge des 1 erfabrens erganzt.
Baumbestandserhebung

Wird im Zuge des 1 erfabrens erganzt.
Artenschutz

Wird im Zuge des 1 erfabrens erganzt.
Boden

Wird im Zuge des 1 erfabrens erganzt.
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7.5.

10.

Mainz,

Begriindung "Ludwigsburger Strafe (H 101)"

Schallschutz

Wird im Zuge des 1 erfabrens erganzt.

Familienfreundlichkeitsprifung

Die Familienfreundlichkeitsprifung ist kein férmlicher Bestandteil des Bauleitplanver-
fahrens, jedoch eine wichtige Entscheidungsgrundlage, ob die familienorientierten Ent-
wicklungsziele der Stadt Mainz innerhalb des Baugebiets erfillt werden kénnen.

Bei dem Bebauungsplan "Ludwigsburger StraBe (H 101)" handelt es sich um die Uber-
planung eines bereits nahezu vollstindig bebauten Gebietes. Ziel des Bebauungsplanes
ist die Sicherung der Gebietseigenart und die maf3volle Nachverdichtung. Nach aktuel-
lem Kenntnisstand 16st die Planung keine Familienbezogenen Aspekte aus.

Statistik

GroB3e des raumlichen Geltungsbereichs: ca. 16,04 ha 100 %
Wohngebiet: ca. 10,01 ha 624 %
Sondergebiet: ca. 0,33 ha 2,1 %
Gemeinbedatf: ca. 0,12 ha 0,7 %
Mischgebiet: ca. 0,57 ha 3,6 %
Verkehrsflichen (6ffentlich): ca. 2,05 ha 12,8 %

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung:  ca. 0,44 ha 2,7 %
Offentliche Grinflichen: ca. 2,51 ha 15,7 %
Anzahl der bestehenden Wohneinheiten: ca. 832 WE

Die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten ist nicht bestimmbar, da es fiir grofle Teile des
Plangebietes keine Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohneinheiten gibt.

Kosten

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

Marianne Grosse
Beigeordnete
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