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Hinweis:

Im Rabmen des Bebauungsplanverfahrens "H 96" wurden folgende Gutachten erstellt, die beim Stadtplanungsamt
der Stadt Mainz 3u den iiblichen Biirogeiten eingeseben werden konnen:

o Baugrunduntersuchung (BIW Bangrundinstitut Dr.-Ing. Westhans GmbH, Januar 2023)
o ersickerungsgutachten (BIW Bangrundinstitut Dr.-Ing. Westhans GmbH, Angust 2023)
o  Regenwasserbewirtschaftungskonzept (Kamphausen, Mdarg 2024)

o Artenschutzrechtliches Gutachten (BG Natur dbR, Mdrz 2024)

o Baumgntachten (Die Baumpraxis, Februar 2024)

o Energiekonzept (GTR Gebdudetechnik Rheinstrafse GmbH, Februar 2024)

o Lichtkonzeption (K. Darflinger, Gesellschaft fiir Elektroplanung mbH & Co.KG, September 2023)
o Mobilititskonzept (R+T Verkebrsplanung GmbH, September 2023)

o Schalltechnisches Gutachten (Ingenieurbiiro Pies GbR, Dezgember 2023)

o Radongutachten (Bodenmechanisches Labor Gumm, November 2014)

o Frefflichenplanung (Kamphausen, Mdrg 2024)
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1. Riumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "H 96" befindet sich im Bereich der
Bezirkssportanlage Mitte im Stadtteil Hartenberg/Minchfeld in der Gemarkung
Gonsenheim Flur 13. Er wird begrenzt:

e Im Norden durch das Spielfeld des Bruchweg-Stadions sowie die Haupt- und
Osttribiine,

e im Osten durch den Dr.-Martin-Luther-King-Weg,
e im Suden durch den Alteruhweg,

e im Westen durch die 6ffentlich zugingliche ErschlieBungsfliche zur Eissporthalle und
dem Postsportverein.

2. Erfordernis und Ziel der Planung

Durch den Umzug des Bundesliga-Spielbetriebs in die MEWA-Arena wird das
Bruchwegstadion nicht mehr in dem bisher genehmigten Umfang benétigt, da nur noch
Spiele der zweiten Mannschaft sowie von Jugendmannschaften des 1. FSV Mainz 05 mit
deutlich geringeren Besucherzahlen statttinden. Daher werden die beiden Kopftribiinen im
Norden und Stden nicht mehr benétigt. Die Nordtribiine wurde bereits niedergelegt. Die

Stdtribiine soll ebenfalls riickgebaut werden und Raum fiir ein neues Vorhaben des 1. FSV
Mainz 05 schaffen.

Der Verein Mainz 05 plant am Standort Bruchweg, den Trainingsbetrieb langfristig aufrecht
zu erhalten und weiter auszubauen. Neben der bereits erfolgten Errichtung zusitzlicher
Trainingsplitze soll nun auch die Geschiftsstelle des 1. FSV Mainz 05 an diesen Standort
verlagert werden. In dem geplanten Gebédude an Stelle der bisherigen Stdtribine sollen
auBerdem ein sportmedizinisches Zentrum sowie Buros fir sportnahe Nutzungen
untergebracht werden. Da die vorgesehene Nutzung auf der Grundlage des rechtskriftigen
Bebauungsplanes "H 62" nicht verwirklicht werden kann, der an dieser Stelle Flichen fir
Sportanlagen festsetzt, ist die Schaffung eines entsprechenden Baurechts erfordetlich.

Zielsetzung dieser Uberplanung ist es, iiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "H 96"
die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Verwirklichung des von Mainz 05
entwickelten Vorhabens einer neuen Geschiftsstelle und erginzender Buronutzung fir
sportnahe Nutzungen zu schaffen.

3. Beschleunigtes Verfahren gemif} § 13a BauGB

Da es sich bei dem Bebauungsplan "H 96" um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
handelt, wird das beschleunigte Verfahren gemal3 § 13a BauGB angewandt. Die durch den
Bebauungsplan "H 96" zuldssige Grundfliche gemil3 § 19 Abs. 2 BauNVO liegt unterhalb
des "Grenzwertes" von 20.000 m? bis zu dem ein beschleunigtes Verfahren ohne
Vorprifung des Einzelfalls nach Anlage 2 des Baugesetzbuches durchgefiihrt werden kann.
Des Weiteren wird durch den Bebauungsplan die Zuléssigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder nach
Landesrecht unterliegen, nicht begrindet.
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Negative Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck von Gebieten
gemeinschaftlicher Bedeutung und europiischer Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes sind durch die vorliegende Planung nicht zu befiirchten.

Somit sind die Voraussetzungen gegeben, dass das Bauleitplanverfahren unter Anwendung
des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefithrt werden kann. Die berithrten
Umweltbelange werden im Verfahren untersucht und in der Begrindung zum
Bebauungsplan dargestellt. Eine Umweltprifung und die Erstellung eines Umweltberichtes
gemil} § 2a BauGB sind nicht erforderlich.

Bestehende planungsrechtliche Situation

Flichennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im giiltigen Flichennutzungsplan der Stadt
Mainz vom 24.05.2000 als "Sonderbaufliche - Sport" dargestellt.

Der Bebauungsplan ist mit der Festsetzung eines Sondergebietes gemil3 § 8 Abs. 2 BauGB
aus dem Flichennutzungsplan entwickelt. Eine Anderung des Flichennutzungsplanes ist
nicht erfordetlich.

Uberlagerung von Bebauungsplianen

Das Plangebiet wird bereits durch den rechtskriftigen Bebauungsplan "Bezirkssportanlage
Mitte am Dr. Martin-Luther-King-Weg (H 062)" dberplant. Im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "H 96" setzt der "H 62" Sportanlagen (Sportplatz,
Stadion "Mainz 05"), iberbaubare Grundstiicksteile (Vereinsheim) und nicht tiberbaubare
Grundstiicksteile, Baum- und Strauchpflanzungen und 6ffentliche Griinflichen mit Baum-
und Strauchpflanzungen sowie offentliche Verkehrsflichen und 6ffentliche FuBBwege fest.

Zur Realisierung der neuen Geschiftsstelle des 1. FSV Mainz 05 ist es erforderlich, das
geltende Bauplanungsrecht durch eine neue Planung anzupassen. Dieser Bebauungsplan
Uberlagert Teile des rechtskriftigen Bebauungsplans "Bezirkssportanlage Mitte am Dir.
Martin-Luther-King-Weg (H 62)" und ersetzt diesen in seinem Geltungsbereich vollstindig.

Rahmenplan "Bruchweg-Areal"

Der Rahmenplan "Bruchweg-Areal" wurde 2015 durch den Stadtrat der Stadt Mainz
beschlossen und soll inhaltliche sowie planerische Aussagen zur Entwicklung des Areals im
Bereich des giiltigen Bebauungsplanes "Bezirkssportanlage Mainz-Mitte (H 62)" regeln.
Bestehende Sport-, Biotop- und Naherholungsflichen sollen gemil3 der aktuellen Anspriiche
in den Bereich Sport, Naherholung, Naturschutz und Biodiversitit neu geordnet werden.

Hauptanliegen ist die Ausweisung einer zusammenhingenden Grinfliche im Westen des
Plangebiets, anstelle der im "H 62" festgesetzten Kampfbahn sowie die Sicherung
bestehender Rad- und Fullwegeverbindungen. Aullerdem wird die Anordnung mehrerer
Trainingsplitze, die groBtenteils ein Leistungszentrum fur den 1. FSV Mainz 05 bilden,
fixiert.

Die vorhandenen Grunziige innerhalb des Gebietes zum Miunchfeld und zum Hartenberg
sollen durch Sicherung der Vernetzung erhalten bleiben. Entsprechend sollen auch die
Belange der Eingriffs-Ausgleich-Forderungen geregelt werden.
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Vorhabenbeschreibung und stidtebauliche Konzeption

Vorhabenbeschreibung

An Stelle der heutigen Sudtribiine des Bruchwegstadions soll ein durchgingiger Baukorper
errichtet werden, der eine rdumliche Fassung sowohl des Stadions als auch des siidlich
gelegenen Parkplatzes gewahrleistet. Die Gebaudedimensionen entsprechen in der Breite
etwa den Abmessungen der bisherigen Tribune. Die durch den Abriss der Tribiine
entstehende Liicke wird damit wieder vollstindig geschlossen. Der geplante Baukorper bildet
ein Bindeglied zwischen den beiden gegentiberliegenden Tribtinen. Durch die geplante
Geschossigkeit (V) wird die Gebaudehche der Osttribiine sowie der vorhandenen Bebauung
Ostlich des Dr.-Martin-Luther-King-Weges in etwa aufgegriffen, wodurch eine harmonische
Angliederung an das angrenzende Quartier gegeben ist.

Gebiudekonzeption

Der Gebiuderiegel schirmt das Spielfeld mit seiner Lingsseite nach Siden hin ab und
prasentiert sich zum 6ffentlichen Parkplatz sowie zum Dr.-Martin-Luther-King-Weg hin.
Erschlossen wird das Gebdude von dem stdlich gelegenen Vorplatz aus. Dieser ist ful3ldufig
tber den Dr.-Martin-Luther-King-Weg, den Alteruhweg sowie von der Eissporthalle aus
erreichbar. Der MIV erschlie3t den Vorplatz und die dort angeordneten Stellplitze von der
Westseite aus und kann dort direkt in die Tiefgarage unter dem Gebiude fahren.

Der Haupteingang in das etwa 118 m lange Gebiude ist mittig angeordnet und durch einen
aus der Fassade hervortretenden, zweigeschossigen Lobbybereich deutlich zu erkennen. Die
Gesamtkubatur nimmt die Formensprache einer Tribiine auf und wird durch einen
gestalterischen Rahmen gefasst, so dass sich die schmale Ost- und Westfassade als
geschlossene Fassaden prisentieren. Im Kontrast dazu 6ffnet sich die grof3e Nordfassade
zum Spielfeld und die Siidfassade mit einer rhythmisierten Fassade aus bodentiefen,
schmalen Fenstern und Blindelementen in verschiedenen Rottonen. Gegliedert wird die
Fassade durch zweigeschossige Loggien- und Balkonbereiche.

Der klare Riegel wird im Westen mit einem kleinen, zweigeschossigen Verbindungsbau an
die bestehende Haupttribiine angeschlossen. Dadurch ist der Stadioninnenraum fir die
Offentlichkeit nicht zuginglich und der Neubau erhilt eine funktional wichtige direkte
Verbindung an die sich in der Haupttribiine befindlichen Raume.

Das Gebaude besteht aus funf Vollgeschossen, wobei das etwas tiberhohte Erdgeschoss
neben dem mittigen Haupteingang noch drei weitere Einginge aufweist, welche der direkten
ErschlieBung der unterschiedlichen Nutzerbereiche dienen. Ostlich des Haupteingangs
befindet sich der Fingang zu den Praxen mit der dartiber liegenden Biironutzung. Westlich
davon befindet sich der Zugang zum Nachwuchsleitungszentrum welches sich im 2./3. und
4. OG befindet. Im EG des zweigeschossigen Verbindungsgebdudes wird der
Lizenzspielerbereich erschlossen. Die Mensa befindet sich mittig im EG und 6ffnet sich mit
einer schmalen Terrasse Richtung Bruchwegstadion. Die Anlieferung der Kiiche erfolgt an
der Westfassade, mittels eines Aufzugs kann die Ware direkt in das Lager im UG gebracht
werden.

Das Gebiude ist als Holzhybridkonstruktion geplant. Die Decken, die Stiitzen und die drei
Treppenhauskerne sind aus Stahlbeton, die Fassade setzt sich aus vorgefertigten
Holztafelelementen zusammen. Die Dachfliche witrd von den zwei linken
Treppenhauskernen erschlossen, daran angeordnet befinden sich kleine Dachterrassen. Die
Dachfliche ist auBBerdem mit Haustechnik und zu etwa einem Drittel mit intensiver und
extensiver Dachbegriinung belegt.
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Angestrebte Nutzung

Der Neubau der Geschiftsstelle des 1. FSV Mainz 05 beinhaltet neben den Raumlichkeiten
fur die Geschiftsstelle des Vereins auch einen Bereich fliir die Mannschaften mit
Aufenthaltsriumen, Nebenrdumen, Umkleiden und sanitiren Einrichtungen. In der neuen
Geschiftsstelle werden dann alle administrativen Aufgaben des Vereins, wie Verwaltung,
Ticketverkauf, Merchandising etc. abgewickelt.

Daneben ist vorgesehen, auf einer untergeordneten Fliche Wohnriume fur Spieler und
Mitarbeitende des Vereins herzustellen, denen es wegen der Entfernung ihres Wohnortes
nicht zuzumuten ist, tiglich nach Mainz zu pendeln. Hierbei handelt es sich in der Regel um
Jugend- und Nachwuchsspieler, die aus anderen Stidten Deutschlands nach Mainz kommen,
um in der Jugendmannschaft fir den 1. FSV Mainz 05 zu spielen. Die Regelung ermoglicht
damit eine vereinszugehdrige Wohnnutzung, dhnlich den Regelungen in Gewerbegebieten.
Eine "normale" Wohnnutzung fiir nicht Vereinsangehérige ist mit dieser Regelung
ausgeschlossen. Die moglichen Wohnungen stehen daher nicht dem freien Wohnungsmarkt
zur Verfligung.

Neben den Riaumlichkeiten des FuBballvereins 1. FSV Mainz 05 kénnen im Gebdude auch
weitere Blronutzungen untergebracht werden, die eigenstindig genutzt werden.
Beispielsweise sollen Nutzungen der Sportorganisation innerhalb der Biro- und
Besprechungsriumen untergebracht werden.

Ein weiterer moglicher Bestandteil des neuen Gebiudes ergibt sich aus dem
Zusammenwirken mehrerer Einzelnutzungen im sportmedizinischen Bereich. Die
Einrichtung soll der Mannschaft des 1. FSV Mainz 05, anderen stiddtischen Sportvereinen
sowie auch dem Breitensport zur sportmedizinischen Versorgung zur Verfiigung stehen. Die
Einrichtungen stehen also nicht nur dem 1. FSV Mainz 05, sondern der gesamten
Offentlichkeit zur Verfiigung. Es handelt sich daher nicht um eine vereinseigene Nutzung,
sondern um eine 6ffentlich zugingliche gesundheitliche bzw. gewerbliche Nutzung.

Die ebenfalls in dem Gebiude untergebrachte Mensa soll allen im Gebaude angesiedelten
Nutzungen angegliedert sein.

