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e Bestandsaufnahme

Hinweis:

Im Rabmen des Bebauungsplanverfahrens "W 106" wurden folgende Gutachten erstellt, die beim
Stadiplanungsamt der Stadt Maing u den iiblichen Biirozeiten eingesehen werden kdnnen:

o Schalltechnische Untersuchung (KREBS+KIEFER Ingenienre GmbH, April 2022)
o Artenschutzrechtliche Prijfung (viriditas, Juli 2023)
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Begriindung "W 106"

1. Riumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "W 106" erstreckt sich tber ein
bereits bebautes Gebiet im Stadtteil Weisenau. Er umfasst Flichen in der Gemarkung
Weisenau, Flur 1 und 6 und wird begrenzt:

im Nordosten durch:

e die hinteren Grenzen der Grundstiicke nordostlich der "Dr.-Friedrich-Kirchhoff-
Stra3e",

e dic "Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Strale", ausgenommen des Flurstticks Flur 6, Flst. 56/78,

e sowie die "Wormser Stral3e",

im Stidosten dutch:
e die Kante der Bebauung in Abgrenzung des ehemaligen Steinbuchgelindes,

im Stidwesten durch:

e die Kante der ruckwirtigen Grundstiicksgrenzen im stdwestlichen Bereich der
"Moritzstral3e",

im Nordwesten durch:
e die rickwirtigen Grenzen der Grundstiicke siidlich der "Chattenstra3e",
e sowie die Flurstiicke Flur 1, Flst. 670/3, Flst. 671/1 und Flst. 672/9.

2. Erfordernis der Planung

Im Bereich des Bebauungsplanes erfolgten in den vorangegangenen Jahren einige
Nachverdichtungen, die dazu in der Lage sind zu einer Verinderung der bisherigen
Wohnumfeldsituation und zu einer Verschlechterung der Wohnqualitit zu fihren.

Das Plangebiet ist gemal3 § 34 BauGB als ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil
einzustufen. Somit bestand auf der Grundlage des § 34 BauGB fiir das Gebiet Baurecht.

Die groflen Grundsticke sowie die hohen Grundstiickspreise fithren dazu, dass die
Tendenz besteht, Bauvorhaben mit gro3tmdéglicher Ausnutzung, die nach dem geltenden
o. g. Bauplanungsrecht moglich sind, auszufithren. Zusitzlich weisen diese neuen
Vorhaben eine hohe Anzahl an Wohneinheiten auf. Diese hohe Anzahl fuhrt durch die fur
diese Nutzung erforderlichen Nebenanlagen und Stellplitze zu einer vermehrten
Inanspruchnahme von Freiflichen. Bisher unversiegelte Grin- und Freiflichen werden
bebaut. Des Weiteren erhoht sich das Verkehrsaufkommen. Dies alles hat negative
Auswirkungen auf die Wohnqualitit des Gebietes. Im Bereich der "Moritzstrale” wurde
bereits ein Vorhaben realisiert, welches auf Grundlage des § 34 BauGB genchmigt wurde
und durch seine dulleren Abmessungen zu einer Ausweitung der Einfiigungskriterien
gemil} § 34 BauGB fiir zukiinftige Bauvorhaben beitrigt.

Die Realisierung weiterer derartiger Bauvorhaben mit erhohter Ausnutzung ldsst
befiirchten, dass in Folge der planungsrechtlichen Zulissigkeit (gemal3 den Kriterien des
§ 34 BauGB) und einer weiteren baulichen Verdichtung eine ungeordnete und ungewollte
stddtebauliche Entwicklung in diesem Bereich eintritt.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, einerseits den Gebietscharakter eines "Allgemeinen
Wohngebietes" zu erhalten, andererseits den Rahmen fiir bauliche Erweiterungen bzw.
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Neubebauungen bereits bebauter Grundstiicke vorzugeben, um eine geordnete
stidtebauliche Entwicklung dieses Gebietes zu sichern und stidtebauliche Spannungen zu
vermeiden. In diesem Zuge soll insbesondere eine Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten
pro Gebidude und der zulissigen Gebiudegrundfliche erfolgen. Dariiber hinaus gilt es, die
vorhandene tberwiegend offene, kleinteilige Struktur zu sichern.

Aufgrund der im Gebiet besonders ausgeprigten Griinzonen in den ruckwirtigen
Grundstiicksbereichen sollen diese kiinftig von einer Bebauung freigehalten werden.

Beschleunigtes Verfahren gemil} § 13a BauGB

Bei dem Bebauungsplan "MoritzstraBe (W 106)" handelt es sich um einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung. Die im Bebauungsplan festgesetzte zuldssige Grundfliche im Sinne
des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (iiberbaubare Grundfliche) unterschreitet den
in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannten Schwellenwert von 20.000 m?.

Des Weiteren wird durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertriglichkeitspriifung nach UVPG oder nach
Landesrecht unterliegen, nicht begriindet. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung der
Erhaltungsziele oder des Schutzzweckes von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung
oder europiischer Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG liegen ebenfalls nicht vor.
Somit sind die Voraussetzungen gegeben, dass das Bauleitplanverfahren unter Anwendung
des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefihrt werden kann.

Die berithrten Umweltbelange wurden im Bebauungsplanverfahren untersucht und in

dieser Begriindung zum Bebauungsplan dargestellt. Die Erstellung eines Umweltberichtes
ist gemil § 13a BauGB in Verbindung mit § 13 BauGB nicht erfordetlich.

Darstellungen im Flichennutzungsplan

Abbildung: Darstellung im wz'r,éxmen Flachennutzungsplan der Stadt Maing vom 24.05.2000 - redaktionelle ormbrezuﬂg,
Stand: 2010
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5.1

Begriindung "W 106"

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im gultigen Flichennutzungsplan der Stadt
Mainz vom 24.05.2000 als "Wohnbaufliche" dargestellt. Die im Bebauungsplan als
"Allgemeine Wohngebiete" festgesetzten Bereiche entsprechen den Darstellungen des
Flichennutzungsplanes. Der Bebauungsplan ist somit gemil3 § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flichennutzungsplan entwickelt. Eine Anderung des Flichennutzungsplanes ist nicht
erforderlich.

Bestandsanalyse / stidtebauliche Konzeption

Der Planungsbereich erstreckt sich tiber ein vollstindig bebautes Gebiet mit teilweise
hohem Anteil an Grun- und Freiflichen.

Der iberwiegende Teil des Geltungsbereiches stellt sich als kleinteilig strukturierte
Einzelhausbebauung in ein- bis zweigeschossiger Bauweise dar. Im westlichen Bereich sind
einige Hausergruppen in Form von Reihenhdusern vorhanden. Vereinzelt sind
Mehrfamilienhduser sowie Doppelhiduser im Gebiet vorzufinden.

Der Geltungsbereich charakterisiert sich durch Grundsticke mit einer Grofle von
durchschnittlich ca. 620 m? und einer gegentiber den jeweiligen Straflen zurlickversetzten
Bebauung mit ausgeprigten Vorgartenbereichen und teilweise Einhaltung von Baufluchten,
insbesondere entlang der Moritzstral3e.

Durch die zur Straf3e hin orientierte Bebauung resultiert ein hoher Anteil an riickwartigen
Gartenbereichen, der tiberwiegend girtnerisch genutzt wird und von baulichen Anlagen
weitestgehend frei ist.

In einigen Bereichen des Geltungsbereiches sind bereits deutliche
Nachverdichtungstendenzen in Form von Wohnbebauungen in zweiter Reihe sowie in
Form von grof3kubaturigen Mehrfamilienhdusern und Doppelhdusern erkennbar
("MoritzstraBe 73", "Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Strale 7a-7d, 10-12a"). Die hier neu
entstandenen Gebiaude weisen eine hohere Ausnutzung der Grundstiicke auf als die
bisherige, bestehende Bebauung.

