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Anlagen

e Umweltbericht

Hinweis:
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens "Le 4" wurden folgende Gutachten erstellt, die beim
Stadtplanungsamt der Stadt Mainz zu den Ublichen Birozeiten eingesehen werden kdnnen:

e Verkehrsuntersuchung (R+T Verkehrsplanung GmbH, 24.01.2023)
e Schalltechnische Untersuchung (KREBS+KIEFER Ingenieure GmbH, 05.12.2022)

e Artenschutzgutachten mit Baumerfassung (Willigalla Okologische Gutachten,
12.05.2023)
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Erfordernis der Planung und Planungsziel

Das Nahversorgungszentrum des Stadtteils Lerchenberg stellt sich als in die Jahre ge-
kommene Ladenzeile dar, die heute kaum Erweiterungsmoglichkeiten fur die beste-
henden Betriebe bietet und in ihrer Struktur aufgrund eines fehlenden grofl3flachigen
Lebensmittelmarktes nicht mehr zeitgemald und attraktiv ist.

In der Erdgeschosszone befinden sich im Wesentlichen Einzelhandelsnutzungen, in
den oberen Geschossen Dienstleistungen (Praxen und Buros) und Wohnnutzungen.
Das Einkaufszentrum féllt im Geléandeverlauf von Westen nach Osten ab.

Das Einkaufszentrum zeigt sich, der Planungsphilosophie seiner Entstehungszeit fol-
gend, introvertiert. Die getffneten Fassaden sind auf den innenliegenden FuRganger-
bereich ausgerichtet, wahrend die nach auBen gerichteten Fassaden wie Riickseiten
wirken.

Das 6stliche Ende der Ladenzeile wird durch einen Lebensmittelmarkt gebildet, der
aufgrund der beengten Platzverhaltnisse nicht mehr den aktuellen Anforderungen an
einen attraktiven und wirtschaftlich tragfahigen Einzelhandel genligt.

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 rdumliche
Zuordnung zur Ladenzeile aufweist.

Aufgrund der bestehenden funktionalen und gestalterischen Mangel wurde die Umge-
staltung des Einkaufszentrums als zentrale Manahme in dem Forderprogramm "'sozi-
ale Stadt" definiert. Aufgrund der Komplexitat der Aufgabenstellung und der grolien
Zahl von Uber 20 Eigentumer:innen und tber 30 Gewerbetreibenden bedarf es eines
mehrstufigen integrativen Planungsprozesses, um ein von allen Interessengruppen mit-
getragenes stadtebauliches Konzept fir die Entwicklung des Einkaufszentrums zu fin-
den. Als Instrument zur Erarbeitung eines tbergreifenden Planungskonzeptes wurde
daher das Instrument einer Planungswerkstatt gewahlt, die im Jahr 2015 durchgefihrt
wurde. U. a. durch die Planungen zum Ausbau der Straenbahntrasse entlang des Ein-
kaufszentrums verzdgerte sich hierbei die Planung und Umsetzung um einige Zeit.

Im Rahmen der Planungswerkstatt wurden drei Buros mit der Planung von Konzep-
tideen beauftragt. Wesentliches Ziel im Rahmen des diskursiven Verfahrens war es ein
schrittweise umsetzbares Konzept zur zeitgemélien Erweiterung, Aufwertung und Sa-
nierung des Einkaufszentrums zu erarbeiten. Im Mittelpunkt der Aufgabenstellung
stand die stabilisierende Erweiterung der Nahversorgung im Lebensmittelbereich
durch die Ansiedlung eines Vollversorgers sowie nach Mdoglichkeit die zuséatzliche
Ansiedlung eines Discounters.

In zwei Werkstatt-Terminen im Oktober und Dezember 2015 wurden die Ergebnisse
mit Vertreter:innen der Verwaltung, Ortspolitik, Birger:innen, Eigentimer:innen und
Gewerbetreibenden diskutiert und der Entwurf mit dem héchsten Potential ausge-
waéhlt. Das ausgewahlte Planungskonzept stellt die Grundlage flr die weitere Ausar-
beitung, Abschnittsbildung und Detaillierung der Planung dar.
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Als erster Schritt wurde der 6ffentliche Raum im Einkaufszentrum barrierefrei gestal-
tet und besser in das rdumliche Umfeld integriert. Zur Erhéhung der Aufenthaltsqua-
litdt wurden neue Sitzgelegenheiten sowie Pflanzenbeete in die Ful’gédngerzone inte-
griert. Als weitere MalRnahme zur Attraktivitatssteigerung wurde ein Gestaltungshand-
buch erarbeitet, welches kiinftig bei Sanierungs- und UmbaumalRnahmen von Geb&u-
den flr deren dufl3ere Gestaltung Anwendung finden soll. Der aus der Entstehungszeit
vorherrschende Charakter soll dabei bewahrt und bauliche Missstande behoben wer-
den.

Zur Realisierung der Ergebnisse der Planungswerkstatt ist eine Anderung des bisheri-
gen Planungsrechtes erforderlich. Mit der Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens
"Le 4" und der 53. Anderung des Flachennutzungsplanes soll Planungsrecht fiir die
Erweiterung und Weiterentwicklung des Einkaufszentrums geschaffen, sowie eine
sinnvolle stddtebauliche Ordnung in diesem zentralen Siedlungsbereich gewahrleistet
werden. Dies ist auf der Grundlage der derzeitigen Bebauungsplane "B 91", "B 134",
"B 46" sowie "Ma 26" nicht moglich.

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Le 4" sowie der Anderung
Nr. 53 des Flachennutzungsplanes befindet 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 HindemithstralRe gelegenen Hochhauses,

e im Norden durch die RegerstralRe und den 6ffentlichen Fulweg (Flst. 145),

e im Westen durch die bestehende Baumreihe westlich des 6ffentlichen Fullweges
(Flst. 146),

e im Suden durch die Hindemithstrale.
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il . X ':y \ y s
Abbildung 1: Lage des Plangebietes "Le 4" — Luftbild (ohne Mal3stab)

Den Eingriffen des Bebauungsplanes werden zudem folgende Flachen zugeordnet, die

ebenfalls Bestandteil des Geltungsbereiches sind:

e Flst. 127/3, Flur 2 Gemarkung Drais: Der rdumliche Geltungsbereich befindet sich
ostlich der Ortslage Drais in der Gewann Gemeindewaldgrund und wird begrenzt
durch Flur 2, Flst. 127/2 und 128/1, Flur 3, Flst. 8/1 und 9 sowie Flur 4 Flst. 41/2.

e Flst. 159, Flur 15 Gemarkung Bretzenheim: Der raumliche Geltungsbereich befin-
det sich ndrdlich von Lerchenberg Mitte und wird im Westen und Norden begrenzt
durch den Weg Flur 15, Flst. 147, im Osten durch den Weg Flur 15 Flst. 148 sowie
im Suiden durch die private Griinflache Flur 15, Flst. 158.

Bestehende Planungsrechtliche Situation
Darstellung des Flachennutzungsplanes

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Mainz vom 24.05.2000 ist das
Plangebiet als "gemischte Baufldche" sowie als "Wohnbauflache" dargestellt. Die
Festsetzungen des Bebauungsplanes "Einkaufszentrum Lerchenberg (Le 4)" stimmen
mit den Darstellungen im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Mainz in Teilberei-
chen nicht tberein.

Die Darstellungen werden im Rahmen der 53. Anderung des Flachennutzungsplanes
gedndert, um die Planungsziele des Bebauungsplanes verwirklichen zu kénnen. Die
Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfanren gemaR § 8 Abs. 3
BauGB. Im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplanes wird der raumliche
Teilbereich des Bebauungsplanes, welcher im Flachennutzungsplan bisher als "Wohn-
bauflache" dargestellt ist, zukUnftig als "gemischte Bauflache™ gemaR § 1 Abs. 1 Nr. 2
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BauNVO dargestellt. Der Teilbereich der bestehenden "gemischten Bauflache" bleibt
in der Darstellung bestehen.

o/ /4

Abbildung 2: Darsfellung im wirks'afﬁlen Flachennutzungsplan der Stadt Minz vom 24.05.2000 - re-
daktionelle Fortschreibung, Stand: 2010 und geanderte Darstellung im Rahmen der 53. Anderung des
FNP (rechts).

Bestehende Bebauungsplane

Das Plangebiet wird bereits durch die Bebauungspléne "Ladenzentrum Lerchenberg —
Erganzung (B 91)", "Erweiterung des Einkaufszentrums in Mainz-Lerchenberg
(B 134)", "Lerchenberg-Zentrum (B 46)" sowie "Ostlich BrucknerstraRe — Waldge-
wann (Ma 26)" uberplant. Der Bebauungsplan "B 91" setzt in Teilen des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes "Le 4" ein "Allgemeines Wohngebiet" fest, wéhrend der
Bebauungsplan "B 134" "Kerngebiete" festsetzt. Die Bebauungspléane "B 46" sowie
der "Ma 26" stellen fur einen Bereich des "Le 4" "Verkehrsflachen" dar.

\
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Abbildung 3: Bestehende Bebauungsplane im Geltungsbereich des "Le 4"

Im Geltungsbereich des Le 4 werden alle bestehenden Bebauungsplane ersetzt.

Stadtebauliches Konzept

Der Grundgedanke des Bebauungsplanes liegt in einer deutlichen Aufwertung und At-
traktivierung der bestehenden Einkaufspassage zur Starkungen sowie langfristigen Si-
cherung der lokalen Nahversorgung. Die zukiinftige Weiterentwicklung einer den
FuBgangern vorbehaltenen Einkaufspassage soll insbesondere unter Beriicksichtigung
einer barrierefreien Ausgestaltung stattfinden. Im Rahmen des Forderprogrammes
"Soziale Stadt” wird das Einkaufszentrum Lerchenberg saniert und aufgewertet.

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplanes "Le 4" orientiert sich im Wesentli-
chen an dem heutigen Erscheinungsbild des Einkaufszentrums Mainz-Lerchenberg,
das durch eine Staffelung der Gebaudehdhen zwischen der Hindemithstralle und der
Regerstralie gepragt wird.

Entsprechend den Ergebnissen der Planungswerkstatt sollen im Westen sowie im Os-
ten der Einkaufspassage zuséatzliche Baukorper als Erganzung der bestehenden Sub-
stanz den raumlichen Abschluss der Ladenstral3e bilden. Insbesondere soll im westli-
chen Bereich ein baulicher Abschluss durch klare Raumkanten gebildet werden, der
zwischen den im Umfeld vorhandenen mehrgeschossigen Gebduden und der Einkaufs-
passage durch abgestufte Hohenfestsetzungen vermittelt. Durch die Ausweisung von
Kerngebieten wird die primére Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben gesichert.
Ergénzend werden die Nutzungen Wohnen sowie Dienstleistung in den oberen Ge-
schossen ermdglicht.