VerkehrserschlieBung und ruhender Verkehr

Die verkehrliche Anbindung der neu zu errichtenden Nutzung erfolgt von Westen tiber der
sudlich angrenzenden Parkplatzanlage her. Direkte Zufahrten zum Dr.-Martin-Luther-King-
Weg sind aufgrund der hohen Verkehrsbelastung in Verbindung mit den beiden unmittelbar
benachbarten Zufahrten zum 6ffentlichen Parkplatz und dem King-Park-Center nicht mehr
moglich. Lediglich die Feuerwehrzufahrt kann direkt von dieser Verkehrsfliche aus erfolgen.

Der ruhende Verkehr ist groBitenteils in der Tiefgarage unter dem Hauptgebdude
untergebracht. Vereinzelte PKW-Stellplitze sowie Fahrradstellplitze werden oberirdisch
verortet. Die Zufahrt fiir alle Stellplitze erfolgt tber die Zufahrt zur Eissporthalle und zum
Postsportverein. Hierbei handelt es sich um stidtische Flichen, die zur Anbindung der
Stellplidtze genutzt werden. Eine entsprechende Absicherung dieser Zufahrt erfolgt im
Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Die bestehende FuBlwegeverbindung, welche vom MLK-Park im Osten bis zum Miinchfeld
im Westen fithrt, bleibt unverindert und wird lediglich von der westlichen Pkw-Zufahrt zum
Vorhabengelinde gekreuzt. In der Hierarchie der Verkehrsstrome soll der kreuzende Pkw-
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Verkehr dem Fullgingerverkehr untergeordnet sein. Die fullliufige Erreichbarkeit des
Vorhabens ist von drei Seiten ungehindert moglich. Lediglich im Norden, wo sich das
Bruchwegstadion anschlie3t, ist kein Anschluss an eine Verkehrsfliche méglich.

Da die ErschlieBung des Vorhabenareals eine bauliche Verinderung der angrenzenden
stadtischen/o6ffentlichen  Flichen etrfordert, ist eine vertragliche Regelung im
Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan erforderlich. Darin
verpflichtet sich der Vorhabentriger zur Herstellung der ErschlieBungsanlagen in
Abstimmung mit der Stadt Mainz und zur Ubernahme der anfallenden Kosten.

Griin- und Freiflichen

Der Griinstreifen begleitend zum Alteruhweg wird mit seinen Geholzstrukturen aus Biumen
und groflen Striuchern erhalten und als 6ffentliche Grinfliche gesichert. Die im Bestand
vorhandene breite Zuwegung mit Toranlage innerhalb dieses Grinstreifens soll
zurtickgebaut und begrint werden. Fir die fulliufige ErschlieBung des Vorhabens vom
Alteruhweg werden zwei neue Wege durch den Grinstreifen hergestellt. Diese liegen
westlich und 6stlich des Haupteingangs und greifen die vorhandenen Zuwegungen vom
sudlich gelegenen Parkplatzgelinde auf. Der Riickbau und die Herstellung dieser Wege sowie
der Erhalt der Gehdlze und die erginzende Begriinung werden im Durchfithrungsvertrag
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt.

Die sudlich des neuen Gebauderiegels liegenden Flichen auf dem Vorhabengrundstiick
sollen gemil3 dem Freiflichenplan als grofle Freifliche gestaltet werden. Neben den
funktional erfordetrlichen Flichen fiir Fahren, Gehen und Parken sowie fir die Feuerwehr
sind offene Platzflichen vorgesehen. In diese sowie in den geplanten Grinsaum entlang der
sudlichen Grenze des Vorhabengrundstiickes werden die Bestandsbaume integtiert. Fur den
Griinsaum ist eine Bepflanzung mit hoheren Striuchern und niedrigerer Bepflanzung aus
Kleinstrauchern, Stauden und Grisern geplant.

Der bereits heute vorhandene Baumbestand im Bereich der zukinftigen Vorplatzfliche stellt
ein stadtrdumlich prigendes Element dar. Die Anordnung der neu geplanten Stellplitze auf
dem Vorhabengrundstiick stellt daher eine Reaktion zum uberwiegenden FErhalt der
vorhandenen Biume auf dem Vorhabengrundstiick sowie innerhalb der angrenzenden
Grinfliche dar. Der vorhandene Baumbestand wird durch Neupflanzungen auf dem
Vorhabengrundstiick erginzt, die zum Teil den Stellplitzen zugeordnet sind. Weitere
Baumpflanzungen erfolgen entlang der Ostfassade anstelle einer Fassadenbegriinung und
unter Berticksichtigung des vorhandenen Baumbestandes in den geplanten Grinflichen im
Stiden. Insgesamt ist auf dem Vorhabengrundstiick die Pflanzung von 25 Biumen geplant.

Auf dem Vorhabengrundstiick sollen gemil3 Vorhaben- und ErschlieBungsplan und der
Freiflichenplanung rund 20% der Grundstiicksflichen begriint werden. Ein Teil dieser
Flichen wird mit der Tiefgarage unterbaut sein. Auf rund 8 % der Grundstiicksfliche ist die
Pflanzung von hochwachsenden Strduchern beabsichtigt. Diese sind als Flankierung und
Einfassung vor allem sudlich parallel zum Gebduderiegel vorgesehen. Weitere
Strauchpflanzungen erfolgen 6stlich des Verbindungsbaus und auf den Freiflichen im
Stden.

Umweltbelange

Bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan "H96" handelt es sich um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB, der im beschleunigten Verfahren
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aufgestellt wird. Eine Umweltprifung gemil3 § 2a Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines
Umweltberichtes nach § 2a BauGB sind deshalb nicht erforderlich. Die Umweltbelange sind
jedoch bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu beachten, abwigend zu berticksichtigen
und werden nachfolgendend kurz dargestellt.

Schallschutz

Die geplante Geschiftsstelle mit ihren Nutzungen im Geltungsbereich des "H 96" fiihrt
durch die von ihr ausgehenden Emissionen zu keiner erheblichen Belastung der umgebenden
Nutzungen im unmittelbaren Umfeld. Die Immissionsrichtwerte kénnen gemill den
Berechnungen des erstellten Schallgutachtens an allen Stellen unterschritten und sicher
eingehalten werden (Kapitel 10.9).

Wegen der unmittelbaren Nachbarschaft zum nérdlich angrenzenden Bruchwegstadion
ergeben sich Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fiir die im Geltungsbereich
mogliche Wohnnutzung durch die Emissionen der Sportanlage.

Mit einer entsprechenden Gestaltung der Grundrisse und einer Anordnung der
schutzbediirftigen Rdume auf der schallabgewandten Seite bzw. der Anbringung
vorgelagerter baulicher Elemente (z.B. Prallscheiben) kénnen "gesunde Wohnverhaltnisse"
im Geltungsbereich jedoch umfassend sichergestellt werden. Als Mal3 der dabei
einzuhaltenden Richtwerte sind die Werte eines Mischgebietes anzusetzen, welche die
geforderten gesunden Wohnverhiltnisse gewihrtleisten.

Im Bebauungsplan erfolgt hieraus eine Festsetzung zur Anordnung der im Geltungsbereich
zuldssigen schutzbedirftigen Aufenthaltsriume sowie Wohnungen der Internatsnutzung.
Dartber hinaus gehende Regelungen werden nicht erforderlich (Kapitel 8.8.2).

Fir die im Gebdude ebenfalls mogliche Buronutzung ist keine Beeintrichtigung durch den
auftretenden Sportlirm zu erwarten. Die anzuwendende Sportanlagen-
lirmschutzverordnung (18. BImSchV) benennt als Immissionsorte nur Wohnungen,
Krankenhiduser, Pflegeeinrichtungen oder andere dhnlich schutzbedurftige Einrichtungen.
Buronutzungen sind bei der Beurteilung des auftretenden Sportlirms daher nicht
mal3geblich.

Durch den Wegfall der Studtribune und der bestehenden Lirmschutzwand im Zuge der
Verwirklichung des Vorhabens ergeben sich zudem Lirmeintrige vom nérdlich
angrenzenden Bruchwegstadion insbesondere auf die 6stlich gelegene Wohnbebauung im
Dr.-Martin-Luther-King-Weg. Das Schallschutzgutachten zeigt auf, dass ein konfliktfreier
Betrieb des Stadions moglich ist. Sowohl die Schallquelle als auch der Immissionsort
befinden sich dabei auBlerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans. Eine
immissionsschutzrechtlich vertrigliche Regelung der Nachbarschaft ist grundsitzlich mittels
Einschrinkungen der Schallemissionen im Stadion durch Reglementierung der
Zuschauerzahlen und Begrenzung der Lautsprecheranlagen mdoglich. Solche Regelungen
werden Bestandteil der neuen Baugenehmigung fir das Bruchwegstadion, die bei Abriss der
bestehenden Studtribtne in jedem Fall erforderlich wird. In diesem Zuge ist der Larmkonflikt
mit der bestehenden Wohnbebauung im Umfeld des Stadions zu I16sen. Die
Beeintrichtigungen werden nicht durch das geplante Vorhaben bzw. den VEP "H 96",
sondern durch den Teilabriss des bestehenden Stadions ausgel6st.

Erginzende Regelungen im Rahmen des Bebauungsplanes "H 96" fiir die auftretenden
Larmkonflikte aulerhalb des Geltungsbereiches werden daher nicht erforderlich.
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Naturschutzrechtliche Schutzgebiete und -objekte

Schutzgebiete des europiischen "Natura 2000" - Netzes (Vogelschutzgebiete und Flora-
Fauna-Habitate (FFH)), Landschafts- und Naturschutzgebiete, Naturdenkmale und
gesetzliche geschiitzte Biotope nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und § 15
Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) sind innerhalb des riumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes und dessen Umfeld nicht vorhanden. Diesbeztigliche Auswirkungen auf
diese Schutzgebiete und —objekte sind somit auszuschlieBen.

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans befinden sich 24 Biume, die unter
dem Schutz der "Rechtsverordnung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der Stadt
Mainz" stehen. Fir den Bebauungsplan wurde eine Baumgutachten (Baumpraxis 2024)
erstellt, in dem die geschiitzten Baume sowie die Mal3nahmen zu deren Erhalt dargestellt
sind. 16 dieser Baume kénnen im "H 96" mit der festgesetzten Pflanzbindung dauerhaft
erhalten werden. Der Vollzug der Festsetzungen des "H 96" ist mit einem Verlust von 8
Bidumen, die gemal3 § 1 Abs. 2 Nr. 1 der RVO geschiitzt sind, verbunden. Davon befinden
sich 7 Stuck innerhalb des Sondergebietes und 1 Baum innerhalb der o6ffentlichen
Grinfliche. Die Entfernung der geschiitzten Biume bedarf einer naturschutzrechtlichen
Genehmigung.

Die gefillten Einzelbaume sind durch Anpflanzen von Bidume 1. oder 2. Ordnung
(Wuchsklasse I und II) zu kompensieren, da nur diese ein entsprechend grof3es
Kronenvolumen ausbilden, das die Ausgleichs- und Ersatzwirkung entfaltet. In
Ausnahmefillen kénnen unter Beriicksichtigung der Raum- und Bodenverhiltnisse am
Pflanzstandort Baume 3. Ordnung bei Erhéhung der Anzahl der zu pflanzenden Biaume als
Kompensation herangezogen werden.

Als Ersatz werden unter Berticksichtigung der Wertigkeit der gefillten Bdume 14
Ersatzpflanzungen erforderlich. Im Sondergebiet besteht zusitzlich bereits eine
Pflanzverpflichtung von 10 Biumen (7 Stiick Baume 2. Ordnung und 3 Biaume 3.0rdnung)
die bisher aber noch nicht umgesetzt ist. Diese sind gemidl3 § § 1 Abs. 2 Nr. 2 der RVO als
Ersatzpflanzungen ebenfalls geschiitzt.

Im Zuge der Freiraumplanung wurden die Standort- und Entwicklungsvoraussetzungen zur
Pflanzung von Baumen gepriift und festgelegt. Darauf basierend ist im Bebauungsplan die
Neupflanzung von 25 Biumen einschlieSlich der Wuchsklasse mittels Pflanzgebot
vorgesehen. Darunter befinden sich 22 Stiick Biume 1 oder 2. Ordnung und 3 Bidume 3.
Ordnung. Mit dem festgesetzten Anpflanzgebot kann der Ersatz fir die Fillung geschtitzter
Bidume in Héhe von 24 Biumen (21 Biaume 1 oder 2. Ordnung, 3 Stick Baume 3. Ordnung)
innerhalb des Geltungsbereiches verortet werden.

Biotope, Landschaft, Naherholung

Fir das Bebauungsplanverfahren wurde eine Baumgutachten (Baumpraxis 2024) und ein
Artenschutzgutachten (Beratungsgesellschaft Natur dbR 2024) erstellt. Hinsichtlich der
Ergebnisse und Mallnahmen wird auf diese Gutachten und die Kapitel 10.4 und 10.5
verwiesen.

Aufgrund der bestehenden Nutzung ist ein Grofiteil des Geltungsbereiches durch
Sportanlagen und Verkehrsflichen (Platzflichen, Wege, Zufahrten, Stellplitze) versiegelt.
Diese Flichen besitzen als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen eine geringe Bedeutung. Die
Geholzstrukturen in Form von Einzelbaumen und des begleitenden Grinstreifens entlang
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des Alteruhweges weisen durch ihre vergleichsweise geringe Flichengrof3e und ihre relative
Strukturarmut eine eingeschrinkte Bedeutung als Lebensraum auf. Die westlich und
sudwestlich liegenden flichigen Gehdlzbestinde des Bruchweg-Areals besitzen dagegen
aufgrund ihrer strukturellen Ausprigung, Flichengrofle und Natiirlichkeit eine hohe
Bedeutung als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen.

Mit der Realisierung des Vorhabens werden hauptsichlich geringwertige Flichen
beansprucht, die bereits stark anthropogen uberprigt sind. Die hochwertigen flichigen
Geholzbestinde liegen auflerhalb des Geltungsbereichs und werden nicht beansprucht. Der
vorhandene Baum- und Strauchbestand entlang des Alteruhweges wird weitestgehend
erhalten. Auf dem Vorhabengrundstiick selbst wird ein Teil des vorhandenen
Baumbestandes planungsrechtlich gesichert. Mit Umsetzung der Planung koénnen
voraussichtlich 11 der vorhandenen Baume nicht erhalten werden. Der Bebauungsplan setzt
dafir als Ersatz Neupflanzungen fest. Zukiinftig kénnen mit den Festsetzungen zur
Begriinung der nicht tberbaubaren Flichen, der Dachflichen und der Fassaden neue
Lebensrdume fiir Tiere und Pflanzen entstehen. Insgesamt ist mit der Realisierung des
Vorhabens keine erhebliche Verschlechterung hinsichtlich der Lebensraumfunktion fir
Tiere und Pflanzen verbunden.