Fir das Plangebiet wurde eine umfangreiche Bestandsaufnahme durchgefiihrt. Diese
Erhebungen betreffen die Grundflichenzahl (GRZ), die Geschossflichenzahl (GFZ), die
GrundstiicksgroBen, die Zahl der Vollgeschosse und die Zahl der Wohneinheiten je
Gebiude.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet dient derzeit tberwiegend dem Wohnen. Anderweitige Arten der
Nutzungen beschrinken sich auf einen Heilpraktiker, ein Softwareunternechmen,
Rechtsanwilte sowie eine Vermogensberatung. Simtliche aktuell vorhandenen Nutzungen
sind gemal3 § 4 BauNVO in einem "Allgemeinen Wohngebiet" zulissig.
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5.2

5.21
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Maf der baulichen Nutzung

Grundflichenzahl (siche Plan 1 der Anlage)
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GRZ

Das gesamte Plangebiet ist charakterisiert durch eine geringe Uberbauung der
Grundstiicke. Im gesamten Plangebiet liegt die Grundflichenzahl (GRZ) tiberwiegend
unter 0,3, wobei ca. 49 % der Grundstiicke eine GRZ von weniger als 0,2 aufweisen.
Lediglich 6 Grundsticke weisen eine GRZ von iber 0,41 auf und damit eine deutlich
hohere Uberbauung als in der Umgebung tiblicherweise vorgefunden wird.

Bei der Analyse der baulichen Dichte wird ersichtlich, dass diese im Geltungsbereich nicht
tberall einheitlich ist, sondern je nach Lage Unterschiede aufweist. Insbesondere im
Bereich der Reihenhausbebauung im nordwestlichen Geltungsbereich, der Bebauung in der
"Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Stra3e 7a-d und 19" sowie in der "Wormser Stralle 169a" ist eine
héhere bauliche Dichte vorzufinden als im restlichen Geltungsbereich.

Zusitzlich zu der Versiegelung durch die Bebauung werden durch Nebenanlagen wie
Garagen, Stellplitze, Zufahrten und Nebengebdude zusitzliche Flichen in Anspruch
genommen. Grundsitzlich ist jedoch festzustellen, dass im tberwiegenden
Geltungsbereich ein hoher Anteil an privaten unversiegelten Grundstiicksflichen
vorzufinden ist.
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5.2.3
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Geschossflichenzahl (siehe Plan 2 der Anlage)
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Zur Uberschligigen Ermittlung der Geschossflichenzahl (GFZ) wurden lediglich die
jeweiligen Vollgeschosse der Bestandsgebdude angerechnet. Ausgenommen wurden
allerdings die ausgebauten Dachgeschosse. Die dargestellte GFZ entspricht damit nicht der
Definition gemil BauNVO, sondern gibt einen stddtebaulichen Wert an, der zusammen
mit der Grundstiicksgro3e einen Hinweis auf die vorhandenen Wohn- und Nutzflichen
gibt. Hier zeigt sich eine anndhernd dhnliche prozentuale Verteilung wie bei der
Grundflichenzahl (GRZ). Aufgrund der schwer durchfithrbaren Ermittlung der exakten
GroBlenwerte werden diese Berechnungsergebnisse zur GFZ nur als Anhaltswert fiir die
Bestimmung der stidtebaulichen Parameter herangezogen.

Absolute Grundfliche (siehe Plan 3 der Anlage)

Neben der relativen Ausnutzung eines Grundstiickes (GRZ) wirkt sich vor allem auch die
absolute Bebauungsgrofle bzw. Gebiudegrundfliche auf die duBlere Wirkung eines
Gebiudes aus. Gerade bei sehr unterschiedlichen GrundstiicksgroBen kénnten bei einer
ausschliefllich relativen Ermittlung tiber die GRZ sehr unterschiedlich grofle Bauk&rper
entstechen. Die vorhandene Struktur ist jedoch durch dhnliche Gebaudekubaturen
beztiglich ihrer GréBe gepragt. Um dieses stadtebauliche Erscheinungsbild auch langfristig
zu erhalten ist daher die Definition und Festsetzung einer absoluten Gebdudegrundfliche
im Bebauungsplanverfahren zielfiihrend.
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5.2.4
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Bei der Ermittlung der absoluten Grundfliche (GR) zeigt sich, dass Gebaude mit einer
Grundfliche von weniger als 120 m? deutlich dominieren. Nur vereinzelt treten Gebdude
mit grofleren Grundflichen hervor. Hierbei handelt es sich vorwiegend um Reihenhéuser
sowie Doppelhduser. Ebenfalls sticht der Neubau in der "Moritzstrale 73" mit einer
groBBeren Grundfliche innerhalb des Stralenzuges hervor.

Fir die Definition der planerisch festzusetzenden Gebaudegrundflichen werden daher
nicht die absolut gréfiten Gebdude herangezogen, sondern ein solches Mal3 gewihlt,
welches den Charakter des jeweiligen Teilbereiches dominiert und bestimmt. Aufgrund der
vorgefundenen Unterschiede innerhalb des Geltungsbereiches ergeben sich hierdurch
differenzierte Festsetzungen fiir einzelne Strallenztige bzw. definierte Bereiche.

Anzahl der Vollgeschosse (siehe Plan 4 der Anlage)

Fur den Gebietscharakter stellt der von aullen stadtebaulich wahrnehmbare Eindruck der
jeweiligen Geschossigkeit bzw. der Gebdudehdhe ein wichtiges Kriterium dar.

Die Gebiude im Geltungsbereich sind sowohl ein- als auch zweigeschossig. Uberwiegend
sind eingeschossige Gebiude mit ausgebautem Dachgeschoss vorhanden. Eine raumliche
Zonierung lisst sich nicht eindeutig abgrenzen. Entlang der "Moritzstral3e" sind vor allem
zwischen "Chattenstra3e" bis zur Hoéhe der Strale "Romerberg" Hiuser mit
zweigeschossiger Bebauung vorzufinden. Ebenfalls iberwiegt eine zweigeschossige
Bebauung im Ostlichen Teil des Plangebietes im Bereich der "Dr.-Friedrich-Kirchhoff-
StraBle" sowie der "Wormser Stralle". Insgesamt sind der Ausbau und die Nutzung des
Dachgeschosses im Bereich der eingeschossigen Einzelhausbebauung von Bedeutung.
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5.3

5.4

Anteil
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Gebiude, mit drei oder mehr Vollgeschossen, sind nicht vorhanden. Entsprechend wird
fir die Festlegung der kiinftigen Bebaubarkeit in den "Allgemeinen Wohngebieten" die
Ein- und Zweigeschossigkeit als Mal3stab herangezogen.

Bauweise / Stellung baulicher Anlagen

Der gesamte Geltungsbereich ist durch eine offene Bauweise charakterisiert, wobei die
Gebiude tberwiegend als Einzelhauser errichtet sind. Eine Ausnahme stellen die
"MoritzstraBe 25 bis 39" sowie die "Wormser StraBe 171a bis 171f" dar, dort sind
Hiusergruppen in Form von je drei bis vier Reihenhdusern vorzufinden. In der
"Moritzstral3e 47 bis 57" findet man Doppel- bzw. Mehrfamilienhduser.