Mainz - Lerchenberg, Planungswerkstatt Einkaufszentrum &
Aa'
v
e o °
& °
")v
‘/? = i
Abbildung 4: Ergebnis der Planungswerkstatt - Lageplan des Blros SCHOYERER

ARCHITEKTEN_SYRA, Stand: 2015
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Die vorhandene Bebauung darf je nach Bereich um ein bis zwei Geschosse erhoht
werden. Im westlichen Baufeld "MK 1" wird in Anlehnung an die Umgebungsbebau-
ung die Ausbildung einer hoheren Bebauung ermdglicht. Im Ful3géngerbereich wird
die bereits vorhandene Bauflucht aufgegriffen und soll zukiinftig durch erganzende
Baukorper erweitert werden. Im Bereich der aul3enliegenden Geb&udeseiten wird hin-
gegen mehr Spielraum gestattet.

Festsetzungen des Bebauungsplanes
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet dient der lokalen Nahversorgung und soll entsprechend dem Planungs-
ziel der Schaffung weiterer Flachen fiir den Einzelhandel in der Erdgeschosslage, so-
wie erganzende Wohn- und Gewerbenutzungen in den Obergeschossen planungsrecht-
lich gesichert werden. Daher werden im Bebauungsplan als Art der baulichen Nutzung
"Kerngebiete (MK)" festgesetzt.

Die Erdgeschosszone, die sich auf die Hohenlage der FuBgangerzone bezieht, soll auf-
grund der besonderen Lage mit ebenerdigem Zugang sowie der Nutzung von Schau-
fensterbereichen einer Einzelhandelsnutzung innerhalb des Einkaufszentrums vorbe-
halten sein. Daher sind in diesem Bereich Wohnnutzungen unzuldssig.

Wegen der besonderen Problematik fur die benachbarten Wohnnutzungen werden die
in Kerngebieten zuldssigen Vergnlgungsstatten ausgeschlossen. Ebenso werden auf-
grund ihres erheblichen Storpotenzials die ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen aus-
geschlossen. Die Errichtung einer Tankstelle ist mit der geplanten Bebauungs- und
Nutzungsstruktur einer Einkaufspassage nicht vereinbar. Mit dem Ausschluss dieser
Art der baulichen Nutzung soll zusétzlich anfallender Individualverkehr vermieden
werden. Die fir ein Kerngebiet typischen Gewerbenutzungen werden durch diese Ein-
schrankungen nicht bertihrt.

Mal? der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan die maxi-
mal zuldssigen sowie zwingenden Oberkanten fur bauliche und sonstige Anlagen so-
wie die zul&ssige Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt.

Zulassige Grundflachenzahl (GRZ)

Die zuléssigen Grundflachenzahlen (GRZ) von 0,96 (MK 1), 1,0 (MK 2) sowie 0,6
(MK 3) sollen im Bereich des Einkaufszentrums Mainz-Lerchenberg eine der Umge-
bung angemessene Ausnutzung der Grundstiicke gewéhrleisten und Erweiterungs-
maoglichkeiten fur den Einzelhandel bieten. Fir das westlich im Geltungsbereich gele-
gene "MK 1" wird eine GRZ von 0,96 festgesetzt, um hier ausreichend tberbaubare
Flache flr die Umsetzung der Ergebnisse der Planungswerkstatt zu schaffen. Die GRZ
von 1,0 in "MK 2" ergibt sich aus der bestehenden Bebauung, welche durch die um-
laufenden oOffentlichen Flachen begrenzt wird. Freiflachen sind auf den bebauten
Grundstlcken nicht vorhanden und auch in der zukinftigen Weiterentwicklung des
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Bereiches nicht vorgesehen. Aufgrund bestehender Versorgungsleitungen sowie ei-
nem angemessenen Abstand zu der 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Wohnnut-
zung wird innerhalb des "MK 3" eine GRZ von 0,6 festgesetzt.

Uberschreitung der zulassige Grundflachenzahl

Innerhalb des festgesetzten Kerngebietes "MK 1" darf die zulassige Grundflachenzahl
gemé&Rl § 31 Abs. 1 BauGB durch Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der
Geléndeoberflache bis zu einer GRZ von 1,0 uberschritten werden, um den notwendi-
gen Stellplatzbedarf im Plangebiet zu decken. Eine Uberschreitung der festgesetzten
GRZ durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache innerhalb des "MK 3"
ist unzul&ssig. In diesem Bereich soll perspektivisch die Option offen gehalten werden,
das Baufeld entsprechend der Ergebnisse der Planungswerkstatt baulich zu entwickeln
und in diesem Zuge ein angepasstes Verkehrskonzept umzusetzen. Im dstlichen
Grundstlcksteil war hierbei geplant, die Brucknerstral3e zu verlagern und an die Hin-
demithstraRe anzubinden. Aktuell ist dies nicht vorgesehen, perspektivisch kdnnen
sich jedoch neue Mdglichkeiten ergeben. Daher soll die Flache nicht mit baulichen
Anlagen belegt werden.

Aufgrund der begrenzten Freiflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
eine Uberschreitung der zulissigen Grundflachenzahl durch oberirdische Nebenanla-
gen unzuléssig. Hierdurch wird die VVoraussetzung fiir eine Begriinung entsprechender
Flachen geschaffen.

Zulassige Gebaudehohen

Die maximal zuldssigen sowie zwingenden Oberkanten der baulichen Anlagen sind
durch entsprechenden Planeintrag festgesetzt. Als Hohenbezugspunkt fur die Festset-
zung zur Hohe der baulichen Anlagen wird das Hohenniveau Normalhéhennull (NHN)
herangezogen.

Durch die Festsetzung der maximal zuldassigen Hohen wird eine stadtebaulich vertret-
bare Hohenentwicklung sowie das Einfugen in die Umgebungsbebauung gesichert.
Die festgesetzten Hohen entsprechen im sidlichen Bereich der Einkaufspassage, be-
zogen auf die Hohenlage der FulRgangerzone, zwei Geschossen und im nérdlichen so-
wie Ostlichen Bereich vier Geschossen. Im westlichen Baufeld (MK 1) entspricht die
festgesetzte zwingende Hohe sieben Geschossen. Das heutige Baurecht l&sst im Plan-
bereich zwei bis drei Vollgeschosse zu. Im Vergleich hierzu soll durch den Bebau-
ungsplan "Le 4" eine hohere Bebauung ermdglicht werden. Durch die Festsetzung von
zwingenden Oberkanten werden, entsprechend dem Planungsziel, Erweiterungsmaog-
lichkeiten fir das Einkaufszentrum sowie Anreize zur Schaffung zuséatzlichen Wohn-
raums in zentraler Lage geboten. Mit Hilfe der Hohenfestsetzung soll das unter 4. be-
schriebene stadtebauliche Konzept durch die Bildung eines baulichen Abschlusses re-
alisiert werden. Die hierzu erforderlichen Gebaudehéhen fuhren im nérdlichen Bereich
zu einer Unterschreitung der Abstandsflachen innerhalb des angrenzenden Privat-
grundstickes. Diese Unterschreitung der Abstandsflachen wird jedoch als stadtebau-
lich vertretbar angesehen, da es sich in diesem Bereich um Freiflachen handelt, auf
welchen gemall dem Bebauungsplan "Lerchenberg Zentrum (B 46)" keine Bebauung
zuléssig ist. Es kommt entsprechend zu keinen Konflikten hinsichtlich einer ausrei-
chenden Belichtung und Beliftung.

Stand: 28.06.2023 10



5.3

Begriindung "Einkaufszentrum Lerchenberg (Le 4)" und FNP-A Nr.53

Um die notwendigen technischen Einrichtungen insbesondere im Bereich "Haustech-
nik" umsetzen zu kénnen, ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass die maximal zulds-
sigen Oberkanten durch Dachaufbauten und technische Anlagen um bis zu 3,00 Meter
uberschritten werden diirfen. Dadurch werden ggf. technische Schwierigkeiten bei der
Realisierung der einzelnen Gebaude verhindert.

Zur besseren gestalterischen Einbindung sind die zuléssigen Dachaufbauten komplett
einzuhausen und mussen zur Verhinderung der direkten Einsichtnahme aus dem pri-
vaten und 6ffentlichen Raum mindestens 3,00 Meter von den einsehbaren Aulienwén-
den der Gebdude zurticktreten. Hierzu wurde im Bebauungsplan eine erganzende ge-
stalterische Festsetzung getroffen (siehe gestalterische Festsetzungen zu Dachaufbau-
ten).

Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise

Die im Bebauungsplan festgesetzten tiberbaubaren Grundstticksflachen ("Baufenster")
orientieren sich an der Bestandsbebauung sowie an dem der Planung zugrundeliegen-
den Ergebnis der Planungswerkstatt und geben eine klare stadtebauliche Struktur vor.
Die Geometrie der Bebauungsstruktur, welche durch das Fassen der Stralenkante so-
wie eine Grenzbebauung gepragt wird, sichert eine stadtebaulich einheitliche Erschei-
nung des Plangebietes. Durch die ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicksflachen
werden genugend Flachen und Erweiterungsmoglichkeiten fur den Einzelhandel be-
reitgestellt, welche fir die Einkaufspassage unerlasslich sind.

Bei der ausgewéhlten Bebauungsstruktur fiir das "MK 2" handelt es sich um die in der
Baunutzungsverordnung definierte "geschlossene Bauweise". In der geschlossenen
Bauweise sind die Gebdude ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten. Die Festset-
zung der geschlossenen Bauweise orientiert sich an der Bestandsbebauung und bietet
eine sinnvolle und stadtebaulich ansprechende Weiterentwicklung.

Fir die Baufelder "MK 1" sowie "MK 3" wird eine abweichende Bauweise "a" fest-
gesetzt. Hierbei dirfen die Geb&ude innerhalb der Baufenster ohne seitlichen Grenz-
abstand errichtet werden. Die Bebauung hat in Form eines zusammenhéngenden Ge-
baudekdrpers zu erfolgen, um westlich sowie 6stlich des Plangebietes einen klaren
rdumlichen Abschluss der Passage zu bilden. Dazwischen spannt sich — in Analogie
zu einem Knochen- bzw. Spangenmodell — die lineare Ladenzeile auf. VVon der Fest-
setzung einer klassischen "offenen Bauweise™ wird hier abgesehen, um zu verhindern,
dass im Falle einer Grundstlicksteilung, innerhalb des Baufensters mehrere Einzelge-
baude realisiert werden. Dies wirde dem im Rahmen der Planungswerkstatt entwi-
ckelten stédtebaulichen Konzept widersprechen.