Freiraum und Naherholung

Das gesamte Bruchweg-Areal ist durch einen hohen Anteil an Griinflichen und sportlichen
Einrichtungen geprigt und hat eine hohe Bedeutung fiir die Naherholung. Die vorhandenen
Offentlichen Wegeverbindungen fiir Radfahrer und Fullginger durch das Gebiet in Nord-
Stid-Richtung und in Ost-West-Richtung mit den begleitenden Grinstrukturen und
Griinkorridoren sind ein wesentliches Element dieses Freiraumgertistes. Der Alteruhweg
stellt dabei die maf3gebliche Ost-West-Querung des Areals sicher. Diese FuBlwegeverbindung
und die begleitende Griinfliche werden planungsrechtlich gesichert. Die Fu3ginger sollen
weiterhin gegeniiber dem kreuzenden Pkw-Verkehr Vorrang behalten. Zur Herstellung der
dafir notwendigen ErschlieBung und Steuerung der Verkehrsstrome erfolgen vertragliche
Vereinbarungen im Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Zum Erhalt des bedeutenden und stadtgebietsprigenden Freiraumes Bruchweg-Areal wurde
der Rahmenplan "Bruchweg-Areal" als verbindlicher Rahmen fiir Planungsentscheidungen
und Bauvorhaben vom Stadtrat beschlossen. Ziel des Rahmenplanes ist die Anpassung der
sportlichen Nutzungen an die Entwicklungen und Bedtrfnisse des Ful3ballvereins 1. FSV
Mainz 05 bei gleichzeitiger Sicherung des Freiraumes mit seinen wichtigen Funktionen fiir
Naherholung und Naturschutz. Im Hinblick auf Eingriffe in Natur und Landschaft werden
im Rahmenplan "Bruchweg-Areal" die bereits angedachten Vorhaben durch den Verein in
einen bilanzierbaren Vergleich zu den vorhandenen und zu sichernden Grinstrukturen
gestellt. Mit Einhaltung der Vorgaben des Rahmenplanes soll sichergestellt werden, dass der
Eingriff in Natur- und Landschaft im Vergleich zum bestehenden Planungsrecht des
Bebauungsplanes "H 62" nicht vergroBert wird. Durch die Herstellung und Neuordnung der
Trainingsplitze nordlich des Geltungsbereiches ist die Konformitit zwischen Rahmenplan
und "H 62" nicht mehr gegeben, so dass fiir dieses Areal bereits ein Defizit an Grin- und
Freiflichen vorliegt. Der Geltungsbereich des "H 96" liegt innerhalb des Rahmenplanes
"Bruchweg-Areal". Die Auswirkungen durch die Realisierung des Vorhabens auf die
Gesamtbilanz des Rahmenplanes sind daher zu priifen.

Der Neubau einer Geschiftsstelle ist im Rahmenplan "Bruchweg-Areal" bereits
grundsitzlich vorgesehen. Im Rahmenplan ist als Neubau ein durchgingiger, schmaler
Baukorper dargestellt. Diesem ist eine Stellplatzfliche vorgelagert. Innerhalb dieser
Stellplatzfliche sowie begleitend zum Alteruhweg ist der vorhandene Baumbestand sowie
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der begleitende Griinstreifen zum Erhalt festgelegt. Der Vergleich mit der jetzt vorliegenden
Planung zeigt, dass nicht alle als zu erhaltend festgelegten Baume erhalten werden koénnen.
Hierfiir sieht der Bebauungsplan "H 96" Ersatzpflanzungen mittels Pflanzgeboten vor. Mit
den weiteren Festsetzungen zur Begriinung der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen und
zu den Stellplitzen wird erreicht, dass auf dem Grundsttck zukiinftig begriinte Flichen in
begrenztem Umfang entstehen. Im Ergebnis der vergleichenden Betrachtung kann
festgestellt werden, dass die Bilanz des Rahmenplanes durch den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan "H 96" nicht verschlechtert wird.

Nachfolgend erfolgt die Gegentiberstellung der Auszlige aus dem Rahmenplan "Bruchweg-
Areal" sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan im Bereich des geplanten Vorhabens:

Abbildung 2:  Vorhaben- und Erschliefungsplan (Auszug) im Bereich der geplanten Geschiftsstelle
Mainz 055 (Quelle: Biiro Faerber Architekten 2024).
Klima

Im Geltungsbereich und angrenzend sind keine linien- oder flichenhafte Kaltluftabfliisse
vorhanden. Aufgrund des hohen Griinanteils stellen die westlich und stiidwestlich des
Vorhabens liegenden  flichigen  Gehodlzbestinde im  Bruchweg-Areal  einen
Klimafunktionsraum mit sehr hoher Wertigkeit und Ausgleichswirkung dar und sind durch
ein Parkklima gekennzeichnet. Die Sportflichen und der Geltungsbereich profitieren
klimatisch von dieser Randlage.

Durch die Bebauung des Gebietes wird sich die lokalklimatische Situation und das
Mikroklima nur geringfiigie verindern, da der neue Baukorper in etwa der bisherigen
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Sudtribline entspricht. Die festgesetzte Dachbegriinung, die Festsetzungen zur Begriinung
der nicht tberbaubaren Flichen, zur Fassadenbegrinung und die Neupflanzung von
Bidumen tragen zur Schaffung kleinklimatischer Gunstriume bei. Die vorhandenen Gehélze
mit ihren mikroklimatische Funktionen, wie Beschattung und Verdunstung, werden vor
allem innerhalb der 6ffentlichen Griinfliche und in Teilen auf dem Vorhabengrundstiick
zum Erhalt gesichert. Mogliche Auswirkungen der geplanten Bebauung auf das Klima
werden daher rdumlich stark begrenzt bleiben. Erhebliche Beeintrichtigungen oder die
Ausbildung eines Belastungsklimas sind nicht zu erwarten. Die klimackologischen
Funktionen des Bruchweg-Areals bleiben mit Realisierung des Bebauungsplanes erhalten.

Boden und Wasser

Im  Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden ein  Baugrund-  und
Versickerungsgutachten (Baugrund Institut Dr.-Ing. Westhaus GmbH 2023) und darauf
aufbauend ein Regenwasserbewirtschaftungskonzept (Kamphausen 2024) erstellt.

Ziel der Niederschlagswasserbewirtschaftung ist es - dem Grundsatz der
Abwasserbeseitigung nach § 55 Wassherhaushaltsgesetz (WHG) entsprechend - das im
Plangebiet anfallende Niederschlagswasser weitestgehend vor Ort zu beseitigen bzw. zur
Versickerung zu bringen. Die FEinleitung des im Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplans anfallenden Niederschlagswassers in das offentliche Kanalsystem wird
durch die getroffenen Festsetzungen reduziert. Abflussmindernd wirken dabei ebenfalls die
intensive Dachbegrunung sowie die Beschrinkung der Anteile an befestigten Flichen.

Hinsichtlich der Ergebnisse und Malnahmen wird auf diese Gutachten und die Kapitel 10.1,
10.2 und 10.3 verwiesen. Verbindliche Regelungen hierzu werden im Durchfithrungsvertrag
zwischen der Stadt Mainz und dem Vorhabentriger vorgesehen.

Aufgrund der bestehenden Nutzung ist bereits ein Grofiteil des Bodens im Plangebiet
versiegelt und anthropogen tiberprigt.

Unter der Oberflichenbefestigung folgen kiesig-sandige Terrassenablagerungen bis in 1,5
bzw. 1,8 m Tiefe, welche sich fur die Versickerung von Niederschlagswasser grundsitzlich
eignen. Darunter folgen gering durchlassige tertidre Wechselfolgen aus Ton, Kalkmergel und
Kalksteinschichten.

Fir die Flachen innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind
keine Altlastenverdachtsflichen bekannt.

Im Geltungsbereich des "H 96" existieren keine Oberflichengewisser. Der Geltungsbereich
liegt auBlerhalb von Trinkwasserschutzgebieten. Grund — bzw. Schichtenwasser wurde
gemil} Baugrund und Versickerungsgutachten bis in einer Bohrtiefe von 6 m nicht
vorgefunden.

Aufbauend auf den Ergebnissen des Baugrund- und Versickerungsgutachtens sieht das
Entwisserungskonzept eine gedrosselte Regenwasserableitung der Dachflichen mittels
Retentionsboxen und Festkérperdrainagen in Verbindung mit einer Dachbegriinung vor.
Dariiber hinaus anfallendes Dachwasser und das anfallende Niederschlagswasser auf den
Belagsflichen wird entsprechend gesammelt aufgefangen und von dort aus iber einen
Reinigungsschacht in einzelne Gber das Gelinde verteilte Rigolen zur Versickerung
cingeleitet. Die beiden kleinen Wegeanteile im stdlichen Grenzbereich werden in
6kologische Vertiefungen eingeleitet und durch eine Pflanzschicht versickert. Fur die
versiegelte Flichen der Zufahrt und Tiefgaragenabfahrt sowie die nérdlich des Gebdudes

Q:\AMT61\Textverarbeitung\Pc3\SG2\Groh\3-228.rg.docx Stand:02.04.2024

15 von 43



6.6

6.7

Begriindung "H 96"

liegenden Freiflichen erfolgt die FEinleitung tber eine Hebeanlage in den
Niederschlagswasserkanal. Durch die vorgesehenen Maf3nahmen wird die Gesamtableitung
von Niederschlagswasser des Neubaus und der dazugehorigen Flichen in Bezug auf das
festgelegte Einleitvolumen von 32 1/sec. zu keiner Zeit tiberschritten.

Das Entwasserungskonzept stellt somit eine Verbesserung gegentiber der bestehenden
Situation dar, da im Bestand die versiegelten Flichen zu groflen Teilen sowie die
Entwisserung der Tribiine tber Pflasterrinnen mit Einldufen sowie Rinnen an das
bestehende Kanalnetz angeschlossen sind. Eine erhebliche Verinderung der
Wasserverhaltnisse und des Grundwasserhaushaltes ist im Plangebiet nicht jedoch zu
erwarten.

Der Bebauungsplan erméglicht eine Uberschreitung der GRZ durch Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO, Stellplitze sowie durch die Unterbauung mit einer Tiefgarage bis zu 0,83.
Davon betroffen sind iberwiegend bereits versiegelte Fliche. Im Verhiltnis dazu sind
unversiegelte Flichen mit Bodenanschluss in deutlich geringerem Umfang vorhanden. Dies
trifft auf lediglich 10 % der Flichen auf dem Vorhabengrundstiick zu. Auch in diesen
begriinten Bereichen ist von einer anthropogenen Uberprﬁgung der Boden auszugehen. Mit
dem festgesetzten Anteil der zu begrinenden Fliche am Gesamtgrundstiick sind zukiinftig
begriinte Flichen mit Bodenanschluss in grolerem Umfang (17 %) als im Vergleich zum
Bestand herzustellen. Der Bebauungsplan setzt weiterhin die Neupflanzung von Biumen
und von Strauchern und die Begriinung von Stellplitzen fest. Die festgesetzte extensive
Dachbegrinung sowie die Festsetzung zur Beschrinkung des Anteil der befestigten Flichen
auf das erforderliche Mindestmal} und zur Verwendung wasserdurchlissiger Beldge tragen
zur Sicherung des natiirlichen Wasserkreislaufs und zur Grundwasserneubildung bei.

Im Ergebnis ist mit Realisierung des Bebauungsplanes im Vergleich zur heutigen
Bestandssituation keine Verschlechterung in Bezug auf die Schutzgliter Boden und Wasser
Zu erwarten.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in der Umgebung des
rechtsverbindlichen Grabungsschutzgebietes "Wallstrae - Mombacher Strale — G 80/03".
Aus diesem Grund wird ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, dass Erd- und
Bauarbeiten gemil § 21 Abs. 2 DSchG frithzeitig der Denkmalfachbeh6rde anzuzeigen sind.
Zudem ist im Falle der Aufdeckung von Funden und Befunden eine fachgerechte
landesarchiologische Bearbeitungszeit einzuriumen.

Eingriff / Ausgleich

Auf Grundlage des Baugesetzbuches gelten bei Bauleitplinen fir die Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig und damit als nicht
ausgleichspflichtig.

Fir das vorliegende Bauleitplanverfahren ergibt sich daher kein landespflegerischer
Ausgleich oder Ersatz.

Mit Realisierung des Bebauungsplanes werden im Vergleich zum Bestand insgesamt ca. 10 %
mehr begrinte Flichen mit Bodenanaschluss und auf unterbauten Flichen hergestellt. Die
Umweltsituation wird sich dadurch etwas verbessern.
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Einzelhandel

Landesentwicklungsprogramm IV des Landes Rheinlad-Pfalz

Das "Landesentwicklungsprogramm IV" (LEP 1V) ist am 25.11.2008 als Rechtsverordnung
in Kraft getreten. Es regelt in den Zielen und Grundsitzen "Z 57" bis "G 63" die Ansiedlung
und Erweiterung von grofiflichigen FEinzelhandelsbetrieben. Zu beachten sind das
stadtebauliche Integrationsgebot (Z 58), das Nichtbeeintrichtigungsgebot fur grof3flichige
Einzelhandelsbetriebe (Z59 / Z 60) sowie das Agglomerationsverbot von nicht-
groBflichigen Einzelhandelsbetrieben (Z 61) mit innenstadtrelevanten Sortimenten.

Die innenstadtrelevanten Sortimente sind in der Begrindung zu Ziel "Z 58" des LEP IV
aufgezahlt und wurden weitestgehend in die Mainzer Sortimentsliste des "Zentrenkonzeptes
Einzelhandel" tbernommen. Die Stadt Mainz betrachtet jedoch die Sortimente "Getrinke
in groBen Gebinden" (Getrinkeabholmarkt), Teppiche, Mofas, Lampen und Leuchten sowie
zoologische Artikel und Tiernahrung nicht als zentrenrelevant fir das Stadtgebiet. Zudem
sind einige Sortimentsbegriffe (z. B. Elektroartikel, Sportartikel) stirker untergliedert
benannt.

Die in Ziel "Z 58" des LEP 1V geforderte Festlegung der stidtebaulich integrierten Bereiche
ist im "Zentrenkonzept Einzelhandel" der Stadt Mainz mit der Festlegung der zentralen
Versorgungsbereiche erfolgt. Nach § 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der
Bauleitpline an die im LEP IV formulierten Ziele und Grundsitze. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan "H 96" berticksichtigt die Ziele und Grundsitze des LEP IV.