Entlang der "MoritzstraB3e" besteht iberwiegend eine traufstindige Stellung der baulichen
Anlagen bzw. Wohngebidude. Auch in der "Dr.-Friedrich-Kirchhoff-StraB3e" ist vorwiegend
eine traufstindige Bebauung vorzufinden, jedoch sind in diesem Bereich einige
giebelstindige Hauser vorhanden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Gebidude entlang der ErschlieBungsstralen "Moritzstrale" sowie "Dr.-Friedrich-
Kirchhoff-Strale" sind groBtenteils in einem Abstand von 3 bis 5 Metern zur 6ffentlichen
Verkehrsfliche errichtet. Entlang der privaten WegeerschlieBungen im Nordwesten sowie
im Stdosten des Geltungsbereiches des "W 106" ist kein einheitlicher Abstand der
Gebiude zur Verkehrsfliche ablesbar. Insbesondere im Bereich der "MoritzstraB3e" sind
Baufluchten erkennbar. Durch den Abstand der Gebdude zur Strale ergeben sich
girtnerisch gestaltete Vorgartenbereiche. Die tiberbaute Grundstucksfliche erstreckt sich
meist 18 bis 27 Meter tief (ab der Verkehrsfliche) in die Grundsticke hinein. Hiervon
weichen lediglich die Bereiche mit einer Bebauung in zweiter Reihe (z.B. "Moritzstral3e 32a,
34 und 40a") ab.

Garagen und Stellplitze stehen vorwiegend im seitlichen Grenzabstand. Die Anordnung
von Stellplitzen in den riickwirtigen Grundstiicksbereichen besteht nur in Einzelfillen.
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5.5

Anteil

5.6
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Anzahl der Wohneinheiten (WE) (siehe Plan 5 der Anlage)
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Das gesamte Baugebiet ist geprigt durch eine uberwiegend kleinteilige strukturierte
Einfamilienhausbebauung mit 1 bis 2 Wohneinheiten (WE) je Gebdude.
In den Mehrfamilienhdusern sind 3 bis 10 Wohneinheiten je Gebdude vorhanden. Diese
befinden sich vor allem nord6stlich der "Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Strale" sowie im
westlichen Geltungsbereich des "W 106" stidwestlich der "Moritzstral3e".

Bei Neubauvorhaben (z.B. "Moritzstrale 73") besteht die Tendenz einer deutlich héheren
Ausnutzung je Gebaude bzw. der vorhandenen Wohneinheiten.

Grundstiicksgréf3en (siehe Plan 6 der Anlage)

Das Siedlungsgebiet im Geltungsbereich des "W 106" ist von groflen privaten
Grundstiicken geprigt, in deren rickwirtigen Bereichen grofiflichige, zusammenhingende
Grinrdume ausgebildet sind.

Im Mittel ergibt sich dabei eine GrundstiicksgroBe von ca. 620 m”. Diese GroBenordnung
zeigt, dass auf den meisten Grundstiicken noch ein erhebliches Flichenpotenzial besteht,
welches von den FEigentumer:innen fiir eine Nachverdichtung herangezogen werden
konnte. Dies wirde auch unerwiinschte stidtebauliche Effekte wie eine vermehrte
Inanspruchnahme von Freiflichen durch zusitzliche Bebauung, Nebenanlagen und
Stellplitze mit sich bringen. Kleinere Grundstiicksgréflen konnen vor allem den
Reihenhauszeilen sowie Bereichen, in welchen Grundsticke geteilt wurden, zugeordnet
werden. Die Teilung von Grundstiicken zur Bebauung in zweiter Reihe, zeigt sich
insbesondere im nordéstlichen Bereich der "Moritzstralle".
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Baume und Striucher

Das gesamte Plangebiet zeichnet sich durch eine intensive Begriinung aus. Die
Vorgartenbereiche sowie rickwirtigen Gartenbereiche weisen teilweise einen ausgepragten
Bewuchs auf. Dort befinden sich auch Baume, die den Griincharakter des Gebietes deutlich
prigen. Durch das starke topographische Gefille des Plangebietes findet man einige
Boschungen mit ausgepragtem Bewuchs vor.

Weiterhin grenzt das siiddstlich im Geltungsbereich gelegene Grundstiick an der "Wormser
StraBle 173" unmittelbar an das Umwelt-Bildungszentrum (aulerhalb des Plangebietes) und
prigt durch eine Grinfliche von ca. 5.700 m? GroB3e ebenfalls den Gruncharakter des
Gebietes. Details zum  Grunbestand und dessen Bewertung koénnen  der
Artenschutzrechtlichen Priifung entnommen werden.

Dachformen

Das gesamte Plangebiet ist geprigt durch geneigte Dicher mit unterschiedlicher
Dachneigung, wobei eindeutig die Dachform "Satteldach" dominiert. Walmdicher sind
lediglich bei vier Gebduden vorzufinden. Sehr vereinzelt sind Flachdicher vorzufinden, die
jedoch eine deutliche Abweichung zur umgebenden Dachstruktur darstellen.

Einfriedungen

Im Geltungsbereich des "W 106" ist die Einfriedung der Grundstiicke charakterisiert durch
niedrige Mauern, Ziune oder Hecken mit einer Hohe von meist nicht mehr als 1,50 Metern.
Hohere Einfriedungen sind lediglich in Form von Hecken, jedoch nicht als bauliche
Anlagen vorhanden. Die relativ niedrigen FEinfriedungen ermdglichen eine gute
Wahrnehmbarkeit der griinen Vorgartenbereiche, wodurch die privaten Freiriume ein
positives, begrintes Stral3enbild ergeben.
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Erschliefung

Da es sich um einen bereits bebauten Innenbereich handelt, ist der gesamte
Geltungsbereich bereits tber die StraBen "Moritzstral3e", "Dr.-Friedrich Kirchhoff-Stra3e"
und "Wormser StraB3e" erschlossen und sowohl an das lokale als auch an das regionale
Verkehrswegenetz angebunden. Die bestehenden Zufahrtswege zu den Grundstiicken im
Innenbereich befinden sich im Privateigentum.

In geringer Entfernung des Plangebietes befindet sich die Anschlussstelle an die Autobahn
"A 60", die tber die LandesstraBe L. 431 vom Plangebiet aus erreichbar ist. Auch die
ErschlieBung durch den OPNV ist iiber bestehende Bushaltestellen im Umfeld des
Plangebietes sowohl am "Paul-Gerhardt-Weg", als auch an der "Bleichstral3e" sowie an der
"Wormser StraBe" gegeben.

Die im Plangebiet bestehenden Verkehrsflichen werden entsprechend ihrer bisherigen
Nutzung und Lage in den Bebauungsplan iibernommen. Der bisherige Umfang bleibt auch
weiterhin beibehalten.

Festsetzungen des Bebauungsplanes
Stidtebauliches Konzept

Die angestrebte stadtebauliche Konzeption ist durch die vorhandene Bebauung bereits
vorgegeben und wird durch den Bebauungsplan gefestigt. Insgesamt wird die vorhandene
aufgelockerte Bebauung mit iberwiegend FEinzel- und Doppelhdusern durch die
getroffenen Festsetzungen auch zukinftig gesichert.

Gebietsiibergreifend sind die vorhandenen, griinen rickwirtigen Grundstiicksbereiche vor
allem entlang der Randbereiche des Plangebietes prigend und werden im
Bebauungsplanentwurf konsequent durch die Festsetzungen von einer Bebauung
freigehalten.

Dutch die Bebauung in zweiter Reihe zwischen der "MoritzstraBle" und der "Dr.-Friedrich-
Kirchhoff-Strale", die durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes weiterentwickelt
werden kann, entsteht hier im Vergleich zu den Randbereichen eine eher flichenhafte
Bebauung der Grundstiicke mit dazwischenliegenden Griinbereichen.

Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet dient tiberwiegend dem Wohnen und soll auch weiterhin diese
Funktion beibehalten. Unter Beachtung der umgebenden Nutzungen wird im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Ausnahme der Verkehrsflichen ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt. In diesem sind neben Wohngebduden auch Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig. Dartiber
hinaus sind auch kleinere Handwerksbetriebe sowie Liden (spezialisierte Fachgeschifte des
Lebensmittelsektors, Convenience-Liden oder kleine sonstige Fachgeschifte) mit den
Giitern des tiglichen Bedarfs (Lebensmittelhandwerk) zuldssig, wenn sie der Versorgung
des Wohngebietes dienen.

Einzelhandelsbetriebe, die nicht mehr der Versorgung des Gebietes dienen, weil sie ein
groBBes Einzugsgebiet haben (z.B. grofle Supermirkte, Drogeriefachmirkte, groQ3e
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Lebensmitteldiscounter) und/oder Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs anbieten
(z.B. Schuhfachmirkte, Textilfachmirkte, aber auch Spezialgeschifte mit weitem
Einzugsbereich) werden der Rechtsprechung zufolge nicht mehr zu dieser Kategorie
gezihlt und sind damit im Geltungsbereich nicht zuldssig.

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 Griunden sind Tankstellen und Gartenbaubetriebe im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nicht zuldssig.

Maf} der baulichen Nutzung

Aufgrund ihrer grinordnerischen und kleinklimatischen Bedeutung stehen Bereiche der
Grundstiicke fur eine Bebauung nicht zur Verfiigung und erhalten feste iiberbaubare
Flichen in Form von Baugrenzen sowie absolute maximale Grundflichen. Im Gegenzug
koénnen jedoch die bestehenden Gebaude entlang der Strallenziige erweitert werden oder
es konnen Neubauten in entsprechender maximal zuldssiger GréBenordnung errichtet
werden. Fiir wenige der bestehenden Gebaude trifft diese Erweiterungsmdéglichkeit jedoch
nicht zu. Hierbei handelt es sich um Gebiude, die beziiglich ihrer Grofle (tiberbaute
Grundfliche) oder der hohen Ausnutzung der Grundstiicke (GRZ) weder fir den Bereich
charakteristisch noch mit den stidtebaulichen Zielen des Bebauungsplanes "W 106"
vereinbar sind (z.B. "Moritzstrale 73").

Bestehende Gebiude, die groBer sind als das zuldssige Maf3 der baulichen Nutzung, sind
tber den Bestandsschutz gesichert.

Im 6stlichen Geltungsbereich zwischen der "Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Strae" und der
"MoritzstraBBe" sind zur Weiterfithrung der bestehenden kleinteiligen Struktur, Bebauungen
in zweiter Reihe innerhalb der maximal zuldssigen GroBenordnung zuldssig. Hierbei
handelt es sich um Bereiche in denen die bestehende Bebauungsstruktur weiterentwickelt
werden kann und eine vertretbare stidtebauliche Verdichtung, die mit den Zielen des
Bebauungsplanes "W 106" vereinbar ist, ermoglicht wird.

Bei der Festsetzung der Werte zum Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die o. g.
mogliche Erweiterung der Bebauung bzw. Neubebauung dem dringenden Wohnbedarf der
Bevolkerung Rechnung getragen.

Grundflichenzahl (GRZ), Grundfliiche (GR)

Die vergleichsweise geringe Uberbauung der Grundstiicksflichen ist eine der
stidtebaulichen Hauptmerkmale im "W 106". Auch die an das Plangebiet im Stidwesten
angrenzenden Siedlungsbereiche weisen dieses Hauptmerkmal auf. Trotz der festgesetzten
relativ niedrigen Grundflichenzahl wiirden bei den zum Teil sehr groen Grundstiicken
mit hohen Grundstickstiefen Gebdudeabmessungen bzw. hieraus resultierende
Gebidudekubaturen zuldssig, die den diesbeziiglich im Plangebiet vorhandenen
stidtebaulichen Rahmen als auch die in den angrenzenden Baugebieten vorhandene
Bebauung deutlich tberschreiten wirden. Des Weiteren ist davon auszugehen, dass es
aufgrund der durch diese Gebdudekubaturen zur Verfiigung stehenden Geschossfliche zu
einer hohen Anzahl von Wohneinheiten je Gebdude kommt und dies mit all den hieraus
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resultierenden negativen stidtebaulichen Auswirkungen, die unter Punkt "4.5 Anzahl der
Wohneinheiten" beschrieben sind, zu stidtebaulichen Spannungen fiihrt.

Aus diesen Griinden und unter Beriicksichtigung der o. g. Planungsziele liegen die
festgesetzten Grundflichenzahlen in groflen Teilen des Geltungsbereiches unter den
zuldssigen Hochstwerten der Baunutzungsverordnung. Dies dient vor allem der Sicherung
der aktuell vorhandenen Bebauungsstruktur. Damit sollen unerwiinschte stidtebauliche
Effekte wie die starke Versiegelung von Freiflichen ausgeschlossen und die vorhandene
kleinteilige Bebauungsstruktur gesichert werden. Dartiber hinaus sind die festgesetzten
Grundflichenzahlen mit einer absoluten Grundfliche pro Gebiude gekoppelt. Diese
Koppelung dient dazu, die Bebauung der groBen Grundstiicke auf ein gebietsvertrigliches
Maf3 zu begrenzen und zu grof3e Baukoérper zu vermeiden.

Die festgesetzte GRZ variiert im Geltungsbereich zwischen 0,25 und 0,45 und orientiert
sich jeweils an der vorhandenen Grundstiicksausnutzung in den einzelnen Teilbereichen
und bewegt sich damit im Rahmen der Orientierungswerte der BauNVO fiir Allgemeine
Wohngebiete (WA).

Im ostlichen Geltungsbereich, sidlich der "Wormser StraBle” sowie im westlichen
Geltungsbereich in Abschnitten der "Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Strale" und studlich der
"MoritzstraBe" wird eine GRZ von 0,35 bis 0,40 festgesetzt, um hier eine héhere
Ausnutzung der Grundstiicke zu ermdglichen. Diese Bereiche weisen heute bereits eine
héhere bauliche Dichte auf als die restlichen Teilbereiche im "W 106". Einzig die in einem
Teilbereich bestehende und weiterhin als zuldssig festgesetzte GRZ von 0,45 tberschreitet
den in der Baunutzungsverordnung festgeschriebenen Orientierungswert um 0,05. Die
Uberschreitung ist bereits im Bestand vorhanden und wird in diesem Bereich als
stidtebaulich vertretbar erachtet. Die Festsetzung einer geringeren GRZ wiirde einen
unerwinschten starken Eingriff in das bestehende Privateigentum zur Folge haben.

Die Festsetzung der absoluten Gebidudegrundfliche (GR) ergibt sich aus dem ermittelten
Mal3 der vorhandenen Bebauung. Auch hier werden Bereiche definiert, in denen
unterschiedlich grofe Gebaudegrundflichen in verschiedenen Teilbereichen zuldssig sind.