Die innerhalb des "MK 1" festgesetzten Baulinien duirfen im Bereich der Erdgeschoss-
zone ausnahmsweise um bis zu 5 Metern unterschritten werden, da die Wirkung der
oberen Geschosse fur die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes von hoherer Be-
deutung ist und die in diesem Bereich vorgesehene Einzelhandelsnutzung abwei-
chende Bauformen erfordern kann. Die zurtickversetzte Eingangszone ist auf der ge-
samten Breite des Gebdudes moglich. Die Erdgeschosszone im MK 1 und 2 bezieht
sich auf die Hohenlage der Ful’gédngerzone und der Quartiersplatze. Die Erdgeschoss-
zone im MK 3 bezieht sich auf die H6he der Hindemithstrale.
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Eine Uberschreitung der Baulinien auch durch untergeordnete Bauteile ist in den in
Abbildung 5 gekennzeichneten Bereichen nicht zulassig, da ein Ausschluss hervor-
springender Balkone einer zusétzlichen Verschattung der schmalen Passage entgegen-
wirkt und der Bestandscharakter beibehalten wird. Zusétzlich soll hierdurch die
Durchbrechung der einheitlichen Fassadenflachen und damit die Erzeugung eines un-
ruhigen Charakters des Einkaufszentrums verhindert werden. Aufgrund der besonde-
ren Enge der Passage ist die Errichtung von Balkonen ungeeignet. Die Errichtung von
Vordachern im Bereich der Erdgeschosszone ist von dieser Festsetzung ausgenom-
men, da diese den ursprunglichen Charakter der Einkaufspassage wesentlich pragen
und ein Gber alle Gebdude reichendes, verbindendes Element darstellen.

%

e ) L
A
%

A b/?z'/dmg 5: Innenfassaden

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Gemeinschaftsanlagen

Um den Erhalt der am westlichen Geltungsbereich bestehenden Baumreihe zu sichern,
sind innerhalb des "MK 1" bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache aus-
schlielich innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache sowie innerhalb der ge-
kennzeichneten Flache fur Tiefgaragen zulassig.

Im Bereich der festgesetzten Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung "Garagen"
sind nicht Gberdachte Stellplatze unzuléssig. Durch diese Festsetzung soll die beste-
hende Garagendachbegriinung auch zukiinftig gesichert werden.

Im gesamten Plangebiet ist die Errichtung von Millsammelstandorten aus gestalteri-
schen Grunden nur innerhalb von Gebduden zuléssig. Da die Gebaude von allen Seiten
einsehbar sind, trégt ein Ausschluss von Millsammelanlagen auRerhalb von Geb&uden
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dazu bei, ein attraktives stadtebauliches Erscheinungsbild der Einkaufspassage zu be-
wahren. Mit dieser Festsetzung soll eine Ausbildung von unattraktiven Gebauderiick-
seiten vermieden werden.

Verkehrsflachen

Da es sich bei dem Plangebiet um einen bebauten Innenbereich handelt, ist der gesamte
Planbereich bereits tber das ortliche StraRensystem erschlossen. Die verkehrliche Er-
schlieBung des Plangebietes erfolgt gegenwaértig tber die Hindemithstral’e sowie die
Regerstral3e. In diesen Bereichen werden Verkehrsflachen festgesetzt um auch zukinf-
tig die ErschlieBung des Plangebietes zu sichern. Erganzend wird fiir einen Bereich
die Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" festgesetzt. Die Verkehrsflachen
mit der Zweckbestimmung "FulRweg" sind ausschliel3lich der Nutzung durch den Ful3-
verkehr vorbehalten. Diese Festsetzungen der Zweckbestimmungen dienen der Ver-
besserung des Umfeldes und der Aufenthaltsqualitat fir FuBganger:innen in den Stra-
Renraumen. Des Weiteren spielt die Wahrung von Sicherheitsaspekten eine zentrale
Rolle. Zusétzlich werden innerhalb der Einkaufspassage zwei Verkehrsflachen mit der
Zweckbestimmung "Quartiersplatz” festgesetzt. Diese Platze verknipfen durch deren
Lage die verschiedenen Bereiche der Einkaufspassage und dienen im Besonderen als
Aufenthalts- und Begegnungspunkte fir Anwohner:innen sowie Besucher:innen des
Einkaufszentrums.

Aktuell herrscht in der HindemithstraRRe ein Einbahnstra3ensystem mit einem Knoten-
punkt an der Kreuzung der Brucknerstralle. Zukunftig soll die Mdglichkeit geschaffen
werden, die Verkehrsstrome auf den siidlich der OPNV-Trasse gelegenen Strafenraum
der HindemithstraBBe zu verlagern. Aus diesem Grund wurde im nérdlichen Bereich
der HindemithstraBRe eine Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung "Verkehrsberu-
higter Bereich" festgesetzt.

Im Bereich der HindemithstraRe sowie der Regerstrale bestehen zum aktuellen Zeit-
punkt oberirdische Stellplatze. Der Bebauungsplan l&sst in diesen Bereichen kiinftig
eine interne Veranderung in der Ausgestaltung der Verkehrsflachen zu.

Die gekennzeichnete Flache fur OPNV-Trassen sichert den Bereich der bereits reali-
sierten Mainzelbahn im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Die StraRenbahnlinie
fuhrt vom Hauptbahnhof Mainz aus uber die Universitét, die Stadtteile Mainz-Bret-
zenheim und Mainz-Marienborn bis nach Mainz-Lerchenberg und gewahrleistet er-
génzend durch die Buslinie 71 eine gute Erschliefung des Einkaufszentrums durch den
offentlichen Personennahverkehr.

Offentliche Griinflachen

Der Bebauungsplan setzt eine offentliche Griinflache entlang der OPNV-Trasse im
Bereich der Hindemithstralle mit der Zweckbestimmung "Stral3enbegleitgriin” fest.
Die Fl&ache ist bereits im Bestand vorhanden und soll durch die Festsetzung fiir den
zukunftigen Erhalt gesichert werden.

Des Weiteren setzt der Bebauungsplan eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung "Geholzflache" nordlich des Brunnenplatzes fest, um diesen Bereich auch
zukinftig von einer Bebauung freizuhalten.
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Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung der bestehenden unterirdischen Versorgungsleitungen im Plangebiet
werden auf dem privaten Grundsttick innerhalb des "MK 3" entsprechende Leitungs-
rechte "L" zugunsten der Versorgungstrager festgesetzt.

Im Bereich des "MK 1" wird auRerdem ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Stadt
Mainz zur Nutzung durch die Offentlichkeit festgesetzt, um die Verbindung zwischen
der westlich an den Geltungsbereich angrenzenden Schule bzw. dem FuBweg von Ler-
chenberg-Nord und dem Brunnenplatz und der Ladenpassage zu gewahrleisten.

Geforderter Wohnungsbau

Um den Belangen der sozialen innerstadtischen Wohnraumversorgung gerecht zu wer-
den, erfolgt die Festsetzung eines Anteils von Wohnungen in einer Hohe von 33 %,
die so errichtet werden missen, dass sie mit Mitteln der sozialen Wohnraumfdrderung
gefordert werden kdnnten. Damit werden die Voraussetzungen geschaffen, dass ein
Mindestanteil von Wohnungen auch flr Personenkreise der sozialen Wohnraumforde-
rung angeboten werden kdnnen. Als Angebotsplanung kann der Bebauungsplan nur
mit dem Rechtsinstrument des § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB die Forderfahigkeit von Wohn-
bebauung in Bebauungsplanen regeln. Durch die Regelung kann sichergestellt werden,
dass der jeweils Verfligungsberechtigte die in den Forderprogrammen der sozialen
Wohnraumforderung normierten Forderkriterien bei der Schaffung von Wohnraum
beachtet. Ein Forderzwang ergibt sich aus der Festsetzung nicht. Nach heutigem Stand
sind je nach mdglicher Forderart, die entsprechenden Wohnflachenobergrenzen des
zugrunde liegenden Forderprogramms einzuhalten. Mit der Festsetzung wird des Wei-
teren sichergestellt, dass auch bei der zukinftigen Realisierung von Bauvorhaben die
zu diesem Zeitpunkt maligeblichen Férderprogramme mit den darin festgelegten For-
derbestimmungen zwingend zu beachten sind.

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

Reduzierung der Versiegelung

Um die Bodenfunktion im Plangebiet nicht unnétig zu beeintrachtigen und den Anteil
an befestigten Flachen auf ein Mindestmal} zu beschranken, wurde im Bebauungsplan
festgesetzt, dass nicht tiberdachte Zuwege sowie Ful3- und Radwege ausschlief3lich in
wasserdurchldssigen Beldgen und versickerungsfahigem Unterbau auszufiihren sind.

Installation von Nisthilfen
Die Festsetzung zum Erhalt sowie zur Anbringung von Nisthilfen fir den Fall, dass

Quiartiere des Haussperrlings nicht erhalten werden kénnen, gewahrleistet ein verfug-
bares Angebot an Fortpflanzungs- und Ruhestétten im Plangebiet.

Kompensationsmalinahmen

Zum Ausgleich der Eingriffe des Bebauungsplanes “Le 4" werden verschiedene Kom-
pensationsmalinahmen festgesetzt. Hierzu zahlen die Entwicklung von extensivem
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Griinland mit Geholzen, die Herstellung eines Nistplatzes mit Nisthilfen fiir die Rauch-
schwalbe sowie das Anbringen von Quartierhilfen fir den Gartenschlafer (Schléferko-
bel). Durch die Realisierung dieser Malinahmen wird die Schaffung von neuem Le-
bensraum flr Tiere und Pflanzen sichergestellt. AulRerdem kommt es zu einer Aufwer-
tung der Bodenfunktion/Regeneration des Bodens durch die Aufgabe der landwirt-
schaftlichen Nutzung.

Die detaillierten MaRnahmenbeschreibungen sind im Umweltbericht zu dieser Be-
grundung dargestellt.

Vorkehrungen zum Schutz, zur Vermeidung oder zur Minderung vor schadli-
chen Umweltauswirkungen

Beleuchtung auRerhalb von Geb&duden

Aufgrund der Nutzungsart des Plangebietes ist eine Vermeidung von Lichteintragen
nicht méglich. Zur nachhaltigen Minderung moglicher negativer Einwirkungen auf die
lokale Entomofauna wurde im Bebauungsplan eine Festsetzung getroffen, wonach im
Freien ausschlieBlich warmweil bis neutralweil getonte LED-Lampen (Lichttempe-
ratur max. 3.000 K) mit gerichtetem, nur zum Boden abstrahlendem Licht zu verwen-
den sind. Beleuchtungsbedingten Lockeffekten und Totalverlusten bei der lokalen En-
tomofauna wird mit dieser Festsetzung entgegengewirkt. Als Entomofauna wird die
Gesamtheit aller Insektenarten einer Region bezeichnet.