""Zentrenkonzept Einzelhandel" der Stadt Mainz

Die Stadt Mainz verfugt Uber ein vom Stadtrat beschlossenes "Zentrenkonzept
Einzelhandel" (Stadtratsbeschluss am 09.03.2005 mit Fortschreibungen vom 08.12.2010,
09.04.2011, 13.10.2013, 04.10.2016, 28.06.2017 und 24.03.2021). Das "Zentrenkonzept
Einzelhandel" hat den Charakter einer von der Gemeinde beschlossenen sonstigen
stadtebaulichen Planung und dokumentiert den planerischen Willen der Stadt Mainz, die
Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet zu steuern. Ein solches Konzept ist gemil3 § 1 Abs.
6 Nrn. 8a und 11 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplinen zu berticksichtigen.

Ziele und Leitlinien des "Zentrenkonzeptes Einzelhandel"

Die im "Zentrenkonzept Einzelhandel" formulierten Ziele sind:

e FErhalt und Verbesserung der wohnungsnahen, ful3liufig erreichbaren Versorgung
der Bevolkerung mit Waren des kurzfristigen und periodischen Bedarfs, damit allen
(auch immobilen) Einwohnern ein addquates Einzelhandelsangebot zur Verfiigung
steht,

e Erhalt, Stirkung und Weiterentwicklung der zentralen Einkaufsbereiche in den
Stadtteilen,

e Sicherung des hierarchischen Zentrengefiiges im Stadtgebiet, das aus
Nahversorgung-, Quartiers- und Stadtteilzentren sowie der City besteht, und das
langfristig die beste Gewihr fiir ein attraktives Gesamtangebot bietet,

e FErhalt, Stirkung und Weiterentwicklung der City als oberzentrales multifunktionales
Zentrum fur die gesamte Region,

e Stirkung der oberzentralen Funktion und Zentralitit der Stadt insgesamt,
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e Schaffung und Erhalt von Rechts-, Planungs- und Investitionssicherheit in zentralen
Einkaufsbereichen,

e Sicherung von Industrie- und Gewerbeflichen fiir das produzierende Gewerbe.
Daraus ergeben sich folgende Leitlinien fir das planerische Handeln:

e Lenkung der Einzelhandelsinvestitionen in die zentralen Einkaufsbereiche,

e Planerische Unterstiitzung von FEinzelhandelsinvestitionen in den zentralen
Einkaufsbereichen,

e Keine Entwicklung von neuen und zusitzlichen Einzelhandelsstandorten, die die
Zentren gefihrden konnten, aullerhalb der Siedlungsbereiche einschlieflich der
Siedlungsrandbereiche,

e Begrenzung bzw. Ausschluss des Finzelhandels mit zentrenrelevanten Sortimenten
in nicht-integrierten Lagen, insbesondere Gewerbe- und Industriegebieten,

e Orientierung der Planungs- und Ansiedlungspolitik am Sortimentsleitbild.

7.2.2 Zentrale Versorgungsbereiche

7.3

Der raumliche Regelungskern des "Zentrenkonzeptes Einzelhandel" ist die Darstellung der
zentralen  Versorgungsbereiche.  Die  Neuansiedlung und  Erweiterung  von
Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten (siche "Mainzer Sortimentsliste",
"Zentrenkonzept Einzelhandel": Zusammenfassende Darstellung der sechs von 2010 bis
2021 erfolgten Fortschreibungen, Seite 6 ff.) soll nur in diesen dargestellten Bereichen (siche
"Karte der zentralen Versorgungsbereiche und Erginzungsstrandorte in der Stadt Mainz;
Stand August 2021", "Zentrenkonzept Einzelhandel": Zusammenfassende Darstellung der
sechs von 2010 bis 2021 erfolgten Fortschreibungen, Seite 4) stattfinden. Im Stadtteil
Hartenberg/ Miinchfeld sind die zentralen Versorgungsbeteiche folgendermalien dargestellt:

e Dr.-Martin-Luther-King-Park: Dr.-Martin-Luther-King-Weg gegeniiber
Bruchwegstadion (Quartierszentrum),

e FHinkaufszentrum Hartenberg: Jakob-Steffan-Strale (Nahversorgungszentrum) und

e Einkaufszentrum Dijonstra3e: Dijonstra3e (Nahversorgungszentrum)
("Zentrenkonzept Einzelhandel", Seite 71).

Einzelhandelsstruktur im Stadtteil Hartenberg/ Miunchfeld

Der Stadtteil Hartenberg/ Miinchfeld weist mit ca. 19.450 Einwohner:innen (Stand:
31.12.2023) eine typische "Vorstadt-Struktur" auf, wie sie in den sechziger und siebziger
Jahren des letzten Jahrhunderts entstanden ist. Neben verdichtetem Geschosswohnungsbau
gibt es groflere Reihen- und Einzelhaussiedlungen. Zur Einzelhandelsversorgung dienen
derzeit der "Dr.-Martin-Luther-King-Park", die Einkaufszentren "Hartenberg" und
"Dijonstrae" sowie einige Liden in Streulagen. Mit der Konversionsmalinahme "Dr.-
Martin-Luther-King-Park" wurde ein gréBeres, neu integriertes Quartierszentrum errichtet.
Es war immer die im "Zentrenkonzept Einzelhandel" manifestierte Absicht, den Stadtteil
Hartenberg/ Miinchfeld mit drei Einzelhandelsstandorten zu versorgen. Durch Neubauten
mit Erweiterungen von Supermirkten/ Discountmirkten konnten die
Nahversorgungszentren "Hartenberg" und "Dijonstralle" stabilisiert werden.

Das Einzelhandelsangebot wird im Wesentlichen durch Lebensmittelgeschifte, einige
andere Geschifte des kurzfristigen Bedarfs und wenige weitere Geschifte des mittelfristigen
Bedarfs bestimmt. Abgesehen von den nicht in den Wohnsiedlungszusammenhang des
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Stadtteils geh6renden Einzelhandelsbetrieben am Binger Schlag/ Taubertsberg und entlang
der Mombacher Strale liegt der eindeutige Schwerpunkt nach Zahl der Geschifte und
Verkaufsfliche im Quartierszentrum "Dr.-Martin-Luther-King-Park". Das
Quartierszentrum wird im Wesentlichen durch Lebensmittelgeschifte, einige Geschifte des
kurzfristigen Bedarfs und wenige Geschifte des mittelfristigen Bedarfs bestimmt.

Fanshop 1. FSV Mainz 05

Bisher gibt es im Mainzer Stadtgebiet zwei lokal verortete Fanshops des 1. FSV Mainz 05.
Ein Fanshop ist der Mewa-Arena angegliedert, ein weiterer Fanshop befindet sich in der
Innenstadt (in der "Seppel-Gliickert-Passage™). Der Vorhabentriger plant im Zuge des
Neubaus der "Geschiftsstelle Mainz 05" auch die Integration eines Fanshops sowie einer
Verkaufsstelle fiir Eintrittskarten.

Planungsrechtliche Einordnung des Fanshops

In dem geplanten Gebdude "Geschiftsstelle Mainz 05" am "Dr.-Martin-Luther-King-Weg"
15 soll im Erdgeschoss u. a. ein Fanshop und der Verkauf von Eintrittskarten fiir Spiele des
1. FSV Mainz 05 integriert werden. Um diese Planungsabsicht dauerhaft ohne
Beeintrichtigung in die Einzelhandelsstruktur und -entwicklung zu integrieren, sind
Festsetzungen im Bebauungsplan bzw. Regelungen im Durchfihrungsvertrag zu Art und
Umfang der zulissigen Einzelhandelsnutzung erforderlich.

Im Umgriff des Bebauungsplanes "H 96" liegt das Quartierszentrum "Dr.-Martin-Luther-
King-Park", welches sich im rdumlichen Geltungsbereich des rechtskriftigen
Bebauungsplanes "Versorgungszentrum Martin-Luther-King-Park (H 76)" befindet.

Quartierszentren dienen iiberwiegend der Grundversorgung mit Gutern des kurzfristigen
und periodischen Bedarfs. Kristallisationskern ist mindestens ein Supermarkt
(Vollsortiment) mit erginzenden Geschiften, v. a. des Lebensmittelhandwerks und des
Weiteren kurzfristigen wie periodischen Bedarfs. Idealtypisch sind zusitzlich ein
Lebensmitteldiscountmarkt und einige Betriebe mit mittelfristigem aperiodischem Angebot
vertreten.  Einzelne  Dienstleistungsbetriebe  sollten  ebenso  vorhanden  sein
("Zentrenkonzept Einzelhandel", Seite 22 f.).

Die Mindestausstattung eines Quartierszentrums ist im Dr.-Martin-Luther-King-Park
erreicht. Das "Zentrenkonzept Einzelhandel" beschrinkt ein Quartierszentrum nicht auf die
empfohlene Mindestbelegung. Die Grenze der Entwicklung besteht jedoch da, wo
benachbarte Zentren oder die Innenstadt Beeintrichtigungen erfahren wiirden. Hierzu trifft
der Bebauungsplan "H 76" umfangreiche Einzelhandels-Festsetzungen. Es sind unter
anderem kleinteilige Fachgeschifte ("Shops") auch mit zentrenrelevanten Sortimenten
zulissig, soweit eine Verkaufsfliche von 100 m? nicht Gberschritten wird.

Aufgrund der vorgesehenen Nutzung als Geschiftsstelle des 1. FSV Mainz 05 und der an
den riumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes "H 96" angrenzender Spielstitte,
handelt es sich bei dem geplanten Fanshop um eine mitgezogene Nutzung.

Der Fanshop stellt eine Erginzung des Angebotes des Quartierszentrums "Dr.-Martin-
Luther-King-Park" dar. Ein Fanshop zdhlt nicht zu den Standardangeboten eines
Quartierszentrums. Eine singulire Angebotserginzung in einem Quartierszentrum 1ost
allerdings keine Beeintrichtigungen benachbarter Zentren oder der Innenstadt aus, solange
es sich um ein im Verkaufsflichenumfang an die Quartiersversorgung angepasste
Einrichtung handelt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes "H 96" sowie die Regelungen
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im Durchfihrungsvertrag zum geplanten Fanshop orientieren sich am benachbarten
Bebauungsplan "H 76", damit sich der Fanshop in den Gesamtumfang des
Quartierszentrums einfiigt, d. h. der Fanshop darf mit max. 100 m* Verkaufsfliche nicht
grofler sein, als dort ebenfalls zulissig ist.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Bei dem Bebauungsplan "H 96" handelt es sich um einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan gem. § 12 BauGB. Die in der Planzeichnung festgesetzten Nutzungen
ermoglichen im "Sondergebiet Sport- und Dienstleistungszentrum" ein Vorhaben, welches
sich aus mehreren Einzelnutzungen zusammensetzt.

Um dies zu konkretisieren enthilt der Vorhabenplan eine detailliertere Darstellung der
geplanten Nutzungen. Gemil3 Festsetzung sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren
Durchfihrung sich der Vorhabentriger im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.
Nachtrigliche Anderungen dieser Nutzung sind gemiB § 9 Abs. 3a BauGB nur mittels
Anpassung des Durchfiihrungsvertrages zulissig. Einer dariiberhinausgehenden Anderung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bedarf es nicht, soweit das geplante Vorhaben
den getroffenen Festsetzungen nicht widerspricht.

Art der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Art der Nutzung als Sondergebiet gemil3 § 11 BauNVO entspricht dem
vom Vorhabentriger erarbeiteten Vorhabenplan und ermdoglicht die hierin enthaltenen
Nutzungen. Da die geplante Kombination von Nutzungen nicht mit den Gebietskategorien
nach §§ 2 bis 10 der Baunutzungsverordnung darstellbar ist, erfolgt die Festsetzung eines
sonstigen Sondergebietes. Die Festsetzung eines Mischgebietes stellt keine sinnvolle
Alternative dar, da hierbei der Wohnnutzung ein zu hohes Gewicht beigemessen wiirde und
gerade diese Nutzung in besonderer Form und in kleinem Umfang vorgesehen ist.

Innerhalb der Geschiftsstelle des 1. FSV Mainz 05 sollen Biro- und Besprechungsriume
zur Abwicklung aller administrativen Aufgaben untergebracht werden. Im Erdgeschoss wird
ein flichenmiBig begrenzter Fanshop sowie der Verkauf von FEintrittskarten vorgesehen
(vgl. Kapitel 7.4). Das zuldssige Sortiment ist auf Fan-Artikel des 1. FSV Mainz 05
beschrinkt.

Neben der Geschiftsstelle des 1. FSV Mainz 05 soll auch das Nachwuchsleistungszentrum
an diesem Standort verortet werden. Dem Verein soll die Moglichkeit gegeben werden,
innerhalb des Vorhabens temporir genutzte Wohnungen bzw. Appartements fiir Spieler
bzw. Mitarbeiter des Vereins (insbesondere Jugendspieler) zu errichten und ggf. ein Internat
fur Jugendspieler zu verwirklichen. Dies erfordert die Moglichkeit zur Unterbringung von
Wohnungen im Vorhabengebiet.

Daneben sind in dem Sondergebiet noch weitere Nutzungen wie FEinrichtungen fur
gesundheitliche Zwecke sowie Riume fiir die Berufsaustibung freiberuflich Titiger zuldssig.
Dies ermoglicht die Unterbringung des vom  Vorhabentriger —angestrebten
sportmedizinischen Zentrums. Diese Nutzungen stellen eine Erginzung des an diesem
Standort etablierten Profisports dar. Das Vorhaben ist nicht als Fremdkérper im Umfeld der
Sportanlagen zu werten, sondern als Erginzung der bereits bestehenden Nutzung zur
Vertiefung des besonderen Schwerpunkts in Sachen Profisport und Sportmedizin und
Buirordume fur sportnahe Nutzung durch Dritte.
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Festsetzung des Fanshops

Mehr als der genannte, das Quartierszentrum erginzende Fanshop (vgl. Kapitel 7.4.1), wird
im Geltungsbereich nicht zugelassen, denn hierdurch wiirden die noch giiltigen
Planungsgrundlagen fiir den Dr.-Martin-Luther-King-Park verlassen. Dementsprechend
setzt der Bebauungsplan fest, dass im Plangebiet ausschlieBlich ein Fanshop zuldssig ist. Der
Durchfihrungsvertrag regelt dartiber hinaus die Beschrinkung der Verkaufsfliche auf
100 m? sowie die Beschrinkung des Sortiments auf Fan-Artikel.

Maf3 der baulichen Nutzung

Zur Festsetzung des Mafles der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan einerseits
maximal zuldssige Hohen fiir bauliche und sonstige Anlagen sowie die Zahl der
Vollgeschosse, andererseits eine zuldssige Grundflichenzahl (GRZ) festgesetzt.

Grundflichenzahl (GRZ)

Fir das im sonstigen Sondergebiet festgesetzte Baufeld ergibt sich das Mal3 der baulichen
Nutzung aus dem beabsichtigten Vorhaben. Die festgesetzte Grundflichenzahl umschreibt
das Verhiltnis von dem zulissigen Neubau und den Neubau umgebenden nicht
tberbaubaren Grundstiicksflichen. Das zuldssige Mal3 der baulichen Nutzung ist durch
Planeintrag festgesetzt.