Damit sich die zuldssigen Gebiaudeabmessungen bzw. die hieraus resultierenden moglichen
Gebidudekubaturen bei den, in Teilbereichen zuldssigen, Doppelhdusern und Hausgruppen
ebenfalls in die bestehende Bebauungsstruktur einfiigen, ist bei der Errichtung von
Doppelhiusern die maximal zuldssige Grundfliche je Doppelhaushilfte auf zwei Drittel
der jeweils festgesetzten Grundfliche festgelegt. Bei der Errichtung von Hausgruppen ist
die maximal zuldssige Grundfliche je FEinzeleinheit einer Hausgruppe im gesamten
Geltungsbereich auf 100 m” festgesetzt. Diese Beschrinkung erfolgt um die stidtebauliche
Wirkung der Gebidudekubaturen einander anzupassen. Bei Doppelhdusern geht die
stadtebauliche Wirkung stets vom gesamten Baukérper aus. Um die Gebiaudekubatur
gegeniiber den Einzelhdusern nicht zu verdoppeln, ist die GroBe der Haushilften
entsprechend beschrinkt.

Geschossflichenzahl

Auf eine Festsetzung der Geschossflichenzahl wird im Geltungsbereich verzichtet. Dies
tragt zur baurechtlichen Erleichterung bei und vereinfacht den Vollzug der Planung. Durch
die Festsetzung der Geschossigkeit, der Gebdudehéhen und der GRZ wird das
stadtebauliche Erscheinungsbild ausreichend gesichert.
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7.3.3 Gebiudehohen / Geschossigkeit

7.4

Charakteristisch fur den gesamten Geltungsbereich des "W 106" ist entsprechend der
Analyse eine Bebauung mit ein bis zwei Vollgeschossen, teils mit ausgebautem
Dachgeschoss. Aus dem Grund wird im tUberwiegenden Geltungsbereich eine Bebauung
mit maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt. Einige Teilbereiche sind durch eine
tberwiegend eingeschossige Bebauung geprigt. Fir diese Bereiche sind zur Erhaltung der
Gestalt eine niedrigere Gebdudehéhe sowie maximal ein Vollgeschoss festgesetzt.

Die zulissigen Gebdudehéhen werden mittels einer Festsetzung der maximal zuldssigen
Trauthohe sowie Hohe der Gebidudeoberkante bezogen auf die bestehende
Gelindeoberfliche begrenzt. Die Hohen spiegeln die Bestandsbebauung wider und
ermoglichen in einigen Bereichen einen Spielraum. Als Bezugspunkt fir die
Hohenfestsetzung wird die bestehende Gelindeoberfliche festgesetzt, an dem Standort an
dem die bauliche oder sonstige Anlage errichtet werden soll.

Die Festsetzung bezieht sich nicht auf die Verkehrsfliche, da im nordostlichen
Geltungsbereich ein starkes topografisches Gefille von Siidwesten nach Nordosten besteht
und ein Bezug zur 6ffentlichen Verkehrsfliche hierdurch deutlich erschwert wird. Da der
gesamte Geltungsbereich bereits vollstindig bebaut ist, kann davon ausgegangen werden,
dass die bestehende Gelindeoberfliche nur noch geringen Verinderungen unterliegt, da
keine groBeren Erdarbeiten mehr z. B. fur die Errichtung der ErschlieBungsanlagen
erforderlich sind. Die Hohenfestsetzung ermdglicht des Weiteren auch eine bauliche
Erweiterung von bereits bestehenden Gebduden mit niedriger Geschosszahl ohne
Erweiterung der bestehenden Gebiudegrundfliche.

Da im Geltungsbereich nahezu ausschliefllich Gebaude mit geneigten Dichern bestehen,
sind neben der absoluten Gebiudehdhe auch die vorhandenen Trauflinien, bzw.
TrauthShen ein prigendes Merkmal fiir das stidtebauliche Erscheinungsbild im "W 106".

Um diese bestehenden Trauflinien als stadtgestalterisches Element beizubehalten wird
zusitzlich eine maximal zuldssige Traufh6he anhand des analysierten Gebaudebestandes
festgesetzt. Mit der Festsetzung einer Traufthche wird vermieden, dass bauliche Anlagen
durch die Errichtung von Staffelgeschossen, die stidtebaulich unerwiinschte und
untypische Wirkung eines zusatzlichen Geschosses entfalten.

Bauweise / Stellung baulicher Anlagen

Im gesamten Geltungsbereich wird, entsprechend der vorhandenen Bebauung, eine offene
Bauweise festgesetzt. Eine Gliederung ergibt sich aus der Festsetzung zu den jeweiligen
Gebiudetypen. Zum Erhalt der aktuellen Struktur sind in einigen Bereichen nur Einzel-
und Doppelhduser zuldssig. In den Gibrigen Bereichen sind aufgrund des vorherrschenden
Charakters der vorhandenen teilweise dichteren Bebauung auch Hausgruppen zuldssig.

Bei der Errichtung von Hausgruppen sind maximal 4 Einzelhduser in einer Hausgruppe
mit einer Gesamtlinge von maximal 30 Metern festgesetzt, um die Errichtung von langen
Gebidudezeilen zu vermeiden, die in den jeweiligen Bereichen als untypisch betrachtet
werden.
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Uberbaubare Grundstiicksfliche

Zur Erhaltung der vorhandenen Bebauungsstruktur werden Baugrenzen mit einem
definierten Abstand zur Strafle festgesetzt, welcher sich an der bisherigen Bebauung und
Gebiudestellung orientiert.

In dem gesamten Geltungsbereich sind riickwirtige Baugrenzen festgesetzt, um die
bestehenden inneren Freirdume, die hier wesentlich zur Wohnqualitit des Gebietes
beitragen und fiir die kleinklimatische Situation von Bedeutung sind, von einer Bebauung
freizuhalten.

Die festgesetzte Tiefe der riickwirtigen Baugrenze orientiert sich dabei am Bestand und
bietet den Grundstiickseigentiimern damit ausreichend Méglichkeiten fiir die Bebauung
der Grundstiicke.

Je nach Pragung im Bestand wird eine tiberbaubare Grundstiickstiefe von 14 bis 18 Metern
definiert. Eine Ausnahme bilden "tiefere" Baufenster im westlichen Geltungsbereich
nordlich und sidlich der "Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Strale", da hier keine klare
Bebauungsstruktur aus der Bestandsanalyse ableitbar ist. Die Tiefe der hier festgesetzten
Baufenster gewahrt ausreichend Moglichkeiten fiir die Errichtung von Wohngebiuden.

Eine Besonderheit bildet der Bereich im Kern des Geltungsbereiches, zwischen der "Dr.-
Friedrich-Kirchhoff-Strae" und nordostlich der "MoritzstraBe", da hier bereits
ruckwirtige Bebauungen im Bestand vorliegen. Diese werden durch die Festsetzung
entsprechender Baufenster in ihrem Bestand gesichert und weitere Baufenster zur
Fortfithrung der vorhandenen Strukturen festgelegt. Die SchlieBung bestehender
Baulticken nordé6stlich der "Moritzstrae" wird durch die festgesetzten Baufenster
ermoglicht. Die pragende bestehende Bauflucht soll hierbei aufgenommen werden.

Nebenanlagen, Stellplitze und Zufahrten

Um die typischen Vorgartenbereiche zu erhalten, sind Stellplitze und Garagen nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfliche und in den seitlichen Abstandsflichen
zulissig. Zudem dirfen die Flichen zwischen den Stralen und den jeweils angrenzenden
Baugrenzen maximal zu 25 % fir Stellplitze und Zufahrten verwendet werden.

Der Ausschluss der Anordnung von Stellplitzen parallel zur Stra3e, sowie die Begrenzung
der Zufahrtsbreite dienen der Erhaltung der stddtebaulich wirksamen Raumkanten der
Offentlichen Strallen und sollen verhindern, dass die vorhandenen Einfriedungen durch zu
grofle Offnungen unterbrochen werden.