Passive LarmschutzmafRnahmen

Innerhalb des Plangebiets wurde durch die KREBS+KIEFER Ingenieure GmbH eine
schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt, um die Immissionssituation durch Ver-
kehrslarm (vorhandene StraRen und Schienenwege in der Umgebung des Plangebiets)
zu ermitteln. Auf der Grundlage dieser schalltechnischen Untersuchung, wurden in-
nerhalb des Bebauungsplanes passive Larmschutzmalinahmen festgesetzt. Im Plange-
biet sind zum Schutz vor AulRenldarm die Aul’enbauteile schutzbedirftiger Ra&ume ge-
mal den Anforderungen nach der DIN 4109-1 auszufuihren. AuRerdem wird der Ein-
bau von schallgeddmmten Luftungseinrichtungen fur R4ume mit vorwiegend Schlaf-
nutzung, die einem Beurteilungspegel des Verkehrslarms von mehr als 50 dBA nachts
ausgesetzt sind, festgesetzt. Durch diese getroffenen Festsetzungen wird gewahrleistet,
dass innerhalb des gesamten Plangebietes gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen
sichergestellt werden.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Anpflanzen von Baumen

Durch die Festsetzungen zum Anpflanzen von B&dumen im Plangebiet wird das vor-
handene Griinpotenzial sinnvoll ergénzt. Die festgesetzten Standorte orientieren sich
an der aktuellen Freiflachenplanung zum Einkaufszentrum Lerchenberg.

Im Bebauungsplan ist erganzend festgesetzt, dass die neu anzupflanzenden Bdume bei
Abgang gleichwertig zu ersetzen sind. Von den zeichnerisch festgesetzten Standorten
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fiir die anzupflanzenden Baume kann in geringem Umgang abgewichen werden. Zwin-
gend vorgeschrieben ist jedoch die Anzahl der in der Planzeichnung festgesetzten an-
zupflanzenden Baume.

Erhalt des Baumbestandes sowie Erhalt von Strauchern

Durch die Festsetzungen zum Erhalt von Bdumen, Baumgruppen und Strauchern im
Plangebiet, insbesondere entlang der OPNV-Trasse im Bereich der "HindemithstraRe"
soll die qualitative Gestaltung der Flachen gesichert und durch die optische Betonung
der Verkehrsfiihrung ein positiver Beitrag zur Verkehrssicherheit geleistet werden.

Dachbegriinung

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Flachdacher und flach geneigte Dacher bis
10° Dachneigung und ab 15 m2 zusammenhéangender Dachfldche mit Substratdicken
von mindestens 10 cm zu begriinen sind. Nutzbare Dachterrassen, verglaste Dachteile,
technische Dachein- und Aufbauten bis zu einem Anteil von max. 30% der Gesamt-
dachflache sind von der Begrinungspflicht ausgenommen. Die Grof3e von Dachterras-
sen und verglasten Dachteilen wird auf maximal 30 % der Gesamtdachflache be-
schrankt, um einen Mindestanteil an Begriinung zu erreichen. Fir die mit "Ga" ge-
kennzeichneten Flachen gelten abweichende Anforderungen. Die festgesetzten Begri-
nungsmalRnahmen dienen der Riickhaltung von Regenwasser, sowie der Schaffung
von Lebensraum fir Insekten. Damit kann ein wichtiger Baustein zur Minimierung der
Eingriffe in Natur und Landschaft beigesteuert werden. Dartiber 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 fir Solarthermie und
Photovoltaik — sollten diese installiert werden — mit der Dachbegriinung kombiniert
werden mussen und eine Dachbegriinung beim Einsatz von Anlagen fur Solarthermie
und Photovoltaik keinesfalls ausgeschlossen ist.

Fassadenbegrinung

Im Bebauungsplan ist aulRerdem festgesetzt, dass Wand- und Fassadenflachen, die
uberwiegend tiir- und fensterlos und mindestens 20 m? groR sind sowie AufRenwénde
von Garagen, Mauern und Stiitzmauern ab einer Hohe von 2,0 m zu begriinen sind.
Hierzu sind Geholze bzw. Rank- oder Kletterpflanzen zu verwenden. Diese Mal-
nahme dient wie auch die Dachbegriinung der Durchgriinung des Wohngebietes, der
Schaffung von Lebensraum fur Insekten und Vdgel und bringt zudem Vorteile hin-
sichtlich der kleinklimatischen Verhaltnisse im Plangebiet. Wegen des geringen Fla-
chenbedarfs ist die Fassadenbegriinung eine besonders geeignete Begrinungsmal3-
nahme in Kerngebieten, die durch eine hohe bauliche Ausnutzung und einem hohen
Anteil versiegelter Flachen gekennzeichnet sind. Neben der Belebung und Pflege des
Ortsbildes, wird anhand der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen so auch eine
Verbesserung des Stadtklimas und Reinhaltung der Luft bewirkt.

Stand: 28.06.2023 16



5.11.5

5.11.6

5.11.7

Begriindung "Einkaufszentrum Lerchenberg (Le 4)" und FNP-A Nr.53

Tiefgaragenbegrinung

Die im Bebauungsplan festgesetzte Begriinung von Tiefgaragen und unterbauten FI&-
chen tragt dazu bei, die durch die Art der Nutzung bedingte stark begrenzte Anzahl an
Freiflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu begrinen. Dies trégt zu ei-
nem durchgriinten Charakter und der Schaffung eines attraktiven Einkaufsumfeldes
bei. Die erforderlichen Anlagen sind vollstdndig mit einem fachgerechten Substratauf-
bau zu versehen und als Vegetationsflachen anzulegen, zu begriinen, dauerhaft zu un-
terhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Im Bebauungsplan sind beztiglich
des Substrataufbaus tber Drainschicht Mindeststarken festgesetzt. Mit dieser Festset-
zung wird gewahrleistet, dass auf den Grundstlicken eine ausreichende Bodenfunktion
erhalten bleibt und die Freirdume auch im Sinne einer naturnahen Freiraumnutzung
zur Verfugung stehen.

Begruinung von Stellplatzen

Es wird festgesetzt, dass oberirdische und nicht Uberbaute Stellplatze fir Kraftfahr-
zeuge mit Baumen zu Uberstellen sind. Die Baume sind dauerhaft zu pflegen und zu
erhalten sowie bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Durch diese Festsetzung wird der
Verbesserung der Umweltsituation innerhalb des Planbereiches Rechnung getragen.
Die Festsetzung flhrt zu einer Reduzierung der Flachenerwdrmung wodurch sie zu
einer Verbesserung des Mikroklimas beitragt. Ebenfalls dient die festgesetzte Stell-
platzbegriinung einer optischen Gliederung von Verkehrsflachen.

Begruinung nicht tberbauter Grundsttcksflachen in "MK 3"

Im festgesetzten Kerngebiet "MK 3" ist im Vergleich zu den tbrigen Kerngebieten
eine geringere bauliche Ausnutzung vorgesehen. Daher wird festgesetzt, dass die nicht
bebauten Grundstiicksflachen bebaubarer Grundstiicke hier vollstandig zu begriinen
sind. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Eine Begriinung der verbleibenden
Grundstticksfreiflachen innerhalb des "MK 3" tragt zu einer Verbesserung der klein-
klimatischen Verhéltnisse und zu der Anpassung an die zu erwartenden Veranderun-
gen durch den Klimawandel bei und kann temperaturausgleichend wirken.

Gestalterische Festsetzungen (gem. § 88 LBauO)
Dachformen

Die Festsetzung lber die Dachform leitet sich aus dem Bestand sowie der ndheren
Umgebungsbebauung ab. Innerhalb des Bebauungsplanes sind nur Flachdécher mit
einer Dachneigung bis maximal 10° zuldssig. Diese Dachform soll als Gestaltungsmit-
tel fir alle Bauvorhaben einheitlich gelten und wird daher im Bebauungsplan als zu-
lassige Dachform festgesetzt. Dartiber hinaus sollen mit der Festsetzung neben den
gestalterischen Anforderungen auch die Voraussetzungen zur Begriinung der Dachfla-
chen geschaffen werden.
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Dachaufbauten

Zur besseren gestalterischen Einbindung von technischen Bauwerken und/ oder Anla-
gen auf Dachfldchen von Gebdauden ist eine Festsetzung getroffen worden, nach wel-
cher diese max. 25% der Dachflache in Anspruch nehmen durfen, mindestens 3,00 m
von den AuBenwénden der Gebaude zuriicktreten mussen und in Gruppen zusammen-
zufassen und vollstandig einzuhausen sind. Die Errichtung von Solaranlagen ist hier-
von ausgenommen. Die Festsetzung dient der Reduzierung einer negativen Wirkung
durch Dachaufbauten, indem diese durch den festgesetzten Riicksprung dem Sichtfeld
der Passanten entzogen werden. Dies tragt zu einem attraktiven stadtebaulichen Um-
feld bei.

Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen dienen dazu, eine Aufwertung des Ortsbildes zu
erreichen. Werbeanlagen sind in besonderem Mal3e geeignet, das Ortsbild negativ zu
beeinflussen, da sie ihrem Zwecke nach dazu dienen, die Blicke auf sich zu lenken und
die besondere Aufmerksamkeit des Betrachters zu binden. Dabei besteht die Gefahr,
dass Werbeanlagen aufgrund ihrer besonderen Erscheinung nicht mehr als Teil eines
Gebietes wirken, sondern dessen gestalterische Wirkung beeintréchtigen.

Aufgrund der Erweiterungsmaoglichkeiten von Flachen fir den Einzelhandel und
Dienstleitungen, ist zukunftig mit einem hoéheren Bedarf an der Errichtung von Wer-
beanlagen zu rechnen. Um eine negative Wirkung durch ungeordnete Werbeanlagen
auf das Erscheinungsbild des Einkaufszentrums im Bereich der Innenfassaden (siehe
Abbildung 5) zu verhindern, wird hier die Zulassigkeit der Errichtung auf die Zonen
beschrankt, die bereits heute fir Werbeanlagen genutzt werden. Besonders pragnant
ist hierbei ein "Band" von Werbeanlagen oberhalb der Schaufenster und Eingange.