Durch die Ausdehnung des Baukorpers, der westlichen Grundstiickszufahrt sowie der
Tiefgaragenzufahrt und der Verfiigbarkeit der Feuerwehrzufahrt bzw. der
Feuerwehraufstellflichen wird ein Grofiteil der Flichen des Vorhabengrundstiickes durch
Nutzungen belegt, die eine Entsiegelung ausschlieBen. Fur das Sondergebiet wird eine GRZ
von 0,39 festgesetzt.

Uberschreitung der zulissigen Grundflichenzahl durch Tiefgaragen und Stellplitze
mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen

Die GRZ darf gemill BauNVO durch die geplante Tiefgarage, Stellplitze sowie deren
Zufahrten und durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um bis zu 50 %
tberschritten werden. Hierzu gehdren auch die geplanten Fahrradabstellplitze sowie deren
Zuwegungen. Aufgrund der geringen Grundstiicksfliche und der geplanten Unterbauung
der Fliche in Verbindung mit den erforderlichen oberirdischen Stellplitzen und Zufahrten
wird in diesem speziellen Fall eine weitere Uberschreitung auf einen Wert von bis zu 0,83
ermoglicht. Durch diese Erh6hung der méglichen Flicheninanspruchnahme verringert sich
der Anteil der verbleibenden Freiflichen. Mit dem Erhalt von Baumen, den Festsetzungen
zu Art und Umfang der Begriinung der Flichen und zum Anpflanzen von Biaumen und
Striuchern konnen im Sondergebiet eine Mindestbegriinung sowie freiraumplanerische
Funktionen und Qualititen gewihrleistet werden. Im Vergleich zum Bestand sind damit
zukiinftig ca. 7 % mehr begriinte Flichen mit Bodenanschluss innerhalb des Sondergebietes
vorhanden.

Gebiudehohen/ Geschossigkeit

Das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung ergibt sich aus der Nachbarschaft zu den
bestehenden Tribiinen des Bruchwegstadions. Der geplante Baukérper bildet ein Bindeglied
zwischen den beiden gegeniiberliegenden Tribiinen. Durch die geplante Geschossigkeit von
5 Vollgeschossen wird die Gebdudehthe der Osttribiine sowie der vorhandenen 4 bis 5-
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geschossigen Bebauung 6stlich des Dr.-Martin-Luther-King-Weges in etwa aufgegriffen,
wodurch eine harmonische Angliederung an das angrenzende Quartier gegeben ist.

Die festgesetzten maximal zuldssigen Oberkanten fiir bauliche und sonstige Anlagen sind
fir die Umsetzung des Vorhabens erforderlich und orientieren sich an dessen
Hohenentwicklung. Zugrunde gelegt wurden fiir das Hauptgebiude 141 m G NHN, fur die
nordwestlich liegenden Verbindungsbauten 125 m 4 NHN und 129 m 4 NHN sowie fir
den Eingangsbereich 128,4 m i NHN.

Uberschreitung der zulissigen Oberkante fiir bauliche und sonstigen Anlagen

Die festgesetzte Oberkante der baulichen und sonstigen Anlage darf ausnahmsweise zur
Errichtung der erforderlichen Flutlichtmasten bis zu einer Hohe von 155 m 4. NHN
tberschritten werden. Fin Mast wird gemal3 dem Vorhabenplan auf dem eingeschossigen
Verbindungsbau nordwestlich des Gebéuderiegels verortet und dient der Ausleuchtung des
nérdlich angrenzenden Spielfeldes. Der zweite Flutlistmast nord-6stlich des Gebéudes bleibt
erhalten und wird weiterhin genutzt.

Eine weitere Uberschreitung der festgesetzten Oberkante des zentralen finfgeschossigen
Gebiuderiegels ist ausnahmsweise durch technische Anlagen und Dachaufbauten wie zum
Beispiel Fahrstuhlanlagen, Solaranlagen, Klimageriten zuldssig. Die in der Planzeichnung
festgesetzte maximal Oberkante der baulichen Anlage von 141 m t. NHN kann in diesem
Fall, soweit funktional erfordetlich, bis zu einer Hohe von 143 m 4. NHN {tberschritten
werden.

8.2.3 Hohenbezugspunkt

Die im Sondergebiet "Sport- und Dienstleistungszentrum (SO)" durch Planeintrag
festgesetzten maximal zuldssigen Oberkanten der baulichen und sonstigen Anlagen beziehen
sich auf das Hohenniveau Normalhéhennull (NHN). Der Héhenbezugspunkt befindet sich
mittig vor der stiidlichen Gebaudefassade auf dem Vorplatz und liegt bei 119 m & NHN.

8.3 Bauweise und uberbaubare Grundsticksflichen

Fiar das geplante Gebdude ist eine abweichende Bauweise "a" festgesetzt. Bei dieser
abweichenden Bauweise sind Gebdude innerhalb der festgesetzten uberbaubaren
Grundstiicksflichen ohne seitlichen Grenzabstand als durchgingiger Gebiduderiegel zu
errichten. Damit wird erreicht, dass eine durchgingige Abschirmung der nordlichen
Sportanlage zur sidlich gelegenen Wohnbebauung erfolgt und somit eine Minimierung der
Lirmimmissionen erreicht wird.

Die iberbaubaren Grundstiicksflichen orientieren sich an dem der Planung zu Grunde
liegenden stidtebaulichen Konzept und geben eine klare stidtebauliche Struktur vor.

8.4 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

Der Bebauungsplan setzt an der Ostlichen Geltungsbereichsgrenze zur offentlichen
Verkehrsfliche "Dr.-Martin-Luther-King-Weg" ein Zufahrtsverbot fest. Ziel der
Festsetzung ist die Sicherung einer funktionierenden VerkehrserschlieBung des
Vorhabengrundstiickes im Kreuzungsbereich des "Dr.-Martin-Luther-King-Weges", der
"Fritz-Bockius-Stralle" sowie der Ein- und Ausfahrt des 6ffentlichen Parkplatzes stidlich des
Bruchwegstadions. Da die Einrichtung eines weiteren Knotenpunktes —mit
Lichtsignalanlagen an dieser Stelle verkehrstechnisch nicht mdéglich ist, erfolgt die
Anbindung tber die siidlich liegende 6ffentliche Parkplatzfliche sowie tiber die westlich an
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das Vorhabengrundstiick anschlieBende stidtische Grundstiick, welches bereits der
ErschlieBung der Eissporthalle und dem Postsportverein dient.

Offentliche Griinflichen

Entlang des stidlichen Randbereiches des Vorhabengrundstiickes setzt der Bebauungsplan
eine Offentliche Grinfliche mit der Zweckbestimmung "Strallenbegleitgriin” fest, um dem
Erhalt des schiitzenswerten Griinbestandes in diesem Bereich Rechnung zu tragen. Der
Griinbestand grenzt an die stadtische Ful3- und Radwegeverbindung des Alteruhweges an
und ist daher von besonderer Bedeutung. Die vorkommende Grunstruktur dient der
Allgemeinheit und tragt mal3geblich zur Freiraumqualitit des Standortes bei.

Der Bebauungsplan enthalt dariiber hinaus eine Festsetzung beziiglich der Zuwegung zum
Vorhabengrundstiick, wofur die 6ffentliche Griinfliche gequert werden muss. Im Bestand
verlduft eine FuBwegeverbindung zentral von der sudlichen Grundstiicksgrenze zum
Hauptgebiude bzw. zur bestehenden Siidtribiine und verbindet den siidlich angrenzenden
Alteruhweg mit dem Vorplatz der Sidtribiine. Diese Wegeverbindung wird zuriickgebaut
und wieder begriint. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht in der Neuplanung die
Schaffung von zwei Fullwegeverbindungen tiber den Alteruhweg zum Vorplatz der
Geschiftsstelle vor. Hierzu setzt der Bebauungsplan fest, dass innerhalb der 6ffentlichen
Griinfliche maximal zwei Zuwegungen mit einer Breite von jeweils maximal 2,50 m zuléssig
sind. Unter Beriicksichtigung der Dimensionierung und Breite der Grinfliche und da die
vorhandenen Gehélze sowie die Gelindetopographie (Hohenunterschied) erhalten werden,
sind bauliche Anlagen und Einfriedungen innerhalb der offentlichen Grunfliche nicht
zulissig. Der Verzicht auf bauliche Anlagen und Einfriedungen trigt zur Wahrung eines
offenen Charakters und der visuellen Erlebbarkeit bei, vermeidet Angstriume und erlaubt
Sichtbeziehungen.

Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung vom Boden, Natur und
Landschaft

Reduzierung der Bodenversiegelung

Um die Bodenversiegelung auf dem Vorhabengrundstiick méglichst gering zu halten, ist der
Anteil befestigter Flichen auf das erforderliche Mindestmal3 zu beschrinken. Zur Minderung
der Beeintrichtigungen des Wasserhaushaltes, sind Zuwege, Zufahrten und Stellplitze mit
wasserdurchlassigen, versickerungsfahigen Materialien auszufiihren. Beispielhaft zu nennen
ist hierfur die Ausfihrung von befestigten Flichen in Splittfugenpflaster oder in einem
offenporigen Wabenfugenpflaster. Mit dieser MaBnahme wird der Anteil des abzuleitenden
Niederschlagswassers im gesamten Geltungsbereich minimiert. Die Verwendung
wasserdurchlassiger Belige kann zur Sicherung des natiirlichen Wasserkreislaufs und zur
Grundwasserneubildung beitragen.

Installation von Nisthilfen

Die Installation von Nisthilfen dient der artenschutzfachlichen Aufwertung des Vorhabens.
Der Fokus liegt hierbei auf gebdudebriitenden Vogelarten und den siedlungsbewohnenden
Fledermausen.

Im festgesetzten Sondergebiet "Sport und Dienstleistungszentrum (SO)" sind in die
Fassaden des neu zu errichtenden Gebdudes mindestens zwei Fledermauskasten zu
integrieren. Die Nisthilfen sind gemal3 dem Artenschutzgutachten vorrangig an den westlich
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und stdlich ausgerichteten Fassaden anzubringen. Die Nord- und Ostfassaden sind aufgrund
der duBleren FEinflisse (Licht- und Schall-Immissionen) weniger geeignet. An die
Nordfassade schliel3t das Stadionfeld sowie dessen Beleuchtung an; entlang der Ostfassade
verlduft die VerkehrserschlieBung "Dr.-Martin-Luther-King-Weg".

Dartber hinaus sind im o.g. festgesetzten Sondergebiet an den Fassaden oder im Bereich
von Dachaufbauten des Gebidudes mindestens drei Nisthilfen fur Hohlenbruter und
mindestens eine Nisthilfe fiir Halbhohlenbriiter anzubringen. Diese Nisthilfen sind gemal3
dem Artenschutzgutachten vorrangig an den Dachaufbauten sowie ebenso an den westlich
und sudlich ausgerichteten Fassaden anzubringen.

Eine Verortung der Nistkasten am Gebaude oder auch die Integration in die Fassade sind
grundsitzlich moglich.

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

Begriinung der nicht bebauten Grundstiickflichen

Das Sondergebiet weist im Bestand bereits einen hohen Anteil an bebauten und befestigten
Flichen auf und ist nur zu einem geringen Anteil (ca. 10 %) begriint. Aufgrund der hohen
baulichen Ausnutzung durch Nebenanlagen, Zufahrten und Stellplitze verbleiben auch
zukiinftig nur wenig Freiflichen, die begriint werden kénnen.

Mit Griinflachen sind vielfiltige 6kologische, klimatische und soziale Wohlfahrtswirkungen
verbunden. Insbesondere in stark verdichteten Bereichen haben diese eine hohe Bedeutung.
Durch ihre Verdunstungsleistung und geringere Aufheizung wirken Griinflichen regulierend
auf das Stadtklima. Sie sind Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere. Pflanzflichen speichern
Regenwasser und tragen zur Wasserriickhaltung und Uberflutungsvorsorge bei Starkregen
und zur Grundwasserneubildung bei. Daneben besitzen Grunflichen eine gestalterische
Wirkung und stirken die Identitit eines Ortes. Sie férdern damit die Aufenthaltsqualitit im
Plangebiet.

Fir die Grundstiicksflichen im Sondergebiet werden daher Mindestanforderungen
hinsichtlich Art und den Umfang an die Begriinung der Freiflichen gestellt. Basierend auf
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan in Verbindung mit der Freiraumplanung wird im
Bebauungsplan festgesetzt, dass ein mindestens Mindestanteil von 20 % der gesamten
Grundstiicksfliche im Sondergebiet vollstindig zu begrinen und dauerhaft als Grinfliche
zu erhalten ist. Die Anlage von begriinten Flichen ist grundsitzlich auch auf unterbauten
Flichen moglich bei einem entsprechendem Substrataufbau in Abhingigkeit der
Begrinungsart (Biume, Strducher etc.). In der Begriinungs- und Gestaltungssatzung sind
dafir Mindestsubstratstirken festgelegt. Aufgrund der zuldssigen hohen baulichen
Ausnutzung werden Kies- und Schottergirten explizit ausgeschlossen, da diese keine
begrinten Flichen im Sinne der Festsetzung darstellen und sich negativ auf die
Bodenfunktionen, die Artenvielfalt sowie das Mikroklima aufgrund der Aufheizung
auswirken.

Auf mindestens 8 % der Grundstiicksfliche im Sondergebiet sind standortgerechte und
vorwiegend heimische Striucher als gestalterisch und 6kologisch — wirksame
Vegetationsstrukturen anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.
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Mit dem Pflanzgebot wird in Verbindung mit den festgesetzten Pflanzung von Baumen ein
robustes und gestalterisch wirksames Griungeriist innerhalb des Sondergebietes sichergestellt
und eine Verbesserung der Umweltsituation erreicht. Im Vergleich zum Bestand sind damit
zukiinftig ca. 7 % mehr begriinte Flichen mit Bodenanschluss innerhalb des Sondergebietes
vorhanden.

8.7.2 Fassadenbegriinung

Gemail3 der Begriinungs- und Gestaltungssatzung der Stadt Mainz sind tiir- und fensterlose
Wand- und Fassadenelemente ab einer zusammenhingenden Fliche von 20 m? zu begriinen.
Fassadenbegriinungen sind insbesondere wegen des vergleichsweise geringen
Flichenbedarfs insbesondere in Gebieten mit einem hohen Anteil versiegelter Flichen von
Bedeutung. Sie dienen der Erginzung und Anreicherung mit Biotopstrukturen, wirken
ausgleichend fur das ortliche Klima und leisten einen Beitrag zur gestalterischen Einbindung
baulicher Anlagen.