Grunflichen

Im studéstlichen Geltungsbereich des "W 106" befinden sich stdlich der "Wormser Stral3e"
zusammenhingende Freiflichen mit Gartennutzung. Diese privaten Grinflichen weisen
teilweise einen hochwertigen Geholzbestand auf und sollen als innergebietliche
Grinstrukturen dauerhaft in ihrer Funktion gesichert werden. Eine Bebauung dieser
Flichen, auch mit Nebenanlagen etc. ist in Teilbereichen stidtebaulich nicht gewiinscht.

Grinflichen besitzen vielfiltige O6kologische, klimatische und soziale Funktionen.
Aufgrund der thermischen Gunstwirkungen der Vegetation kénnen Grunflichen als
kithlende Trittsteine innerhalb der Bebauung fungieren. Mit dem Erhalt der Griunflichen
kann somit zur Minderung des stidtischen Wirmeinseleffektes, der Anpassung an die
Folgen des Klimawandels und gleichzeitig auch der Sicherung der Wohnumfeldqualitit
beigetragen werden.
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Innerhalb der durch Planeintrag festgesetzten Griinflichen mit der Zweckbestimmung
"Geholzfliche (GF)" sowie der Grinflichen "G 1" mit der Zweckbestimmung
"Naturnaher Garten mit flichigem Geholzbestand" sind bauliche und sonstige Anlagen
sowie Ablagerungen jeglicher Art unzulissig. Der naturnahe Charakter der Griinflichen
wird hierdurch dauerhaft erhalten.

Innerhalb der durch Planeintrag festgesetzten Grinflichen "G 2" mit der
Zweckbestimmung "Naturnaher Garten" sind bauliche und sonstige Anlagen fir die
Garten- und Freizeitnutzung sowie Zufahrten ausnahmsweise auf bis zu maximal 20 % der
Fliche zuldssig. Hierdurch soll ermdglicht werden, dass bauliche Anlagen wie z. B.
Gartenhiuser, Geriteschuppen, befestige Flichen etc. errichtet werden durfen, ebenso wie
Flichen fiir eine gartnerische Nutzung.

Die Festsetzung der Grunflichen sowie die Abgrenzung zwischen den Grunflichen "G 1"
und "G 2" erfolgte auf der Grundlage der Ergebnisse der Artenschutzrechtlichen Prifung.

Geh,- Fahr- und Leitungsrecht

Innerhalb des  Plangebietes werden zur ErschlieBung der angrenzenden
Grundstiicksflichen Geh- und Fahrrechte "G, F" zugunsten der Anlieger festgesetzt.
AuBerdem wird im Bereich der "Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Stralle 9" ein Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Stadt Mainz festgesetzt. Dieses dient der Aufrechterhaltung einer
Hangsicherung auf der angrenzenden 6ffentlichen Grunfliche. Das betroffene Grundstick
ist Teil einer Steilflanke in Weisenau mit einem Ho6henunterschied von bis zu 14 Metern.
Der anstehende Untergrund besteht aus Lockergestein verschiedener Steinarten (mit
Tendenz zu verstirkter Erosion und Hangkriechen) und ist laut einer geotechnischen
Stellungnahme nur bedingt stabil. Zur Gefahrenabwehr des angrenzenden Grundstuckes,
muss der zum Schutz vor abgehendem Gestein errichtete Felsfangzaun entlang der
Hangsohle mehrmals im Jahr von Bewuchs und dem abgegangenen Gerdll und dem
Zuwachs des anstehenden Griinbewuchses befreit werden.

Des Weiteren werden zur Sicherung der bestehenden unterirdischen Versorgungsleitungen
im Plangebiet auf privaten Grundsticksflichen entsprechende Leitungsrechte "L"
zugunsten der Versorgungstriger festgesetzt.

Anzahl der Wohneinheiten

Das Plangebiet ist durch eine Bebauung mit Wohngebduden geprigt, die iiberwiegend eine
geringe Anzahl von Wohneinheiten (1-2 WE) aufweisen (siche Bestandsanalyse).
Angesichts allgemein hoher Grundstiickskosten wird fiir unbebaute und fiir in geringem
Maf3e genutzte Grundsticke die Tendenz zum Bau von Mehrfamilienhdusern erkennbar,
die im Geltungsbereich des "W 106" atypisch sind.

Die hohe Anzahl der Wohneinheiten in Wohngebduden fihrt bei grolen Grundstiicken,
insbesondere bei der Errichtung von Kleinwohnungen und Appartements, zu erheblichen
Problemen mit der Unterbringung des ruhenden Verkehrs und kann stidtebauliche
Spannungen auslésen. Des Weiteren steigt mit der Zahl der Wohneinheiten die
Flicheninanspruchnahme zur Unterbringung der erforderlichen Nebenanlagen zu Lasten
begriinter, unversiegelter Freiflichen.

Im Zuge der Planung wird im Geltungsbereich des "W 106" die Mglichkeit zur Schaffung
von neuem Wohnraum im bestehenden Siedlungsgebiet geboten, ohne dabei den
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stadtebaulichen Charakter des Gebietes negativ zu beeintraichtigen. Um insbesondere die
o. g. Stérungen und Belastungen zu vermeiden, wird die Anzahl der Wohneinheiten im
Plangebiet beschrinkt.

Die Anzahl der festgesetzten Wohneinheiten orientiert sich dabei im Wesentlichen am
ermittelten Bestand. Entsprechend der Festsetzung der baulichen Dichte erfolgt auch bei
der Zahl der Wohneinheiten eine Gliederung in unterschiedliche Teilbereiche. In einem
groBen Teil des Geltungsbereiches werden je Wohngebidude zwei Wohneinheiten
zugelassen. Um den aktuellen Anspriichen an moderne Wohnformen gerecht zu werden,
werden in einigen Bereichen drei Wohneinheiten je Wohngebaude zugelassen. Diese Zahl
entspricht immer noch dem Charakter des Quartiers mit einer kleinteiligen
Einzelhausbebauung (iiberwiegend Ein- und Zweifamilienhduser) und gibt gleichzeitig die
Moglichkeit fiir eine dem Gebiet angemessene zusitzliche Ausnutzung und damit einer
malvollen Nachverdichtung.

Ein nordéstlich der "Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Stralle" gelegener Bereich weist zukiinftig
mit fiinf Wohneinheiten die héchste Wohnungsanzahl je Wohngebiude auf, da diese
Anzahl im Bestand bereits vorhanden ist und eine Sicherung des Status Quo erfolgen soll.

Im gesamten Geltungsbereich ist bei der Errichtung von Doppelhdusern und Hausgruppen
die Anzahl der Wohneinheiten je Einzeleinheit auf zwei Wohneinheiten festgesetzt, um
eine zu hohe Wohnungsdichte im Vergleich zu einer Einzelhausbebauung zu vermeiden.

Allgemeine Anspriche nach einem erhohten Wohnungsbedarf werden durch die
getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes berticksichtigt.

Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Bidumen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Bindungen fiir Pflanzungen und fiir die Erhaltung von
Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Erginzend zu den Regelungen der aktuell geltenden "Satzung Uber die Begriinung und
Gestaltung von bebauten Grundstiicken innerhalb der Stadt Mainz (Begriinungs- und
Gestaltungssatzung)" werden innerhalb des Bebauungsplanes weitere Festsetzungen zur
Sicherung einer angemessenen Begriinungsqualitit getroffen.