An den Ubrigen Fassaden wird die Zuldssigkeit von Werbeanlagen auf die Erdge-
schosszone sowie die Ebene des ersten Obergeschosses, bezogen auf die jeweils an-
grenzende Verkehrsflache beschrankt, da diese Bereiche Ublicherweise fiir Einzelhan-
delsnutzung geeignet sind.

Die Anbringung von Werbeanlagen an VVordachern, die Errichtung von Pylonen und
Werbetlirmen sowie die Errichtung von Werbeanlagen mit wechselndem, laufendem
oder blinkendem Licht, sowie Laserwerbung oder Skybeamer ist unzuléssig. Diese
Anlagen sind aufgrund ihrer Auffélligkeit insbesondere in den Nachtstunden in beson-
derem MaRe geeignet das Orts- und Landschaftsbild nachhaltig zu beeintréchtigen und
daher im Geltungsbereich ausgeschlossen.

Vordacher

Vordécher sind entlang der Innenfassaden im Bestand bereits in den tberwiegenden
Bereichen des Einkaufszentrums vorhanden. Die Vordacher wurden urspringlich im
gesamten Einkaufszentrum einheitlich errichtet (GréRRe, Material, Hohe). Diese Dé-
cher stellen damit ein (ber alle Gebdude reichendes, verbindendes Element dar. An
wenigen Stellen wurde das vorhandene Vordach im Zuge von Sanierungsmalinahmen
der Gebaude durch Abhéngen der Unterseiten verandert. Die pragende einheitliche
Wirkung bleibt aber dennoch in der gesamten Passage gewahrt.
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Bei der Festsetzung zur Ausbildung von Vordéachern im Bereich der in Abbildung 5
gekennzeichneten Fassaden werden die Parameter der urspriinglichen Errichtung aus
der Entstehungszeit zu Grunde gelegt. Ziel ist es, dieses Erscheinungsbild langfristig
aufrecht zu erhalten und die nachtréglich vorgenommen Veranderungen bei kiinftigen
Sanierungsarbeiten wieder auf die ehemals einheitliche Gestalt zurlickzufuhren.

Fachgutachten
Einzelhandelsgutachten

Durch die GMA, Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Biuro Kaéln,
wurde ein Einzelhandelsgutachten fiir den Stadtteil Mainz-Lerchenberg erstellt. Auf
dieses bestehende Gutachten wurde als Grundlage fur das Bauleitplanverfahren "Le 4"
zurlickgegriffen.

Die durchgefiihrte Potenzial- und Auswirkungsanalyse hat zum Ergebnis, dass das
Quartierszentrum in Mainz-Lerchenberg gegenwartig einen Modernisierungsruck-
stand aufweist, der sich insbesondere in den nicht mehr zeitgemaRen VerkaufsgroRRen
niederschlagt. Die Modernisierung und Neuaufstellung u. a. des vorhandenen Super-
marktes als Lebensmittelvollsortimenter sowie eines Drogeriemarktes sind in jedem
Fall zu empfehlen.

Die Neuansiedlung eines Lebensmitteldiscounters ist unter wirtschaftlichen Gesichts-
punkten darstellbar, aber kann — je nach Anbieter — mit z. T. spirbaren Kaufkraftum-
lenkungen in den benachbarten Stadtteilen einhergehen. Hier ist insbesondere der
Stadtteil Drais anzusprechen, welcher Uber einen eigenen Supermarkt verfligt. Daher
empfiehlt sich die Beschrankung der Verkaufsflache fiir den Lebensmitteldiscounter
auf 1.000 m? Verkaufsflache.

Der GrofRteil der Umsatzumverteilungen wird eine Kaufkraftriickholung heute abflie-
Render Kaufkraft (insbesondere nach Bretzenheim, Ober-Olm, Drais) sein. Insofern
kann die Planung auch Einkaufsverkehre reduzieren. Insgesamt wird die Ansiedlung
von Nutzungen und Betrieben der Nahversorgung in einer Spannbreite zwischen ca.
3.120 und 3.550 m? Verkaufsflache (zzgl. Nebenflachen) zzgl. Flachen fiir Dienstleis-
tungen und Gastronomie fiir standortangemessen gehalten. In diesem Zusammenhang
profitiert der Standort auch von den zahlreichen Beschéaftigten im Standortumfeld.

Von der moglichen Gesamtverkaufsflache entfallen ca. 3.000 bis 3.250 m? Verkaufs-
flache auf die Magnetbetriebe und ca. 120 bis 300 m? Verkaufsflache auf kleinteiligen,
erganzenden Einzelhandel. Als Kkleinteilige, ergdnzende Einzelhandelsbetriebe sind in
jedem Fall Béckereien mit Gastronomie, Cafés, eine Apotheke, ein Blumenanbieter,
ein Lotto / Toto / Tabakwaren- / Zeitschriftenladen sowie ein Schreibwarenladen zu
empfehlen, die bereits gegenwartig ansassig sind. Auch sind weitere erganzende, z. T.
spezialisierte Einzelhandelsnutzungen denkbar, jedoch stark betreiberabhangig. Die
Nahversorgungsfunktion des Quartierszentrums sollte zudem mit Dienstleistungs- und
Gastronomieeinrichtungen angereichert werden.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist anzumerken, dass eine eingeschossige Kon-
zentration der Nutzungen auf den Bereich des heutigen Einkaufszentrums sowie ggf.
angrenzender Grundsticke zu empfehlen ist, um ein "Ausfransen” der Handelslage
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bzw. des Zentrums zu vermeiden. Die raumliche Anordnung mindestens zweier Mag-
netbetriebe kann eine Achse schaffen, entlang der sich die Ubrigen kleinteiligen Nut-
zungen reihen.

Vor dem Hintergrund der mdglichen Nutzungen im Quartierszentrum Lerchenberg
sollte eine begrenzte Gesamtausdehnung der ful3laufigen Achse angestrebt werden.
Eine groRere Ausdehnung kann zu Akzeptanzverlusten bei Besucher:innen sowie an-
gesichts der tberschaubaren Anzahl moglicher Nutzungen zu einem erhéhten Leer-
standsrisiko oder zu Mindernutzungen fiihren, welche wiederum negative stadtebauli-
che Effekte auf das ubrige Zentrum haben kénnen. Zudem beschrankt das von Westen
nach Osten abfallende Gelande die ful}laufige Erlebbarkeit des gesamten Bereichs.
Vor diesem Hintergrund ist eine ein-/ erdgeschossige Anordnung und Konfiguration
der Nutzungen mit klaren Wegefiihrungen zu empfehlen, da Unter- und / oder Ober-
geschosse andernfalls schnell Akzeptanzprobleme aufweisen.

Verkehrsuntersuchung

Zur Sicherstellung, dass durch die Realisierung der Inhalte des Bebauungsplanes
"Le 4" das Verkehrsnetz leistungsfahig bleibt, wurde durch die R+T Verkehrsplanung
GmbH eine Verkehrsuntersuchung durchgefihrt.

Fur die Anbindung der Brucknerstral’e an die Hindemithstrale wurden verschiedene
Varianten erarbeitet, die auf die Realisierbarkeit und Leistungsfahigkeit hin untersucht
wurden, um eine "gesicherte ErschlieBung" gutachterlich nachweisen zu kénnen. Die
Leistungsfahigkeit erfolgte aufgrund der gegenseitigen Beeinflussung von Motorisier-
tem Individualverkehr und OPNV per Mikrosimulation. Im Laufe der Erarbeitung der
verschiedenen Varianten ergab sich, dass die BrucknerstralRe nicht wie zunéchst ge-
plant weiter in Richtung Osten verschoben werden soll.

In einem ersten Schritt wurden die Varianten skizzenhaft dargestellt und hinsichtlich
der entwurfstechnischen Machbarkeit gepriift. In einem zweiten Schritt wurden die
jeweiligen Varianten, sofern sie nicht hinsichtlich der Entwurfsskizze direkt ausge-
schossen wurden, mittels einer Mikrosimulation verkehrstechnisch untersucht. Zum
Schluss wurden die einzelnen Varianten bewertet und gegenlibergestellt.

Dabei hat sich als Ergebnis eine VVorzugsvariante herauskristallisiert. Bei dieser Vari-
ante wird vorausgesetzt, dass die Brucknerstral3e nicht verschoben wird. Die Gleisque-
rung von Nord nach Sid findet am bisherigen Knotenpunkt statt. Die Querung von
Std nach Nord wird weiter Ostlich erfolgen. Der stidliche Bereich des Knotenpunktes
ist vollsignalisiert. Nordlich der Gleise werden alle drei Fahrstrome mit einer Signali-
sierung vor den Gleisen angehalten. Der nérdliche Strom hat zusatzlich ein Vorsignal,
um diesen friher als die anderen beiden Strdme anhalten zu konnen. Die westlichen
und Ostlichen Strome sind nicht signalisiert, sondern jeweils wartepflichtig.

Der von Osten kommende Strom weist dartber hinaus im Bereich der Einbahnstrale
eine FulRgénger-Signalanlage (FSA) mit Dunkel-Rot-Schaltung auf.

Die stralRenbegleitenden Parkmoglichkeiten sind nur fiir Anwohner vorgesehen, was
insbesondere fiir die nachmittégliche Spitzenstunde die Folge hat, dass nur mit gerin-
gem Quellverkehr dieser Stellplatze zu rechnen ist. Quellverkehr von Anwohnern fin-
det hauptséchlich in der vormittaglichen Spitzenstunde statt.
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Diese Vorzugsvariante ist ausreichend leistungsféhig, weist einen plausiblen und
nachvollziehbaren Verkehrsablauf auf und ist flexibel hinsichtlich der weiteren Pla-
nung. AuRerdem ist bei dieser Variante die wichtige Fahrbeziehung Stid-West durch
direktes Linksabbiegen mdglich, ohne die Gleise queren zu mussen. Somit ist eine
ausreichend leistungsfahige ErschlieBung mdglich.

Schalltechnische Untersuchung

Innerhalb des Plangebiets wurde durch die KREBS+KIEFER Ingenieure GmbH eine
schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt, um die Immissionssituation durch Ver-
kehrslarm (vorhandene StraRen und Schienenwege in der Umgebung des Plangebiets)
zu ermitteln. Ziel war es, die fachtechnische Grundlage fiir geeignete Festsetzungen
im Bebauungsplan zu entwickeln, sodass der Immissionsschutz im Plangebiet sowie
in seinem Umfeld dauerhaft gesichert ist.

Die schalltechnische Untersuchung hat zu folgenden Ergebnissen geftihrt:
Verkehrslarm

Im Plangebiet sind Beurteilungspegel auf Grund des Verkehrslarms bei freier Schal-
lausbreitung von LrTagiNacht=50 ... 61 /42 ... 55 dB(A) zu erwarten.