Die Voraussetzungen fiir eine Fassadenbegriinung liegen fiir die Ostfassade grundsatzlich
vor, da diese als geschlossene Fassade geplant ist. Bei der Gestaltung der Flichen zwischen
Gebiuderiegel und der Verkehrsfliche des Dr.-Martin-Luther-King-Weges sind der
Stadionzugang zur Osttribline und der notwendige Raum zur Bewiltigung des
Besucherandrangs an Spieltagen zu berticksichtigen. Als Ausnahme wird daher festgesetzt,
dass von einer Begrinung mit Kletterpflanzen abgewichen werden darf, wenn vor die
Fassade Einzelbdume gepflanzt werden. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht die
Neupflanzung von 5 Finzelbaumen vor der Ostfassade bereits vor. Damit die vor die
Fassade gepflanzten Baume einen vergleichbaren beschattenden und kithlenden Effekt wie
eine Fassadenbegrinung mit Kletterpflanzen aufweisen, wird ein maximaler Abstand des
Baumes vor der Fassade vorgeben. Der Abstand der Stammachse des jeweiligen Baumes zur
AuBlenwand darf dabei héchstens 5 m betragen.

Im Westen erfolgt eine grenzstindige Bebauung, so dass hier kein herstellbarer
Bodenanschluss fiir eine Begrinung zur Verfugung steht.

8.7.3 Dachbegriinung

Innerhalb des Sondergebietes ist die Errichtung von Flachdichern bzw. flachgeneigten
Dichern zwingend festgesetzt. Diese eignen sich besonders fir eine Dachbegriinung. Eine
Dachbegrinung dient der Rickhaltung von Regenwasser sowie der Schaffung von
Lebensraum fiir Insekten. Dariiber hinaus heizt sich eine Dachbegriinung thermisch nicht
so stark auf wie andere Dachdeckungsmaterialien und trdgt somit auch zu einer
kleinklimatischen Verbesserung am Standort bei.

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass Flachdidcher und flach geneigte Dicher bis 15°
Dachneigung bei einer zusammenhingenden Dachfliche, einschlieBlich Dachiiberstinde, ab
15 m? zu begrinen sind. Diese Begriinung ist dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen. Zu verwenden ist mindestens eine Extensivbegriinung bestehend
aus naturnaher Vegetation mit einer Substratstirke von mindestens 10 cm. Zudem ist im
Bebauungsplan explizit festgesetzt, dass eine Kombination der Dachbegrinung mit
Photovoltaik zuldssig ist und eine Dachbegriinung beim Finsatz von Anlagen fur
Solarthermie und Photovoltaik keinesfalls ausgeschlossen ist.
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Nutzbare Dachterrassen, verglaste Dachteile sowie technische Dachein- und Aufbauten bis
zu einem Anteil von maximal 30 % der Gesamtdachfliche sind von der Begrunungspflicht
ausgenommen.

Der Bebauungsplan sieht die Ausnahme von der Dachbegrinungspflicht gemal3 § 31 Abs. 1
BauGB vor, wenn statt einer extensiven Dachbegrinung eine intensive Dachbegrinung im
Verhiltnis 2:1 erfolgt. Aufgrund des erforderlichen Technikaufbaus und der Errichtung von
Dachterrassen innerhalb der Dachfliche wird durch das geplante Vorhaben von dieser
abweichenden Regelung zur Dachbegriinungspflicht Gebrauch gemacht. Neben einer
extensiven Dachbegrinung auf den Dachaufbauten erfolgt auf Teilen der Dachflichen eine
intensive Dachbegriinung. Die intensive Dachbegriinung ist mit einer Substratstirke von
mindestens 30 cm und eine Begriinung mit Grisern, Stauden, Bodendeckern und kleinen
Geholzen vorzusehen.

Auch unter Berticksichtigung und der Anrechnung einer intensiven Begrinung werden mehr
als 30% der Gesamtdachflichen im Sondergebiet nicht begriint. Der Bebauungsplan sieht
daher eine weitere Ausnahme vor. Liegt die Inanspruchnahme der Dachflichen durch
technischen Dachein- und Aufbauten und Dachterrassen uber 30 % der Gesamtdachfliche,
ist fir je angefangene 100 m? nicht hergestellte extensive Dachbegriinung zusitzlich ein
Baum 1. Ordnung oder 2. Ordnung auf dem Grundstick zu pflanzen. Hierbei ist zu
beachten, dass diese Pflanzung zusitzlich zu der Begrinungsverpflichtung der nicht
tberbauten Grundsticksflichen zu erbringen ist.

8.7.4 Begriinung von Stellplitzen

Zusammenhingende Stellplatzflichen in einem gréBeren Umfang wirken sich beztiglich der
Flichenerwirmung und des Niederschlagsabflusses in besonderem Mal3e auf das Mikroklima
aus. Durch eine Aufnahme einer Festsetzung zur Uberstellung der Stellplitze mit Biumen
konnen diese Effekte deutlich minimiert werden, was sich positiv auf das Lokalklima
auswirkt. Gleichzeitig wird eine gestalterische Aufwertung und Gliederung sowie eine
optisch wirksame Begriinung von Stellplatzanlagen erreicht.

Der Bebauungsplan setzt fest, dass oberirdische und nicht iberbaute Stellplitze fiir
Kraftfahrzeuge mit Bdumen zu iberstellen sind. Ab einer Mindestanzahl von zwei
Stellplitzen ist je angefangener vier oberirdischer Stellplitze mindestens ein
standortgerechter, hochstimmiger Baum 1. oder 2. Ordnung zu pflanzen. Dabei ist zu
beachten, dass die zum Erhalt festgesetzten Baumbestinde im Bereich der Stellplitze
angerechnet werden kénnen.

Gemill des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird eine Teilfliche des westlich
angrenzenden stidtischen Grundstiickes durch die geplante Tiefgarage unterbaut. An dieser
Stelle iiber der Tiefgarage befinden sich private Stellplitze der Stadt Mainz. Aufgrund der
Unterbauung liegen hier die Voraussetzungen fiir die dauerhafte Entwicklung von Biumen
hinsichtlich eines verfiigbaren und ausreichend dimensionierten Wurzelraumes nicht vor.
Um dennoch eine Gliederung und Begrinung der Stellplitze zu erreichen setzt der
Bebauungsplan hier als Ausnahme fest, dass bei Errichtung von oberirdischen Stellplitzen
auf unterbauten Flichen analog zur o.g. Regelung jedoch GrofBstriucher anstelle eines
Baumes zu pflanzen sind. Die Strauchpflanzungen sind zudem durch Planeintrag festgesetzt.

Innerhalb des Durchfihrungsvertrages werden Regelungen zur Unterbauung einer
Teilfliche des westlich angrenzenden stiddtischen Grundstiickes getroffen. Der
Vorhabentriger verpflichtet sich gemidl dem Durchfiihrungsvertrag, die Tiefgarage mit zwei
Grof3strauchern zu tiberstellen.
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Erhalt von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Die vorhandenen Biume und sonstigen Bepflanzungen im Geltungsbereich erfillen durch
ithre Lage innerhalb dicht bebauter und versiegelter Bereiche wichtige 6kologische und
mikroklimatische Funktionen und dienen als Gerust fir den Biotopverbund. Sie besitzen
zudem aufgrund ihrer gestalterischen Wirkung eine hohe Bedeutung fiir das Orts- und
Landschaftsbild. Die im Baumgutachten (Baumpraxis 2024) unter Beriicksichtigung der
Planung als erhaltensfihig bewerteten Baume werden daher im Bebauungsplan zum Erhalt
festgesetzt. Die zeichnerisch festgesetzten Bindungen zum Erhalt vorhandener Baume im
Plangebiet tragen dem Vermeidungsgebot Rechnung und zu einer hohen Durchgriinung des
Plangebietes bei. Die vorhandenen grofen Baume gliedern und beschatten den Vorplatz im
Sondergebiet und prigen mal3geblich das Ortsbild.

Die vorhandenen Biume und Striucher innerhalb der 6ffentlichen Grinfliche bilden eine
wahrnehmbare raumbildende Linie und Zisur zwischen dem Sondergebiet und dem
angrenzenden Parkplatzgelinde. Mit ihrer Erhaltung wird auch der Bedeutung und
Einbindung des Alteruhweges als stidtische und maf3gebliche Fullwegeverbindung im
Naherholungs- und Freiraumgeriistes im Bruchwegareal Rechnung getragen.

Mit den Nachpflanzverpflichtungen fir Biume und Straucher wird sichergestellt, dass bei
Abgang ein neuer Baum bzw. Striucher die gestalterischen und 6kologischen Funktionen an
ungefihr gleicher Stelle tbernehmen.

Anpflanzen von Biumen und Striuchern

Durch die Festsetzungen zum Anpflanzen von Biumen werden die vorhandenen
Grinstrukturen im Plangebiet sinnvoll und gestalterisch erginzt. Die zeichnerisch
festgesetzten Standorte entsprechen dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan und der
Freiflichenplanung. Mit den festgesetzten Einzelbdumen kann den Mindestanforderungen
der Begrinungs- und Gestaltungssatzung hinsichtlich der Begriinung der bebauten
Grundstiicke mit Baumen und der Begriinung von Stellplitzen entsprochen werden.

Die Realisierung des Bauvorhabens ist mit einer Fillung von Bdumen verbunden. Die
erforderlichen Ersatzpflanzungen, die aufgrund von Fillungen geschiitzter Biume nach der
"Rechtsverordnung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der Stadt Mainz" erfordetlich
sind, konnen mit den geplanten Baumpflanzungen und den vorgesehenen Wuchsklassen
bzw. der Wuchsordnung der Baume innerhalb des Geltungsbereiches verortet werden. Auch
die bereits bestehende aber noch nicht umgesetzte Pflanzverpflichtung innerhalb des
Sondergebietes kann damit erfiillt werden.

Die festgesetzten Wuchsklassen stellen dabei den erforderlichen Umfang der Kompensation
sicher. An den durch Planeintrag festgesetzten Standorten fiir Baumpflanzungen mit der
Kennzeichnung "B1" sind Baume 1. Ordnung, an Standorten mit der Kennzeichnung "B2"
sind Baume 2. Ordnung und an Standorten mit der Kennzeichnung mit "B3" sind Baume 3.
Ordnung zu pflanzen. Fir die Pflanzung sind jeweils hochstimmige, standortgerechter und
vorwiegend heimischer Baume mit einem Stammumfang von 18/20 cm , gemessen in einem
Meter Hoéhe, zu verwenden. Die Pflanzenvorschlagsliste enthilt gegliedert nach den
jeweiligen Wuchsklassen eine Artenauswahl.

Innerhalb der privaten Verkehrsfliche sind im Bereich der geplanten Unterbauung durch die
Tiefgarage die Pflanzung von GroBstrauchern festgesetzt. Damit diese bereits nach
Pflanzung eine entsprechende gestalterische und 6kologische Wirkung gewihrleisten, enthilt
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der Bebauungsplan eine Festsetzung zur Pflanzqualitit. Diese sind als Solitirgeholz, 3x
verpflanzt. mit einer Héhe von 150-200 cm zu pflanzen.

Maf3geblich sind zudem eine durchdachte Gestaltung mit ausreichend groflen und gegen
Befahren abgesicherten Pflanzflichen sowie eine an den Standort angepasste
Baumartenauswahl. Die durch Planeintrag festgesetzten Standorte fir Baum- und
Strauchpflanzungen kénnen an Leitungen, Zuwegungen und Zufahrten angepasst werden.
Zwingend vorgeschrieben ist jedoch die Anzahl der im Plan festgesetzten Baume.

Vorkehrungen zum Schutz, zur Vermeidung oder zur Verminderung von
schidlichen Umwelteinwitkungen

Beleuchtung auf3erhalb von Gebiuden

Ein erhohtes Lichtaufkommen in den Nachtstunden fuhrt zu erheblichen
Beeintrichtigungen nacht- und dimmerungsaktiver Tierarten, insbesondere Insekten und
Fledermiuse. Eine vollstindige Vermeidung von Lichteintrigen aus dem Plangebiet in die
Umgebung ist nicht mdéglich. Zur nachhaltigen Minderung von Lichteintrigen in die
Umgebung und zum Schutz der biologischen Vielfalt wurde im Bebauungsplan eine
Festsetzung getroffen, wonach fir die AuBlenbeleuchtung im Freien ausschlieflich
geschlossene, warmweil3 getonte LED-Lampen (Lichttemperatur max. 2500 K) mit
gerichtetem, nur zum Boden abstrahlendem Licht mit einem Abstrahlungswinkel von
maximal 70 Grad zur Vertikalen zuléssig sind.

Festsetzungen zum Schallschutz

Die Auswirkungen der Schallimmissionen aus der nérdlich angrenzenden Stadionnutzung
und die hierzu erforderlichen Festsetzungen sind im Kapitel 6.1 sowie im Kapitel 10.9 zum
Schallschutz niher aufgefithrt. Im Bebauungsplan erfolgt hieraus eine Festsetzung zur
Anordnung der im Geltungsbereich zuldssigen schutzbedurftigen Aufenthaltsriume sowie
Wohnungen der Internatsnutzung. Dartiber hinaus gehende Regelungen werden nicht
erforderlich.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Dachform

Die gesamte bauliche Umgebung wird von groB3formatigen Baukorpern mit flach geneigten
Dichern bzw. Flachdiachern geprigt. In besonderem Mal3e pragend ist hier neben den beiden
angrenzenden Tribiinen vor allem die benachbarte Eissporthalle, welche ebenfalls mit einem
Flachdach versehen ist. Zur Einbindung in dieses bauliche Umfeld wird als Dachform
entsprechend dem vorliegenden Vorhabenentwurf ein Flachdach festgesetzt.

Standplitze fiir Abfall- und Wertstofftonnen

Die Gestaltung der in der Regel vielfiltigen Nebenanlagen und Einfriedungen bestimmt
wesentlich das gestalterische Erscheinungsbild eines Gebietes. Aufgrund der Nachbarschaft
der stark frequentierten FulBwegeverbindung ist auf die Gestaltung der Gesamtanlage ein
besonderes Augenmerk zu richten. Die Festsetzungen im Bebauungsplan zur Gestaltung
von Standplitzen fir Abfall- und Wertstofftonnen sichern ein Mindestmal3 an gestalterischer
Zuriickhaltung und tragen zur qualititvollen Gestaltung des Gebietes und des Ortsbildes bei.
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Zur Sicherung des stiddtebaulichen und gestalterischen Gesamterscheinungsbildes wird
daher im Bebauungsplan festgesetzt, dass Abfall- und Wertstofftonnen oder -behilter in
Schrinken oder geschlossenen Rdumen unterzubringen bzw. als Gruppenanlagen im Freien
durch geeignete Ma3nahmen der Sicht zu entziehen und mit standortgerechten Pflanzen in
voller Hohe oder mit Kletterpflanzen zu begriinen sind.