Erhalt von Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Das gesamte Plangebiet "W 106" zeichnet sich durch einen ausgeprigten Griinbestand auf
den privaten Grundstiicksflichen sowie den 6ffentlichen und privaten Grinflichen aus.
Zum Erhalt dieses "griinen Charakters" des "W 106" werden innerhalb des Plangebietes
entsprechend der Ergebnisse des Artenschutzgutachtens Biume zum Erhalt sowie Flichen
fur die Erhaltung von Bidumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.
Innerhalb des Geltungsbereiches sind 136 Bdume vorhanden, die gemill der
Rechtsverordnung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der Stadt Mainz geschiitzt
sind. Bei einigen dieser Biumen wurden Baumhohlungen oder Vogelnester nachgewiesen.
Diese Bidume besitzen somit eine hohe Artenschutzrelevanz. Die Bestandsbiume,
Straucher und sonstigen Bepflanzungen innerhalb des Quartiers leisten zudem einen
wichtigen Beitrag zur Wohnumfeldqualitit und zum Mikroklima und werden somit durch
die Festsetzungen des Bebauungsplanes geschiitzt.
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Begriindung "W 106"

Vorkehrungen zum Schutz, zur Vermeidung oder zur Minderung von schidlichen
Umwelteinwirkungen

Beleuchtung aul3erhalb von Gebiduden

Aufgrund der Nutzungsart des Plangebietes ist eine Vermeidung von Lichteintrigen nicht
moglich. Zur nachhaltigen Minderung méglicher negativer Einwirkungen auf die lokale
Entomofauna wurde im Bebauungsplan eine Festsetzung getroffen, wonach im Freien
ausschlieflich geschlossene, warm-weil3 getonte LED-Lampen (Lichttemperatur max.
3.000 K) mit gerichtetem, nur zum Boden abstrahlendem Licht zu verwenden sind.
Beleuchtungsbedingten Lockeffekten und Totalverlusten bei der lokalen Entomofauna
wird mit dieser Festsetzung entgegengewirkt. Als Entomofauna wird die Gesamtheit aller
Insektenarten einer Region bezeichnet.

Lirmschutzmal3nahmen

Innerhalb des Plangebietes wurde durch die KREBS+KIEFER Ingenieure GmbH eine
schalltechnische Untersuchung durchgefithrt, um die Immissionssituation im Plangebiet
hinsichtlich des Verkehrslirms zu ermitteln. Auf der Grundlage dieser schalltechnischen
Untersuchung, wurden innerhalb des Bebauungsplanes Lirmschutzmal3nahmen
festgesetzt. Im Plangebiet sind zum Schutz vor Aullenlirm die Aullenbauteile
schutzbedirftiger Riume gemill den Anforderungen nach der DIN 4109-1 auszufithren.
Des Weiteren wird festgesetzt, dass offene AuBlenwohnbereiche in Bereichen mit
Verkehrslirm bedingten Gerduschpegeln von mehr als 64 dB(A) tags unzulissig sind.
Aufenthaltsriume, die ausschlieBlich Fenster an Fassaden aufweisen, an denen der
Beurteilungspegel des Verkehrslirms von 64 dB(A) am Tag bzw. bei Schlafriumen der
Wert von 54 dB(A) in der Nacht iiberschritten ist, miissen vor mindestens einem Fenster
durch bauliche Schallschutzmalnahmen so geschiitzt werden, dass der Beurteilungspegel
auflen am geoffneten Fenster einen Wert von 64 dB(A) am Tag bzw. bei Schlafriumen von
54 dB(A) in der Nacht nicht uberschreitet. AufBlerdem wird der Einbau von
schallgedimmten Liftungseinrichtungen fir Rdume mit vorwiegend Schlafnutzung aus
Grinden des Schallschutzes gegen Fluglirm festgesetzt. Durch diese getroffenen
Festsetzungen wird gewihrleistet, dass innerhalb des gesamten Plangebietes gesunde
Wohn- und Arbeitsbedingungen sichergestellt werden.

Bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen
Dachform / Dachneigung

Der Geltungsbereich des "W 106" ist durch Gebdude mit geneigten Dichern mit
unterschiedlicher Dachneigung geprigt, wobei eindeutig "Satteldicher" die vorherrschende
Dachform bilden. Diese Dachform soll daher auch weiterhin beibehalten werden.

Da eine "Dachlandschaft" wesentlich durch Dachaufbauten beeinflusst wird, wird die
Zulissigkeit von Dachaufbauten und Dacheinschnitten geregelt. Die dullere Gestalt eines
Gebidudes mit geneigtem Dach ist stets durch ein Zusammenspiel aus Fassade und
Dachfliche geprigt. Die Wirkung von Dachflichen selbst wird wiederum durch die
Errichtung von Gauben und Einschnitten eingeschrinkt, da diese zu einer
"Zerschneidung" der Dachflichen fihren. GroBformatige Gauben kénnen zudem eine
Wirkung erzeugen, die einem zusitzlichen Geschoss gleichkommt. Damit die Dachflichen
nicht zu stark mit Dachaufbauten belegt werden, erfolgt eine Begrenzung der Gréf3e von
Dachgauben und Dacheinschnitten.
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7.12.2 Einfriedungen / Standplitze fir Abfall- und Wertstofftonnen

8.1

8.2

Um die Struktur der einsehbaren und begrinten Vorgirten im Uberwiegenden
Geltungsbereich beizubehalten und die Vorgirten als straBenraumpriagende Freiflichen zu
sichern, sind Einfriedungen wie Mauern und Ziune zukinftig nur bis zu einer Héhe von
maximal 1,50 Metern zuléssig.

Von den Festsetzungen zu Einfriedungen sind nur die jeweiligen Grundstiicksgrenzen
betroffen, welche an eine 6ffentliche Verkehrsfliche angrenzen.

Zur weiteren Aufwertung des Ortsbildes sind Regelungen zur Gestaltung von Abfall- und
Wertstofftonnenstandplitzen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Fachgutachten
Schalltechnische Untersuchung

Innerhalb des Plangebietes wurde durch die KREBS+KIEFER Ingenieure GmbH eine
schalltechnische Untersuchung durchgefithrt, um die Immissionssituation im Plangebiet
hinsichtlich des Verkehrslirms zu ermitteln und anhand der jeweils giiltigen Anforderungen
aus den einschligigen Regelwerken zu beurteilen.

Die schalltechnische Untersuchung hat zu folgenden Ergebnissen gefiihrt:

Hinsichtlich des Verkehrslirms sind im Plangebiet in Berechnungshéhen von 2,8 m, 5,6 m
und 8,4 m Hoéhe tber Gelinde (EG bis 2. OG) Beurteilungspegel von bis zu L Tag/Nache =
72/73 dB(A) zu erwarten. Die hochsten Pegel treten hierbei im 6stlichen Plangebiet auf.
Die maligeblichen Emissionen sind insbesondere im 6stlichen Plangebiet auf die
Bahnstrecke zurtickzufithren. Die Orientierungswerte nach DIN 18005-1 fiir Allgemeine
Wohngebiete von LiTag/Nacht = 55/45 dB(A) werden deutlich, um bis zu ALxTag/Nacht =
+ 17/+28 dB(A) uberschritten.

Aktive LirmschutzmalBnahmen sind aufgrund der geringen Wirksamkeit durch die
Abstinde zur Bahnstrecke beziehungswiese an den StraBlen aus stidtebaulichen Grinden
nicht ausfihrbar. Daher sind geeignete Vorkehrungen zum passiven Schallschutz nach
DIN 4109 zu treffen.

In den Bereichen des Plangebiets ergeben sich maligebliche Aulenlirmpegel im Bereich
von L. = 65 ... 83 dB. Hieraus resultieren bei Aufenthaltsriumen in Wohnungen
entsprechend der DIN 4109 Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldimm-
Mafe R wges der Aullenbauteile im Bereich von R wges = 35 ... 53 dB.