Im Kerngebiet wird der Orientierungswert der DIN 18005 (65 / 55 dB(A)) eingehalten
bzw. Uberschritten.

In Teilen des Plangebietes wird der Beurteilungspegel von 50 dB(A) in der Nacht
uberschritten. Gemal VDI 2017 wird bei AuRenlarmpegeln oberhalb von 50 dB(A)
empfohlen, schallgedd@mmte Liftungseinrichtungen einzusetzen, um die Luftzufuhr in
Schlafrdumen sicherzustellen. Sonstige VVorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm,
die Uber die Anforderungen nach DIN 4109 hinausgehen, sind nicht erforderlich.

Zunahme des Verkehrslarms in der Umgebung

Die durch den im Plangebiet erzeugten zusatzlichen Verkehr bedingte Zunahme des
Verkehrslarms betragt bis zu 7,6 dB(A).

Somit ist zwar an mehreren Immissionsorten eine wesentliche Anderung der Ge-
rauschsituation zu unterzeichnen, jedoch werden die Schwellenwerte, bei denen regel-
maRig noch gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse vorliegen weder am Tag noch in
der Nacht erreicht oder tberschritten. MalRnahmen zum Schutz vor den verénderten
Geréuscheinwirkungen an vorhandenen Geb&uden sind nicht erforderlich.

Artenschutzgutachten mit Baumerfassung

Im Rahmen der Erstellung eines Artenschutzgutachtens mit Baumerfassung sollten die
Artengruppen Brutvogel und Fledermduse sowie der Baumbestand innerhalb des Gel-
tungsbereiches des "Le 4" erfasst werden. Auf Grundlage der Ergebnisse der Baum-
bestandserfassung werden insbesondere ortshildpragende Baume zum Erhalt innerhalb
des Bebauungsplanes festgesetzt werden.
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Zur Erfassung des Baumbestandes wurden am 01.09.2020, 14.10.2020 und am
25.01.2023 Ortsbegehungen durchgefihrt. Die Lage samtlicher Baume wurde luftbild-
genau erfasst und in einer Karte notiert. Der Stammumfang in einer H6he von einem
Meter Uber dem Boden wurde gemessen und die Art des Baumes notiert. Auf markante
Strukturen an Baumen, wie etwa Hohlungen oder Astabbriiche, wurde besonders ge-
achtet.

Im Zeitraum April 2020 bis Juli 2020 erfolgten insgesamt fiinf Begehungen zum Nach-
weis planungsrelevanter VVogelarten. Auf Revier anzeigendes Verhalten wurde geach-
tet, um eine Differenzierung der Statusangaben vornehmen zu kénnen. Es wurde un-
terschieden in Durchztigler und Nahrungsgéste, potenzieller Brutvogel und Brutvogel.
Zur Auswertung der Avifauna erfolgte eine dkologische Charakterisierung der nach-
gewiesenen Arten.

Zum Nachweis der Fledermausarten wurde an drei Abenden ab dem Zeitpunkt der
Déammerung Dektorbegehungen durchgefiuhrt. Erganzend wurde im September fir die
Dauer von mehreren Ndchten ein Batcorder im Gebiet installiert. Dieser speichert Fle-
dermausrufe automatisch intern auf einer SDHC-Karte.

Die artenschutzrechtliche Potenzialabschétzung erfolgte auf Grundlage der Auswer-
tung vorhandener Unterlagen, der Geldndebegehungen sowie einer Habitatabschat-
zung anhand der Biotopausstattung. Wahrend der Geldndebegehung wurde auf das
VVorkommen weiterer streng geschitzter Arten wie Reptilien oder Amphibien geach-
tet.

Im gesamten Untersuchungsgebiet wurden 142 Baume innerhalb des B-Plans Kkartiert.
Aufgrund der festgestellten Wertigkeit der einzelnen Badume werden insgesamt drei
Baume vorgeschlagen, die im "Le 4" festgesetzt werden sollten.

Durch die faunistische Gebaudeerfassung sowie eine Artenschutz-Potenzialanalyse
wurde der Nachweis von 19 Vogelarten sowie vier Fledermausarten und dem Garten-
schlafer erbracht. Bei den Vogelarten handelt es sich vorwiegend um Bewohner von
Geholzbestanden oder Gebduden bzw. Arten des Siedlungsbereiches. An gefahrdeten
Vogelarten, die im Untersuchungsgebiet nisten, wurden der Star, die Rauchschwalbe
und der Haussperling nachgewiesen.

Von den drei nachgewiesenen Fledermausarten, die evtl. Quartiere im Gebiet nutzen,
gilt die Breitflugelfledermaus als gefahrdet, der GroRe Abendsegler steht auf der Vor-
warnliste der gefahrdeten Tierarten, die Zwergfledermaus wird aktuell als ungefahrdet
eingestuft. Der nachgewiesene Gartenschlafer gilt als stark geféhrdet.

Um das Eintreten von Verbotstatbestdnden gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG zu vermei-
den, sind verschiedene Schutz-, Vermeidungs- und KompensationsmalRnahmen umzu-
setzen. Bei der Umsetzung aller MaRnahmen ergeben sich keine negativen Beeintrach-
tigungen der lokalen Populationen der streng geschiitzten Arten und europdischen Vo-
gelarten durch den Bebauungsplan "Le 4".

Aufgrund der Dynamik hinsichtlich Vorkommen und Bestand der Arten und da jeder-
zeit neue Fortpflanzungs- und Ruhestétten entstehen konnen, sind im Rahmen der
nachgeordneten Baugenehmigungs- und Bauanzeigeverfahren sowie im Vorfeld von
Abriss, Beseitigung oder Sanierung die tatsdchlichen Auswirkungen auf die Fauna in
einer rechtzeitig durchzufiihrenden artenschutzrechtlichen Priifung konkret zu ermit-
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teln und mogliche Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG durch entspre-
chende MaRnahmen auszuschlieRen. Hierzu sind gezielte Kartierungen von Gebduden
und Gehdlzen notwendig.

8. Umweltbericht

Um die Belange des Umweltschutzes in angemessenem Mafe zu berlicksichtigen,
wurde eine Umweltprifung geméal § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt, in der die um-
weltbezogenen Auswirkungen ermittelt und mégliche MaRnahmen zur Vermeidung,
Verminderung und zum Ausgleich dargestellt werden.

Mit der Planung werden Auswirkungen auf die Umwelt und den Menschen vorberei-
tet. Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind unter Beruicksichtigung der Be-
standssituation und der geplanten Nutzungen fir die Schutzguter Tiere und Pflanzen
und Boden zu erwarten. Dies ist auf die grolere zuldssige Ausnutzung der Baugrund-
stiicke und die damit verbundene zusétzliche Versiegelung zuruckzufiihren. Die Pla-
nung umfasst grinplanerische Festsetzungen zur Vermeidung, Verminderung (Mini-
mierung) und zum Ausgleich der zu erwartenden Auswirkungen, wie zur Begrinung
der Baugrundstiicke, der Stellplatze und der baulichen Anlagen.

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfes erfolgt als Differenzanalyse durch Gegenuber-
stellung der bestehenden Baurechte der rechtskréaftigen Bebauungsplane:
"Ladenzentrum Lerchenberg — Erganzung (B 91)",
- "Erweiterung des Einkaufszentrums in Mainz-Lerchenberg (B 134)",
- "Lerchenberg-Zentrum (B 46)" sowie
"Ostlich Brucknerstrale — Waldgewann (Ma 26)"
und des Planfeststellungsbeschlusses zur StraRenbahntrasse "Mainzelbahn™ mit dem
maximal zulassigen Mal3 der Nutzungen und der Bauweise bzw. -formen geméR den
Festsetzungen des "Le 4",

Die Ergebnisse kdnnen fiir die jeweiligen Umweltbelange wie folgt zusammengefasst
werden.

Umweltbelang: Mensch, menschliche Gesundheit

Maf3nahmen

Vermeidung/ Verminderung

— Minimierung von Staub-, Schall-
und Lichtimmissionen wihrend
der Bauphase

Bestand und Auswirkungen

Vorbelastung durch Verkehrslirm und die Stra-
Benbahn "Mainzelbahn"

Die Nachverdichtung bedingt eine Zunahme
der Verkehrsmengen und eine Zunahme des
Verkehrslirms. Zum Schutz vor Aullenldrm
werden MaB3nahmen erforderlich.

Es sind baubedingte Schall-, Staub- und

— Schallschutzmal3nahmen auf-
grund von einwirkenden Ver-
kehrslarm

Lichtimmissionen sowie Erschiitterungen mog-
lich.

Es sind keine besonderen Risiken fiir die
menschliche Gesundheit zu erwarten.

Erholungseignung/ Freiraum- und Aufenthalts-

qualitit

— Ausfihrung der Aullenbau-
teile schutzbedirftiger Auf-
enthaltsrdume gemill An-
forderungen DIN 4109-1

— Einbau von schallgedimm-
ten Liftungseinrichtungen
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eingeschrinkte Aufenthaltsqualitit und Ver-
flechtung mit der Umgebung aufgrund stadte-
baulicher Mingel, Unterversorgung mit woh-
nungsbezogenen privaten Griinflichen;
"Brunnenplatz" und die 6ffentliche Grinfliche
haben eine Bedeutung fiir die Aufenthaltsquali-
tit. Es erfolgt eine Inanspruchnahme von Teil-
flichen. Der Funktionserhalt kann durch Fest-
setzung der verbleibenden Flichen als Quar-
tiersplatz und 6ffentliche Grinfliche i.V. mit
Pflanzbindungen und erginzenden Neupflan-
zungen grundsatzlich gewahrt werden.
Sicherstellung der fulllaufigen FErreichbarkeit
siedlungsbezogener ~ Erholungsrdume  durch
Festsetzung von FuBlwegen und Gehrechten fir
die Offentlichkeit

— Festsetzung von Verkehrsfl-
chen besonderer Zweckbestim-
mung "Quartiersplatz" und
"Fullweg" zur Sicherung der
Freiraum- und Aufenthaltsquali-
tat

— Festsetzung einer Offentliche
Grunfliche mit Zweckbestim-
mung "Geholzfliche"

— Festsetzung von Gehrechten zur
Aufrechterhaltung von Wegebe-
ziehungen

Umweltbelang: Pflanzen, Tiere, Artenschutz, biologische Vielfalt

Bestand und Auswirkungen

Maf3nahmen

tberwiegend anthropogen bedingte Biotop-
und Nutzungsstrukturen,

nur untergeordnet und kleinflichig Grin- und
Geholzstrukturen vorhanden.