Werbeanlagen

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
die gestalterische Wirkung des Quartiers beeintrichtigen. Von besonderer Bedeutung dabei
ist, dass der Geltungsbereich von Wohngebieten umgeben ist und am Rande eines
Naherholungsraumes liegt. Gewerbliche Anlagen sind nur in sehr untergeordnetem Umfang
vorhanden. Gerade Wohngebiete und Naherholungsgebiete sind ublicherweise von
Werbeanlagen nahezu unbeeinflusst. Andererseits sind Werbeanlagen unabdingbare
Bestandteile von Gewerbebetrieben und zur Sicherung eines Betriebes und dessen Kontakt
nach Auflen unverzichtbar. Fur Gewerbebetriebe sind Werbeanlagen ein normaler
Bestandteil des Gebietscharakters und daher auch generell zulissig. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes findet Uberwiegend eine gewerbliche Nutzung statt. Einschrankungen
erfolgen daher nur fiir solche Anlagen, die in besonders starker Weise zu einer
Beeintrichtigung des Orts- und Landschaftsbildes fithren.

Hierzu zihlen vor allem Werbepylone oder Werbetiirme. Sie stellen stidtebauliche Solitire
dar, die insbesondere wegen ihrer weit Gber die eigentliche Bebauung hinausragenden
Erscheinung das Landschaftsbild hochst negativ beeintrichtigen. FEine zusitzliche
Beleuchtung dieser Anlagen in der Dimmerung oder in den nichtlichen Abendstunden
wurde diesen negativen Eindruck nachhaltig verstirken. Aus diesem Grund wird die
Errichtung von Pylonen und Werbettiirmen ausgeschlossen.

Eine ihnliche Wirkung wie Pylone besitzen Uberdachwerbeanlagen, die ebenfalls die
darunterliegenden Gebidude tUberragen und damit eine besondere abstrahlende Wirkung
entfalten. Auch die Errichtung von Werbeanlagen, welche gro3e Teile der Gebdudefassade
einnehmen fithren zu einer Stérung des Strallenbildes. Aus diesem Grund sind derartige
Werbeanlagen grundsitzlich ausgeschlossen.

Gleiches gilt fur die Errichtung von Werbeanlagen mit wechselndem, laufendem oder
blinkendem Licht, sowie Videowinde, Laserwerbung oder Skybeamer. Diese Anlagen sind
aufgrund ihrer Auffilligkeit insbesondere in den Nachtstunden in besonderem Mal3e
geeignet das Orts- und Landschaftsbild nachhaltig zu beeintrichtigen und daher im
Geltungsbereich ausgeschlossen.

Fachgutachten

Im Zuge des Verfahrens wurden insgesamt 10 Fachgutachten erstellt. Im Folgenden werden
die grundlegenden Untersuchungsinhalte und Ergebnisse dargestellt.

Q:\AMT61\Textverarbeitung\Pc3\SG2\Groh\3-228.rg.docx Stand:02.04.2024

29 von 43



Begriindung "H 96"

10.1  Baugrunduntersuchung

Anhand der vorliegenden Boden- und Baugrunduntersuchung wurden die geologischen
Verhiltnisse im Plangebiet ermittelt. Durchgefithrt wurde die Erkundung des Baugrundes
innerhalb des Baufeldes und die erste Deklarationsuntersuchung des Aushubes.

Aus dieser Untersuchung geht folgender Baugrundaufbau bzw. folgende Zusammensetzung
des Bodens hervor:

Baugrundaufbau:

Im Rahmen von insgesamt vier durchgefiihrten Kleinrammbohrungen im Plangebiet wurden
oberflichennah bis zu einer Maximaltiefe von 2,6 m anthropogene Auffillungen
erschlossen. Es ist grundsitzlich mit den aufgefillten Boden bis zur Unterkante der
vorhandenen und ehemaligen Bebauung bzw. Abgrabungen zu rechnen.

Im westlichen Bereich des Plangebietes ist unterhalb der anthropogenen Auffillungen eine
relativ geringmichtige Lossschicht von etwa 30 cm vorhanden, welche nach Osten auskeilt
und in den drei weiteren Ostlich gelegenen Bohrungen nicht mehr angetroffen wird.
Unterlagert werden die Lossschicht bzw. die anthropogenen Auffillungen im Plangebiet von
quartiren Sanden, welche im Plangebiet bis etwa 3,3 m unter Gelindeoberkante (GOK)
angetroffen wurden.

Unterhalb der quartiren Sande stehen die tertidren Hydrobienschichten des "Mainzer
Beckens" an. Hierbei handelt es sich um eine Wechselfolge aus Tonen, Schluffen, Sanden,
Kalksteinbanken und Kalkmergeln. Teilweise eingelagert in diese Schichten sind lagenweise
Braunkohlebinder. Die einzelnen Schichtmichtigkeiten reichen von wenigen Zentimetern
bis teilweise iiber einem Meter sowie dartiber hinaus. Die Bohrungen wurden in einer Tiefe
zwischen 4,0 m und 5,1 m unter GOK auf Kalkstein bzw. Mergel fest.

Tragfihigkeit der Griindungssohle:

Die durchgefithrte Baugrunduntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die tertidren
Wechselfolgen nach den durchgefithrten Erkundungen eine ausreichende Tragfihigkeit fiir
die Grindung des Neubaus bieten. Da die Tragfihigkeit der an der Griindungssohle
anstehenden Schluffe bereits infolge von geringen Wassergehaltsinderungen stark abnimmt,
sind die Grindungssohlen daher unmittelbar nach dem Freilegen durch eine
Sauberkeitsschicht zu versiegeln. Vor dem Betonieren sind organische und aufgeweichte
Bereiche zu entfernen und durch Magerbeton zu ersetzen.

Trockenhaltung der Baugrube und des Bauwerkes:

Es ist grundsitzlich mit Schichtwasser zu rechnen, das in den sandigen und kiesigen Lagen
insbesondere nach stirkeren Niederschlidgen auftreten kann. Das Schichtwasser wie auch das
anfallende Tag- und Niederschlagswasser sind zu fassen und schadlos abzuleiten ist. Dafiir
ist eine Tagwasserhaltung mit den erforderlichen Einrichtungen wie Pumpe, Pumpensumpf,
filterstabilen Griben, Ableitungen, etc. vorzuhalten.

Aufgrund der Durchlissigkeit des anstehenden Bodens sind die in das Erdreich
einbindenden Bauteile gegen mifBige Einwirkung von driickendem Wasser unterhalb von
3m unter der geplanten GOK gegen hohe Einwirkung von driickendem Wasser
abzudichten.
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Versickerungsgutachten

Anhand der vorliegenden Boden- und Baugrunduntersuchung wurden die
hydrogeologischen Verhiltnisse im Plangebiet ermittelt.

Der Versickerungsversuch ergab eine rechnerisch ermittelte Wasserdurchlissigkeit von
1,0 x 10° m/s. Da es sich bei dem erbohrten Boden im Wesentlichen um Schluff handelt,
wurde auf die zunichst geplante Bestimmung der KorngréBenverteilung nach DIN ISO/TS
17892-4 verzichtet. Fur den Nachweis der ausreichenden Versickerungsfihigkeit des Bodens
wird im Gutachten eine Wasserdurchlissigkeit von maximal kip = 5 x10° m/s empfohlen.
Dieser Wert liegt nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik (Arbeitsblatt DWA-
A 138) innerhalb des versickerungsfihigen Bereichs.

Das Niederschlagswasser muss vor Einleitung in den Versickerungskérper bzw. in die Rigole
von Fein- bzw. Schwebstoffen z. B. in einem ausreichend dimensionierten Absetzbecken
befreit werden. Fir die Gewahrleistung der Funktionstiichtigkeit der Versickerungsanlage
sind regelmiflige Kontrollen, Reinigungen und Pflegemal3nahmen der Versickerungsanlagen
erforderlich.

Regenwasserbewirtschaftungskonzept

Fir die Beseitigung des im Geltungsbereich des Bebauungsplanes anfallenden
Niederschlagswassers wurde ein Regenwasserbewirtschaftungskonzept erstellt.

Vorhandene Niederschlagswasserbewirtschaftung:

In diesem Zusammenhang wurde die bestehende Situation innerhalb der VEP-Fliche
geprift und untersucht.

Das zu untersuchende Vorhabengrundstiick ist zu groflen Teilen versiegelt. Die versiegelten
Flichen sind zu grof3en Teilen tiber Pflasterrinnen mit Einldufen, einzelnen Einldufen, sowie
Rinnen, an das bestehende Kanalnetz angeschlossen. Eine Teilfliche des Platzes im Stiden
der Tribuine wird Gber ein Gefille in die Pflanzfliche (hauptsichlich Striucher und
Bestandsbaume) abgeleitet. Die Entwisserung der Tribune selbst ist ebenfalls an das
Kanalnetz angeschlossen.

Geplante Niederschlagswasserbewirtschaftung:

Die prioritiren Vorgaben nach § 55 WHG (Versickerung, Verrieselung, Einleitung in ein
Gewisser) konnen auf Grund der beschriebenen geologischen und hydrologischen
Gegebenheiten umgesetzt werden. Das Planungsgebiet wurde in Teilbereiche untergliedert.
Ziel des Konzeptes ist es, moglichst nur geringe Anteile des im Plangebiet anfallenden
Niederschlagwassers in das 6ffentliche Kanalnetz einzuleiten. Hauptsichlich handelt es sich
hierbei um die Fliche der Tiefgaragenabfahrt, sowie die Fliche nérdlich des Neubaus zum
Spielfeld hin. Das anfallende Niederschlagswasser der umliegenden Flichen soll soweit
moglich verdunstet und vor Ort versickert werden.

Auf Grund der geplanten Retentionsboxen auf dem Dach des Neubaus,
Festkorperdrainagen auf anderen Gebédudeteilen, sowie der geplanten Begriinung (30 cm
Aufbauh6he Substrat), wird der relevante Niederschlagswasserabfluss deutlich reduziert.
Dartber hinaus wird das anfallende Dachwasser in die geplanten Rigolen eingeleitet und
versickert.

Der GroBteil der anfallenden Niederschlagsmengen wird 6rtlich in Rinnen und Einldufen
eingeleitet und von dort aus tber einen Reinigungsschacht in die einzelnen Rigolen zur
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Versickerung eingeleitet. Die beiden kleinen Wegeanteile im siidlichen Grenzbereich werden
in 6kologische Vertiefungen eingeleitet und durch eine Pflanzschicht versickert.

Im Rahmen der Erstellung sowie der fortlaufenden Flichenplanung, wurde die
Niederschlagswasserbehandlung entsprechend mit entwickelt und konzipiert.

Es kann abschlieBend festgestellt werden, dass das Zusammenspiel der verschiedenen
Entwisserungsmethoden dazu fiihrt, dass das offentliche Kanalsystem nachrangig und
untergeordnet genutzt wird und die natirliche Entwisserung im Vordergrund steht. Durch
den Verbleib des Niederschlagwassers auf dem Grundstiick (Dach und Rigolen), wurde ein
nachhaltiges und zukunftsorientiertes Entwiasserungskonzept fir das Niederschlagswasser
entwickelt und eine deutliche Verbesserung gegentiber dem zurzeit bestehenden
Entwisserungsansatz erreicht.

Artenschutzrechtliches Gutachten

Im Vorhabengebiet und nahen Umfeld sind Strukturen vorhanden, die von
planungsrelevanten Tierarten genutzt werden oder Potenzial als Lebensraum bzw.
Teillebensraum besonders oder streng geschutzter Arten oder Arten mit unglnstigem
Erhaltungszustand haben. Die Geholze im Geltungsbereich des Bebauungsplans haben z. B.
Potenzial zur Nutzung als Brutstitte durch europiisch geschuitzte Vogelarten.

Im votliegenden Artenschutzgutachten zum "H 96" (Beratungsgesellschaft NATUR dbR)
wurde das Plangebiet hinsichtlich planungsrelevanter Arten untersucht und das
Planvorhaben unter artenschutzrechtlichen Aspekten bewertet.

Bestand

Bei den Kartierungen in 2020 wurden insgesamt 10 Vogelarten im Plangebiet und nahen
Umfeld nachgewiesen; davon haben 8 den Status Brutvogel, die tbrigen Végel sind
Gastvogel oder briten auflerhalb des untersuchten Gebietes. Die nachgewiesenen
Vogelarten sind besonders geschiitzt gemdl3 § 7 Abs. 2 Nr. 14. BNatSchG. Keine dieser
Arten weist einen unginstigen FErhaltungszustand in Rheinland-Pfalz auf. Das
Untersuchungsgebiet ist als Lebensraum fiir planungsrelevante Arten von mittlerem Wert.
Die Bruten wurden im Gehodlzstreifen stidwestlich auBlerhalb des Geltungsbereiches
nachgewiesen. Dieser ist von der Planung nicht betroffen. Der tbrige Bereich wird zur
Nahrungsaufnahme und zum Transfer genutzt.

In der Artengruppe der Fledermiuse wurden mittels Wirmebildkamera und Detektor-
Transfererfassung mehrfach die Zwergtledermaus (Pipistrellus pipistrellus) sowie zweimalig die
Artengruppe GroBer/ Kleiner Abendsegler (Nyctalus noctula/ IN. leisteri) nachgewiesen. Die
raumliche Verteilung der Rufe war diffus und keiner Struktur im Gebiet zuzuordnen. Die
Art und Weise der erfassten nichtlichen Aktivitdt der Fledermause deutet nicht auf eine
Wochenstubennutzung der Geholze und Gebaude im Untersuchungsgebiet hin. Daher wird
von einer lokalen Nutzung des Gebiets als Transfer- oder Jagdgebiet ausgegangen.

Fir die Kartierung von Reptilien wurde das Plangebiet und die funktional angrenzenden
Flichen mehrfach flichendeckend begangen und relevante Kleinstrukturen abgesucht. Es
konnten keine Vorkommen von Reptilien (zB. Mauer- oder Zauneidechse)im
Geltungsbereich und dem kleinrdumigen Wirkraum nachgewiesen werden. Das Plangebiet
hat daher aktuell keine Bedeutung fiir die Artengruppe der Reptilien.
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In 2020 wies die zum Abriss vorgesehene Tribiine keinerlei Spuren einer Besiedlung durch
planungsrelevante Arten auf. Im Rahmen der Plausibilititspriifung und einer Kontrolle der
Geholze in 2023 wurden naturschutzfachlich hochwertige Strukturen, wie Baumhohlen, und
-l6cher nachgewiesen. Bei der Kontrolle wurden weiterhin kaum Hinweise gefunden, die auf
eine aktuelle oder vergangene Nutzung der FEinzelbdume als Brutstandort durch
Geholzbriiter sowie eine Nutzung der Biume als Quartiere fiir Fledermausarten schlieSen
lieBen. Sommerliche Einzelquartiere (sogenannte ,,Minnchenquartiere) sind jedoch nicht
sicher auszuschlieBen.