Artenschutzrechtliche Priifung

Das Biiro viriditas, Dipl.-Biol. Thomas Merz fihrte eine Artenschutzrechtliche Prifung des
Gebietes des Bebauungsplanes "Moritzstrale (W 106)" durch. Darin wurde die Frage
untersucht, ob und ggf. in welcher Art und in welchen Bereichen die Realisierung einer
Nutzungsinderung bzw. einer weiteren oder verinderten Bebauung gegen die
artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstof3en konnte.
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Im Rahmen dieser Priifung wurden innerhalb des Bebauungsplanes insgesamt 212 Baume
erfasst. Von diesen sind 136 (64 %) gemil3 der Rechtsverordnung zum Schutz des
Baumbestandes innerhalb der Stadt Mainz geschuitzt. Innerhalb der Baugrenzen sind dies
17 (8 %). Bei neun dieser Biume handelt es sich um Laubbiume. Bei acht Biumen wurden
Baumhohlungen oder Vogelnester nachgewiesen. Diese Baume besitzen somit eine hohe
Artenschutzrelevanz. Die Baume stehen mit einer Ausnahme auferhalb der Baugrenzen
des Bebauungsplanes.

Durch eine Artenschutzrechtliche Relevanzpriifung sowie die faunistischen
Geldndeerfassungen wurde der Nachweis von 28 Vogelarten sowie zwei Fledermausarten
erbracht. Hierbei handelt es sich vorwiegend um Bewohner von Gehélzbestinden oder
Gebiuden bzw. Arten des Siedlungsbereiches.

Bei der Realisierung von Bauvorhaben auf Basis des Bebauungsplanes sind
Beeintrichtigungen der europiischen Vogelarten oder von streng geschiitzten Tierarten
nicht auszuschlieBen. Inwieweit diese zum Tragen kommen, hingt von Art und Umfang
des jeweils beantragten Bauvorhabens ab. Generell 16st die Aufstellung des
Bebauungsplanes keine Verbotstatbestinde gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG aus. Diese hingen
von Art und Umfang eines konkreten Vorhabens ab. Um das Eintreten von
Verbotstatbestinden zu vermeiden, sind auf Baugenehmigungsebene die in Kapitel I. der
Artenschutzrechtlichen Prifung aufgefihrten, zwingend einzuhaltenden Schutz-,
Vermeidungs- und Kompensationsmalinahmen umzusetzen. Bei Umsetzung dieser
Mafinahmen ergeben sich keine negativen Beeintrichtigungen der lokalen Populationen der
streng geschiitzten Arten und europidischen Vogelarten durch die Realisierung von
Bauvorhaben auf Grundlage des Bebauungsplanes.

9. Altlasten / Bodenschutz

Der Stadt Mainz (Grin- und Umweltamt) lagen zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens
Anhaltspunkte zu insgesamt drei altlastrelevanten Vornutzung innerhalb des
Geltungsbereichs vor. Daraufhin wurde eine historische Recherche der bekannten
historischen Karten, Adressbiicher, Luftbilder und Bauakten durchgefithrt, die eine
gewerbliche Vornutzung zweier Standorte bestitigte. Dabei handelt es sich um folgende
bodenschutzrechtlich relevante Vornutzungen:

1. Heinrich Besier - Ehem. Obstproduktenfabrik (Nr. 315 00 000-5386), Wormser
Stra3e 169+169a, Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Strafle 19
Durch die historische Recherche konnten der Nutzungszeitraum (1885 bis 1945) sowie
die am Standort vorhandenen Lager- und Betriebsgebdude als auch Prozessablidufe
identifiziert werden. Eine Metallverarbeitung fand vor Ort nicht statt. Da zu diesem
Zeitpunkt keine flissigen Brennstoffe ecingesetzt wurden, verbleibt ein
Altlastenverdacht hinsichtlich der Ablagerung und Entsorgung von Kesselaschen und
Abbruchmassen. Es liegen jedoch keine Hinweise vor, dass Kesselaschen und/oder
Abbruchmassen flichenhaft vor Ort auf dem Grundstiick abgelagert wurden
(Geldndeverinderungen, Halden, morphologische Auffilligkeiten).

Der Standort ist vollstindig tberbaut und versiegelt. Eine Gefihrdung der

Anwohner:innen durch die mogliche Ablagerung oberflichennaher Kesselaschen
besteht daher nicht.
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2. Hanns und Gunther Besier - Ehem. Grof3- und Einzelhandel mit chemischen
Erzeugnissen (Nr. 315 00 000-5389)
Durch die historische Recherche konnte der Nutzungszeitraum von 1958 bis 1967
eingegrenzt werden. Der Betrieb war zu diesem Zeitraum auch an einem weiteren
Standort in Mainz gemeldet. Mit welchen chemischen Erzeugnissen seinerzeit
gehandelt wurde, konnte nicht abschlieBend geklirt werden. Auch der Umgang und die
Lagerung von ggf. wassergefihrdenden Stoffen konnte bisher nicht ginzlich
ausgeschlossen werden. Die Raumlichkeiten und ILagermoglichkeiten waren sehr
begrenzt. Fir den GroBteil der Rdumlichkeiten ist eine Nutzung als Biiro- und
Verwaltungsbau dokumentiert.

Da die Betriebsstrukturen nicht abschlieBend geklirt werden konnten, verbleibt ein
Verdacht fiir einen historischen Gewdlbekeller, der seinerzeit ggf. als Lagerfliche
genutzt wurde. Gefahren fiir die Anwohner:innen sind nicht zu erwarten.

Durch den Bebauungsplan "W 106" sind im Bereich des Altstandorts (ehem.
Obstproduktenfabrik) und im Bereich des ehem. Gewerbestandorts (Grof3- und
Einzelhandel) keine sensiblen Nutzungsinderungen vorgesehen und keine Eingriffe in den
Untergrund zu erwarten.

Bei zukiinftigen BaumaBnahmen, die mit einer Entsiegelung oder Eingriffen in den
Untergrund verbunden sind, ist die obere Bodenschutzbehérde (Struktur- und
Genehmigungsdirektion Std, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und
Bodenschutz, Kleine Langgasse 3, 55116 Mainz) und das Grin- und Umweltamt der Stadt
Mainz hinzuzuziehen.

Kinftige Grun- und Freiflichen im Bereich der altlastverdichtigen Flichen sind auf
schadstoffbelastete Ablagerungen zu untersuchen und daraus entsprechende MaBnahmen
(Bodenabtrag und -aufbau) abzuleiten und durchzufiithren.

Familienfreundlichkeitspriifung
Bei dem Bebauungsplan "W 106" handelt es sich um die Uberplanung eines

Bestandsgebietes. Dabei wird das Ziel verfolgt den Bestandscharakter zu wahren und
Nachverdichtungen zu regeln. Die Planung 16st keine neuen familienbezogenen Aspekte

aus.
Statistik

Plangebietsgrofie 86.310 m* 100,0 %
Allgemeines Wohngebiet (WA) 63.747 m* 73,9 %
Offentliche Verkehrsflichen 9.436 m* 10,9 %
Private Verkehrsflichen 1.045 m? 1,2 %
Offentliche Grinflichen 1.959 m? 2,3 %
Private Griinflichen 10.123 m? 11,7 %
Anzahl der bestehenden Wohneinheiten ca. 177 WE
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12. Kosten

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind fiir die Stadt Mainz fiir die Erstellung der
Schalltechnischen Untersuchung sowie fiir die Artenschutzrechtliche Priifung folgende
Kosten entstanden:

Schalltechnische Untersuchung 5.146,75 €

Artenschutzrechtliche Prifung 17.493,00 €

Mainz,

Marianne Grosse
Beigeordnete
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