Im Umfeld des Brunnenplatzes befindet sich
eine ca. 590 m? groB3e Griinfliche mit Baum-
und Strauchbestand.

Im Plangebiet wachsen 136 Baume, davon sind
65 Biume und 4 Ersatzpflanzungen durch die
Rechtsverordnung zum Schutz des Baumbe-
standes innerhalb der Stadt Mainz geschiitzt.
kein Vorkommen von § 30 BNatSchG und

§ 15 LNatSchG pauschal geschiitzte Biotopty-

pen;

Verlust von Grun- und Freiflichen sowie Ge-
holzen (Gesamtumfang ca. 2.240 m?)

Verlust von voraussichtlich 81 der im Plange-
biet vorhandenen Baume. Davon sind 45
Bidume nach der Baumschutzverordnung ge-
schiitzt.

Erhalt der verbleibenden 6ffentlichen Grinfla-
che und des Stralenbegleitgriins. 53 Biume
und eine Baumgruppe kénnen erhalten werden.
Es sind 31 Neupflanzungen vorgesehen. Durch
grunplanerische Festsetzungen (Begriinung von
Grundstiicksflichen und baulichen Anlagen)
kénnen grundsitzlich weitere Lebensriume
entstehen. Eine Kompensation innerhalb des
Plangebiet ist nicht vollumfinglich méglich.

Vermeidung/ Verminderung

— Erhalt von Grinflichen (,,Ge-
holzfliche* und ,,Strallenbegleit-
grun®), Einzelbiumen, Baum-
gruppe und Strauchern

— Pflanzgebote zur Begriinung

— der Grundstucksfreiflichen
im Kerngebiet "MK 3"

— der Stellplitze und unter-
bauten Flachen

— der baulichen Anlagen (Di-
cher, Fassaden, Aullen-
winde und Mauern)

— Festsetzung zur Verwendung
landschafts- und standortgerech-
ter Vegetation, Hinweis zu
Pflanzenvorschlagsliste;

— Festsetzung mit Vorgaben fiir
die artenschutzgerechte Aullen-
beleuchtung, Einschrankung
leuchtender oder beleuchteter
Werbeanlagen

interner Ausgleich

— Pflanzung von Einzelbdumen;

externer Ausgleich (schutzgutiber-

greifend)

Extensive Wiese mit Geholzen in
der Draiser Senke
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Biologische Vielfalt

keine Hinweise auf eine besonders herausra-
gende Bedeutung des Planungsgebiets; keine
Inanspruchnahme von Flichen im Aul3enbe-
reich; Unter Beriicksichtigung der Pflanzgebote
und Verwendung vorwiegend heimischer Arten
ist mit dem "Le 4" kein wesentlicher Biodiversi-
tatsverlust verbunden.

Tiere, Artenschutz
Bestandserfassungen ergaben Vorkommen von:

— Séugetieren (Fledermiuse, Gartenschlifer),
— Vogeln (19 Vogelarten, davon sind 16 Arten
Brutvogel/ mit Brutverdacht, drei Arten
Nahrungsgiste/ Uberlieger)
keine Nachweise von Reptilien, Amphibien;
Das Artenspektrum setzt sich entsprechend der
Habitatausstattung aus Brutvégeln der Stadt-
parks, Laubwilder und Gebtische und Gebau-
debriitern des Siedlungsbereiches zusammen.
Wertgebende und planungsrelevante Brutvogel-
arten sind Rauchschwalbe und Haussperling.

eingeschrinkte Bedeutung als Lebensraum auf-
grund der Vorbelastung durch die anthropo-
gene Nutzung und Verkehrsbelastungen, aber
vor dem Hintergrund der wenigen vorhande-
nen Lebensriume hohe Empfindlichkeit gegen-
tber Nutzungsinderungen, Flicheninanspruch-
nahme und Biotopverlust.

Inanspruchnahme und Beeintrichtigung von
Lebensriumen;

Zusitzliche erhebliche Zerschneidungseffekte
sind aufgrund der Vorbelastung des Raumes
(Verkehrswege, Siedlungen) nicht zu erwarten.
Mit der Umsetzung von Vermeidungs-, Schutz-
und Kompensationsmal3nahmen, der Pflanzge-
bote und Ausgleichsflichen sind erhebliche und
bestandsgefihrdende Beeintrichtigungen nicht
Zu erwarten.

Artenschutz und artenschutzrechtliche Priifung
Bei Umsetzung der MaBnahmen ist das Eintre-
ten von Verbotstatbestinden nach § 44
BNatSchG nicht zu erwarten.

Vermeidung/ Verminderung fiir
die Artengruppe Vogel und Siuge-
tiere (Fledermiuse, Gartenschlafer)

— Erhalt von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten (V1);

— Quartierkontrolle (V2)

— Regelung der Bauzeiten und
Baufeldfreimachung (Rodung
von Geholzen, Gebiudeab-
bruch, Sanierung (V3));

— MalBnahmen gegen Vogelschlag
an Glas (V4)

vorgezogener und funktionserhal-
tener Ausgleich

— Herstellung eines Nistplatzes mit
kunstlichen Nisthilfen fur die
Rauschschwalbe;

— Anbringen von Quartierhilfen
fir den Gartenschlifer

— Nist- und Quartierhilfen fiir Ge-
biudebriter (Vogel, Fleder-

mause)

MaBnahmen zur Uberwachung
(Monitoring):

Kontrolle der Nist- und Quartier-
hilfen

Stand: 28.06.2023 25




Begriindung "Einkaufszentrum Lerchenberg (Le 4)" und FNP-A Nr.53

Umweltbelang: Naturschutzrechtliche Schutzgebiete und -objekte

Bestand und Auswirkungen Malinahmen

keine Betroffenheit von Schutzgebieten des eu- | keine Ma3nahmen erforderlich
ropiischen "Natura2000"-Netzes, von Natut-
schutz-, Landschaftsschutzgebieten und Natur-
denkmalen

Umweltbelang: Fliche

Bestand und Auswirkungen Mafinahmen
Inanspruchnahme von Flichen im beplanten keine MaBlnahmen erforderlich
Innenbereich;

keine Inanspruchnahme von Flichen im unbe-
planten Auflenbereich oder von grofiflichigen
unzerschnittenen Freirdumen

Umweltbelang: Boden

Bestand und Auswirkungen Mafinahmen
Der tberwiegende Teil des Plangebietes ist auf- | Vermeidung/ Verminderung
grund vorhandener Nutzungen und der beste- — Dachbegriinung

henden Baurechte bereits versiegelt. Unversie-
gelte Flichen befinden sich im Bereich der
Grinflichen (Grunanlage Brunnenplatz, Stra-
Benbegleitgriin) und auf den Grundstiicksfrei-
flichen (Hotelanlage, Unterflurgarage). Von ei-
ner anthropogenen Uberprigung ist auszuge-

— Uberdeckung und Begriinung
der unterbauten Flichen, Tiefga-
rage

— Begriinung der Stellplitze

— Begrinung der Grundstiicksfrei-
flichen im Kerngebiet "MK 3"

hen.
— Pflanzung von Baumen
Im Plangebiet liegen zwei registrierte Altstand- | — Hinweis zu Bodenarbeiten - Bo-
orte. Die Flichen werden als nicht altlastenvet- denschutz
dichtig eingestuft. .
Angrenzend an das Plangebiet befinden sich externer Ausgleich (schutzgutiiber-
zwei weitere bodenschutzrelevante Flichen, greifend) _ _ _
von denen aber keine Gefihrdungen fiir den Extensive Wiese mit Geholzen

"Le 4" ausgehen. in der Draiser Senke

zusitzlichen Inanspruchnahme bisher unversie-
gelter Boden durch zulissige Nachverdichtung
Es wird eine zusitzliche Mehrversiegelung un-
ter Berticksichtigung der bestehenden Bau-
rechte im Umfang von rund 1.400 m? vorberei-
tet.

Minderung der Eingriffe durch Dachbegriinung
und die Begrinung der unterbauten Flichen;
Eingriffe konnen im Plangebiet aufgrund der be-
reits bestehenden hohen Ausnutzung und der
zuldssigen Nachverdichtungen nicht vollstindig
kompensiert werden.
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Umweltbelang: Wasser

Bestand und Auswirkungen

MafBlnahmen

Lage aullerhalb von bestehenden oder geplan-
ten Trinkwasserschutzgebieten;

keine Oberflichengewisser im Plangebiet;
Grundwasserflurabstand etwa 15 — 25 m gemal3
Hydrologischer Kartierung;

Boden weisen eine mittleres Versickerungspo-
tenzial auf.

Das Plangebiet ist grof3tenteils bereits bebaut.
Die Entwisserung erfolgt im Trennsystem in
das Regenriickhaltebecken im Stadtteilpark Ler-
chenberg.

Erhohung der versiegelbaren Fliche um rund
1.400 m* verbunden mit einer geringfiigigen Er-
héhung des Oberflichenabflusses und Reduzie-
rung der Grundwasserneubildung.

Minderung durch Festsetzungen zur Dachbe-
grinung, zur Verwendung versickerungstihiger
Beldge und zur Begriinung der nicht iiberbau-
ten Flichen im Kerngebiet "MK 3";

Unter Berticksichtigung der bereits vorhande-
nen Bebauung, der bestehenden Gebietsentwis-
serung und der méglichen Riickhaltung und ver-
zogerten Ableitung von Niederschlagswasser
sind insgesamt keine zusitzlichen erheblichen
Beeintrichtigungen zu erwarten.

Vermeidung/ Verminderung

Festsetzung zur Minimierung
der Flichenversiegelung durch
Verwendung wasserdurchlassiger
und versickerungsfihiger Belige
Dachbegrinung

Uberdeckung und Begriinung
der unterbauten Flichen, Tiefga-
rage

Begriinung der Grundstiicksfrei-
flichen im Kerngebiet "MK 3"
Begriinung der Stellplitze, Pflan-
zung von Biaumen

Hinweis zur Verwertung und
Versickerung von Niederschlags-
wasser

Umweltbelang: Klima/ Luft / Klimawandel

Bestand und Auswirkungen

Maf3nahmen

Planungsrelevante flichen- und linienhafte
Kaltluftabflisse und Ventilationsbahnen sind
nicht betroffen.

Lage in einem Klimafunktionsraum von gerin-
ger Wertigkeit mit gering belasteten Klima;
thermische Vorbelastung durch dichte Bebau-
ung;

aufgrund der Randlage zu groB3en Freiflichen
(Ober Olmer Wald, Draiser Senke, Stadtteilpark
Lerchenberg) ist die Be-, Durch- und Entlif-
tung des gesamten Stadtteils wihrend aus-
tauschstarker Wetterlagen als gut einzustufen.

thermische Zusatzbelastungen innerhalb des
Plangebietes durch bauliche Nachverdichtung
zu erwarten;

Minderung der Wirmeinseleffekte durch festge-
setzte Baumpflanzungen und Pflanzgebote
(Dach-, Fassaden- und Tiefgaragenbegriinung,

Vermeidung/ Verminderung

Erhalt von Bdumen und Strau-
chern

Erhalt der 6ffentlichen Grinfli-
chen "Geholzfliche", "Strallen-
begleitgriin" Anpflanzen von
Baumen

Dachbegriinung

Uberdeckung und Begriinung
der unterbauten Flichen, Tiefga-
rage

Begriinung der Grundstiicksfrei-
flichen im Kerngebiet "MK 3"

Begriinung der Stellplitze
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Stellplatzbegrinung, Erhalt und Pflanzung von
Baumen);

Sicherung der Durchliftung durch Erhalt der
Grunflichen "Geholzfliche" und die Begrii-
nung der Garagendicher;

Eine mal3gebliche Verschlechterung der Durch-
luftungssituation angrenzender Siedlungsberei-
che ist aufgrund der Nachverdichtung nicht zu
erwarten.

Klimawandel

Durch die bauliche Nachverdichtung erfolgt
eine Verschirfung der negativen Klimaeigen-
schaften durch die Folgeerscheinungen des glo-
balen Klimawandels mit der Zunahme der som-
merlichen Wirmebelastung.

Minderung durch Anpassungsmal3inahmen, wie
Dach- und Fassadenbegriinung, Erhalt und der
Pflanzung von Biaumen zur Beschattung;

Lufthygiene

Ein anlage- und betriebsbedingtes Erreichen o-
der Uberschreiten von lufthygienischen Richt-
oder Grenzwerten ist mit den Festsetzungen des
"Le 4" zur Art der Nutzung nicht zu erwarten.
Aufgrund der verhiltnismiBig moderaten Ver-
kehrsmengen (Stadt Mainz 2021) und der im
Plangebiet gegebenen Durchliftung ist beztig-
lich der Lufthygiene ein Uberschreiten kritischer
Werte nicht zu erwarten.

Umweltbelang: Landschaft

Bestand und Auswirkungen

Maf3nahmen

anthropogen geprigtes, stadtisches und ver-
dichtetes Quartier mit stidtebaulichen und ar-
chitektonischen Mangeln

Eine Aufwertung durch Gestaltung der Aullen-
anlagen innerhalb der Einkaufspassage erfolgte
bereits im Rahmen des Forderprogramms ,,So-
ziale Stadt™.

Ortsbildwirksame und quartierprigende Griin-
strukturen befinden sich um den Brunnenplatz.
aufgrund fehlender Freirdume keine Bedeutung
tur die landschaftsgebundene Erholung

Der "Le 4" stellt die Grundlage zur Beseitigung
der stidtebaulichen Mingel dar und strebt eine

Verbesserung an durch Festsetzung von Bauli-

nien und erginzenden Baukorpern zur Bildung
von Raumkanten.

Vermeidung/ Verminderung

— Beschrinkung der Gebdudeho-
hen

— Bildung von Raumkanten durch
Festsetzung von Baulinien und
zusitzlichen Baukorpern

— Beschrinkung von Nebenanla-
gen

— Vorgaben zu Werbeanlagen

— Erhalt von Biumen

— Fassadenbegrinung

— Dachbegrinung der Garagen

— Uberdeckung und Begriinung
der unterbauten Flichen, Tiefga-
rage

— Begriinung der Grundstuicksfrei-
flichen im Kerngebiet "MK 3"
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Einfiigung in die Bestandsbebauung und das — Begriinung der Stellplitze
unmittelbare Umfeld durch Begrenzung der — Festsetzung von Gehrechten
Gebiudehohen;

gestalterische Aufwertung und Einbindung in Interner Auseleich
das Orts- und Landschaftsbild durch Festset-
zungen zur Begrinung der baulichen Anlagen
(Dach- und Fassadenbegriinung) und Grund-
stiicke sowie zum Erhalt quartierprigender und
gestalterisch wirksamer Baume und Griinfla-
chen;

Verlust von ortsbildprigenden Biumen und
Eingrinung wird durch die Festsetzung von
Neupflanzungen teilweise kompensiert.

Pflanzung von Baumen

Erhalt der Wegebezichungen zu den angren-
zenden Naherholungsraumen fiir die land-
schaftsgebundene Erholung durch Festsetzung
von Gehrechten fiir die Offentlichkeit.

Umweltbelang: Kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

Bestand und Auswirkungen Mafinahmen

Lage aullerhalb von Grabungsschutzgebieten Vermeidung/ Verminderung

und archdologisch bedeutenden Landschaften; | — Hinweis zu archiologischen
keine Bau- und Kulturdenkmiler im Plangebiet Funden

vorhanden. — Festsetzung von Leitungstechten
mogliche Lage im Quellbereich der rémischen

— Festsetzung zur Verwendung
von schmalkronigen Sorten im
Bereich der StralBenbahntrasse
Pflanzenvorschlagsliste mit Aus-
wahl schmalkroniger Baumarten

Wassetleitung

Schutz vorhandener Leitungen durch Festset-
zungen zu Leitungsrechten

Berticksichtigung der Betriebserfordernisse der
Straenbahntrasse "Mainzelbahn" durch Ver-
wendung  schmalkroniger Sorten bei der
Neupflanzung von Baumen

Zusammengefasst kann festgestellt werden, dass mit der Umsetzung der im "Le 4" fest-
gesetzten MaB3nahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie der Kompensations-
malinahmen nach Durchfiihrung des Bebauungsplanes keine zusitzlichen erheblichen
Beeintrichtigungen der Umweltbelange verbleiben.

Zuordnung von Ausgleichsmaf3nahmen

Die Eingriffe des Bebauungsplanes "Le 4" werden durch Ausgleichsmafinahmen kom-
pensiert und den jeweiligen Flichenkategorien (Kerngebiete und 6ffentliche Verkehrsfla-
chen) wie folgt zugeordnet:

Ausgleichsmallnahme Lage Zuordnung
Extensive Wiese mit Ge- Gemarkung Drais, Flur 2, | Kerngebiete mit 55 %,
holzen Flurstiick Nr. 127/3 davon
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— Kerngebiet "MK 1"
mit 35 %,
— Kerngebiet "MK 2"
mit 5 %,
— Kerngebiet "MK 3"
mit 15 %
Verkehrsflichen mit 45%.

Herstellung eines Nistplat-
zes mit kunstlichen Nist-
hilfen fir die Rausch-

schwalbe

Grundschule Lerchenberg

Gemarkung Drais, Flur 2,
Flurstiick 127/3

Kerngebiet "MK 2"

Quartierhilfen fir Garten-

Gemarkung Bretzenheim,

Kerngebiet "MK 1"

schlafer

Flur 15, Flurstiick Nr. 159

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Aus-
wirkungen bei Durchfiihrung des Vorhabens auf die Umwelt

Uberwachungsbedarf besteht fiir die Rauchschwalbe im Hinblick auf Funktionssicherung
eines entsprechenden Lebensraumangebotes durch Kontrolle der Bestandsentwicklung
im Geltungsbereich und Umfeld und die Kontrolle der Nisthilfen. Dartiber hinaus ver-
bleiben mit Umsetzung der Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen keine erhebli-

chen Umweltauswirkungen. Zusitzliche Ma3nahmen zur Uberwachung sind nicht erfor-
derlich.

Familienfreundlichkeitsprifung

Die Familienfreundlichkeitspriifung stellt keinen férmlichen Bestandteil des Bauleit-
planverfahrens dar, sondern ist ein wichtiger Hinweis dafir, ob die familienorientier-
ten Entwicklungsziele der Stadt Mainz innerhalb des Plangebietes erftllt werden kon-
nen.

Die Familienfreundlichkeitsprifung erfolgte im Rahmen des Anhorverfahrens geméaf
8 4 Abs. 2 BauGB durch die stadtischen Fachamter. \Vonseiten der tangierten Fachdm-
ter sind keine negativen Prifungsergebnisse hinsichtlich der Familienfreundlichkeit
vorgebracht worden.

Bei dem Bebauungsplan "Le 4" handelt es sich um die Uberplanung und die Erweite-
rung eines Bestandsgebietes. Durch den Bebauungsplan "Le 4" kann eine Wohnnut-
zung in den oberen Geschossen erfolgen, was das Angebot an Wohnraum in Mainz-
Lerchenberg erweitert. Eine OPNV-Anbindung (Bus und Mainzelbahn) ist in fuBlau-
figer Erreichbarkeit gewahrleistet und stellt einen Wert insbesondere fiir Menschen
ohne Pkw dar. Die dem Gebiet dienenden Spiel- und Grinflachen befinden sich inner-
halb der Einkaufspassage sowie in der Umgebung des Geltungsbereiches und bleiben
auch zukiinftig bestehen.

Durch die Schaffung von weiteren Flachen fur den Einzelhandel wird das Angebot der
Nahversorgung fur die Lerchenberger Bevolkerung erweitert, wodurch kurze Wege
innerhalb des Ortsteils geschaffen werden. Die Verkehrsflachen mit den Zweckbe-
stimmungen "Verkehrsberuhigter Bereich™ und "Quartiersplatz" starken die Aufent-
haltsqualitat innerhalb des Einkaufszentrums und férdern den Sicherheitsaspekt flr
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FuBgénger:innen. Insgesamt wird der Ortsteil Lerchenberg durch die Schaffung von
Wohn- und Einzelhandelsflachen gestarkt.

10. Statistik

Kerngebiet 11.310 m?

StraRenverkehrsflache 10.036 m?

StralRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 7.812 m?

OPNV-Trasse 2.367 m?

Offentliche Griinflache 1.033 m?

Raumlicher Geltungsbereich 32.567 m?
11. Kosten

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind fur die Stadt Mainz fir die Erstellung des
Einzelhandelsgutachtens, die Verkehrsuntersuchung, die schalltechnische Untersu-
chung sowie flr das Artenschutzgutachten folgende Kosten angefallen:

Verkehrsuntersuchung: 21.797,53 €
Schalltechnische Untersuchung: 7.318,50 €
Artenschutzgutachten mit Baumerfassung: 6.734,81 €

Fur die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen werden Kosten in H6he von voraus-
sichtlich rund 136.000 € entstehen.

Mainz,

Marianne Grosse
Beigeordnete
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