Auswirkungen
Aufgrund der naturbedingten Dynamik hinsichtlich Vorkommen und Bestand der Arten und

da jederzeit neue Fortpflanzungs- und Ruhestiten entstehen konnen ist anlage- und
baubedingt im Zuge der Baufeldfreimachung (Rodung der vorhandenen Einzelbaume und
Gebusche im Eingriffsbereich, Abriss und Rickbau von baulichen Anlagen) ohne
VermeidungsmaBlnahmen eine Totung von Individuen moglich. Aufgrund der
Fassadengestaltung kann es zu Kollisionen europiisch geschiitzter Vogelarten an Glas
kommen. Eine erhebliche Betroffenheit der Fledermiuse ist mangels wertvoller
Quartiernachweise ausgeschlossen. Sogenannte Einzel- oder Minnchenquartiere kénnen
wihrend der Bauphase voriibergehend entfallen.

Betriebsbedingt sind unter Berticksichtigung, dass es sich um einen bereits bebauten Bereich
handelt kaum Auswirkungen auf die lokalen Populationen planungsrelevanter Arten zu
erwarten. Die nutzungsnotwendige Flutlichtbeleuchtung und die Beleuchtung von
AuBenanlagen und Fassaden ist geeignet Insekten anzulocken und z.B. nichtlich Zugvégel
zu beeinflussen.

Mafnahmen

Im Ergebnis stellt das Gutachten fest, dass bei Umsetzung der folgenden Schutz-
Vermeidungs- und Kompensationsmal3nahmen ein Eintreten von Verbotstatbestinden fiir
die vorkommenden Arten nicht zu erwarten ist:

VO Einrichtung einer Umweltbaubegleitung

V0.1  Quartierkontrollen vor Baumfillung und Abriss von Gebduden und baulichen
Anlagen (Tribtne)

Vi Bauzeitenregelungen
Baumfillungen, Rodungen von Geholzen und das Abschieben des Oberbodens
durfen nur in der Zeit von 1. Oktober bis 28./29. Februar durchgefuhrt werden.

V2 Vermeidung von Vogelschlag an Glas
Umsetzung des Konzeptes zum Schutz von Végeln gegen ein signifikant erhShtes
Mortalitdtsrisiko mit:
V2a  Verwendung anerkannten Vogelschutzglases mit nachgewiesener hoher
Wirksamkeit

V2b  Steuerung der Beleuchtung von Innentdumen/-hallen durch Verringerung
der der Lichtintensitit auf ein aus Sicherheitsgrinden unbedingt

erforderliches Mal3 oder Abschaltung in nutzungsfreien Zeiten

V2¢  Nutzung von Glisern mit einem maximalen Reflexionsgrad von 8 %
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V2d  Nutzung von Glisern mit einem maximalen Reflexionsgrad von 15 %

V2e  Ausfithrung von Bristungen/ Absturzsicherung aus nicht transparenten
Glas, alternativ Verwendung anerkannten Vogelschutzglases mit hoher
Wirksamkeit (V2a)

Beleuchtung

Einsatz zum Boden gerichteter LED-Beleuchtung (Vermeidung von Streulicht) und
Nightshift-Modus (Absenken der Helligkeit der Beleuchtung im Abendverlauf,
Erh6hung der Rotanteile im Licht); Lichtkonzept fur die Aullenbereiche, Loggien
etc. mit:

- Lichtfarbe (unter 2.500 Kelvin -warmweiss- und ggf. auch weitere
Absenkung im Abendverlauf)

- reduzierte LUX-Stirke (Absenkung im weiteren Abendverlauf)

- Ausrichtung nur von oben nach unten, Anordnung bzw. Lenkung der
Lichtstrahlen so, dass kein Streulicht entsteht unterhalb der Horizontalen,
nicht in den oberen Halbraum

- Zeitschaltung mit langsamer Ausblendung in der Nacht

- Vorgaben fir Innenbeleuchtung, die nach Aullen strahlt (Geschiftsstelle,
Gastronomie). Verringerung der Lichtintensitit und Abschaltung in
nutzungsfreien Zeiten.

- Verzicht auf das Anstrahlen von Fassaden

Anbringen von 2 Meisennistkésten, 1 Halbhohlenkasten, 1 Hohlenbriiterkasten und
2 Fledermauskisten

Im Gutachten werden weitere Empfehlungen gegeben:

H1

H2

H3

Hinweise an die Baufirmen

Integration von Nisthilfen fir Nischen-/Halbhohlenbriter in die Fassaden am
Neubau oder als AuBenmontage z.B. fiir Hausrotschwanz und/oder Mauersegler
(pro 10 Ifd. m Fassade eine Nistmoglichkeit)

Integration von Fledermausquartieren in die Fassade (ein Fledermauskasten pro
10 m Gebidudehohe und 10 1fd. m Fassadenlinge).

Der Bebauungsplan setzt das Anbringen von Nisthilfen als Malnahme zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft fest (Kapitel 8.6.2)und enthilt
eine Festsetzung zur Minderung von beleuchtungsbedingten Lockeffekten (Kapitel 8.8.1).
In Bezug auf die zu beachtenden Bau- und Rodungszeiten, die erforderlichen gezielten
(Nach-)Kartierungen und die Vermeidung von Vogelschlag an Glas wird in den textlichen
Festsetzungen ein entsprechender Hinweis zum Artenschutz aufgenommen. Dartiber hinaus
werden Nisthilfen in die Hinweise des Bebauungsplanes aufgenommen. Das zur
Reduzierung des Vogelschlagrisikos umzusetzende Mallnahmenkonzept wird in die Inhalte
des Durchfithrungsvertrages aufgenommen und verbindlich geregelt.

Baumgutachten

Fir das Bebauungsplanverfahren wurde ein Baumgutachten erstellt (Baumpraxis 2024).
Gegenstand des Baumgutachtens sind:
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e die Erfassung und Bewertung der vorhandenen Béiume,

e die Prifung der Einbindung des Baumbestandes in die geplanten Rickbau- und
NeubaumalBnahmen wunter Berlcksichtigung der Erhaltenswirdigkeit und
Erhaltensfihigkeit der Baume und

e cin Mallnahmenkonzept zum Schutz und Erhalt der Biume vor, wihrend und nach
der Durchfithrung des geplanten Bauvorhabens.

Die vorhanden Bidume auf dem Vorhabengrundstiick und in der sidlich angrenzenden
offentlichen Grinflichen entlang des Alteruhweges wurden in mehreren Ortsbegehungen
mit Stammumfang, Kronendurchmesser und Baumhohe erfasst und hinsichtlich ihrer
Erhaltenswiirdigkeit bewertet. Die Biume wurden nummeriert und in einem Lageplan
dargestellt. Im Ergebnis befinden sich 29 Bdume im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen = Bebauungsplanes, davon stehen 15 Bdume auf dem
Vorhabengrundstiick und 14 Biume befinden sich innerhalb der 6ffentlichen Griinfliche.

Die erfassten Biume befinden sich iiberwiegend in einem verkehrssicheren Zustand.

Das Gutachten stuft 4 Baume (Nr. S2, 37, 40, 41) aufgrund abgingiger Vitalitit als nicht
erhaltenswiirdig ein. Fiir einen Baum (Nr. 39) kann nach Freistellung die Verkehrssicherheit
nicht sinnvoll wiederhergestellt werden.

In Uberlagerung der Planung und unter Beriicksichtigung der erforderlichen Abriss- und
Riickbaumafinahmen kommt das Gutachten zum Ergebnis, dass weitere 6 Baume (Nr. S9,
29, 32, 33, 43, 44) nicht erhalten werden koénnen.

Fir die Gbrigen Biaume erachtet der Gutachter einen Erhalt als moglich, wenn die im
Gutachten genannten notwendigen Baumschutzvorkehrungen vor, wihrend und nach den
BaumalBnahmen durchgefithrt werden. Zu den erhaltensfihigen Baumen zihlen 12 Baume
innerhalb der 6ffentlichen Grunfliche (Nr. S1, S3, S4, S5, S6, S8, S10, S11, S12, §13, S14)
und 5 Baume auf dem Vorhabengrundstick (Nr. 31, 34, 35, 30, 38, 42).

Die umzusetzenden MaBnahmen zum Erhalt der Bidume sind im Gutachten jeweils
baumbezogen beschrieben und dargestellt.

Dartiber hinaus benennt das Gutachten folgende ubergeordnete MaBnahmen, die
einzuhalten und umzusetzen sind:
e baumschutzfachkundige Baubegleitung, einschlieBlich Einbindung dieser vor
Baubeginn und in das Baustellenmanagement;

e LFHinhaltung des im Gutachten festgelegten Wurzelschutzraumes bei den
Geothermiebohrungen sowie Vorgaben zur Platzierung der Bohrgerite zum Schutz
des Kronenraumes;

e Vorgaben fiir den Verbauweise bei Herstellung der Unterbauung;

e LErstellung fachkundig gefihrter Wurzelprotokolle zum  Nachweis der
durchgefithrten Baumschutz- und Sicherungsmal3nahmen;

e Malinahmen zur Standortverbesserung.

Im Bebauungsplan werden die als erhaltensfihig bewerteten Baume zum Erhalt festgesetzt:
e Baum Nr. S1, 83 bis S8, S10 bis S14 innerhalb der 6ffentlichen Griinfliche
e Baum Nr. 31, 34, 35, 36, 38 und 42 innerhalb des Sondergebietes.

Der Bebauungsplan enthilt zudem einen entsprechenden Hinweis zum Baumschutz.

Im Rahmen der Baudurchfiihrung sind die zu ergreifenden Mal3nahmen zu konkretisieren
und fortzuschreiben. Im Durchfithrungsvertrag wird die Einhaltung und Umsetzung des
MafBnahmenkonzeptes vereinbart.
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Energiekonzept

Gemail} Baugesetzbuch (§ 1a Abs. 5) soll im Bebauungsplanverfahren den Erfordernissen
des Klimaschutzes durch Manahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, aber auch
durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, begegnet werden.

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden daher ein Energickonzept mit
verschiedenen Versorgungstechniken (GTR Gebiudetechnik Rheinstrale GmbH 2024)
erstellt.

Im Einzelnen sind vorgesehen:

e Kihlung der Anlage zu 95% tber Verdunstungskiihlung bzw. Freecooling iiber
Erdsonden

e Energiegewinnung fir das Gebiude ohne fossile Brennstoffe mit einem hohen
Anteil an regenerativer, lokaler Energie mit den wesentlichen Bausteinen:
o Photovoltaik auf Dach und Fassade
o Erdwirmenutzung,
0 Mainzer Fernwirme,
o Liftungsanlagen mit hohen Wirmeriickgewinnungsgraden und adiabatischer
Kihlung.

e Der geplante Dimmstandard des Gebdudes entspricht mindestens den
Anforderungen des derzeit giltigen Gebdude-Energie-Gesetzes (GEG). Der
Vorentwurf des GEG-Nachweises beziffert eine Jahresprimarenergiebedarf (QP)
von rund 75 kWh/(m?a).

e [Fir die gesamt-energetische Betrachtung wird unter Beriicksichtigung des Primar-
Energiefaktors von 0,32 fir die Fernwiarme ein Primarenergiefaktor von 0,25 oder
besser anzunehmen.

e PV-Flichen unter den Vorbehalt der technischen und wirtschaftlichen Vertretbarkeit
an den Stirnseiten des Gebaudes als Fassaden-PV und auf dem Dach des Gebaudes.
Angestrebt wird eine installierte Gesamtleistung von bis zu 100 kWp.

Die genannten Versorgungstechniken und Energiekennwerte stiitzen das stadtische
Klimaneutralititsziel 2035. Die genannten Versorgungstechniken sowie
Mindestenergickennwerte sollen iiber Regelungen im Durchfithrungsvertrag verbindlich
festgeschrieben werden.

Lichtkonzeption

Gegenstand entsprechender Prufungsverfahren ist die Lichtimmission, also das Mal} an
Licht, das z. B. in benachbarte Wohnhiuser eindringt. Hierbei sind Grenzwerte einzuhalten,
die Giber die Lichtberechnung nachzuweisen sind.

Die Immissionen werden prifungsrelevant, sobald Lichtquellen mehrmals wéchentlich fir
jeweils mehr als eine Stunde eingeschaltet werden (was in der zukiinftigen Planung nicht
vorgesehen ist). Somit sind Stadien, die im Regelbetrieb nur zweiw6chentlich und auch nicht
immer mit Flutlichteinsatz ge6ffnet werden, grundsitzlich weniger betroffen als kommunale
Anlagen mit hoher ganzjihriger Nutzungsintensitit auch in den Abendstunden. Im Falle der
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Lésung ohne Flutlichtmaste bleibt zudem der Grof3teil des Lichts im Innenraum. Fir die
geplanten Anpassungen wird die Wahl auf geeignete Leuchten mit hoher Konzentration des
nach unten abgestrahlten Lichts fiir den gewtnschten Effekt gesetzt.

Die geplanten MaB3nahmen, welche bedingt sind durch den Neubau des Funktionsgebdudes
und die Lichtemission aus der Nutzung der Flutlichtbeleuchtung werden nachfolgend
dargelegt:

Durch den Neubau wird die Sidtribiine durch ein Funktionsgebdude mit einer
Gebiudehohe von ca. 20 m bis zur Traufkante ersetzt. Die Bestands Schallschutzwand an
der Gegentribiine zum Martin-Luther-King-Park hat eine Gebiudehdhe von 18 m. Es wird
zwischen den beiden Gebiduden eine Fuge von ca. 10 m Richtung Martin-Luther-King-Park
offenbleiben, durch den Lichtemissionen nach auf3en treten konnen. Die aktuell vorhandene
Fuge zwischen der Haupttribune und Stdtribiine wird durch dem Neubau teilweise
geschlossen, und insoweit das dort aktuell anfallende Streulicht komplett im Stadion
gehalten, so dass hier die Anteile komplett entfallen. Der hintere Mast zwischen den Neubau
des Funktionsgebaudes und der Haupttribiine ist zu ersetzen, da dieser in die Bebauung fillt.

Aktuell werden hier zwei Situationen fur die Kompensation untersucht:

Variante A: dhnlich der bisherigen Situation

Bei einer Begrenzung der mdglichen Beleuchtungsstirke auf 450 Lux nach oben, mit
Leuchten angebaut an die Unterkante des Dachs der Haupttribiine sowie des Neubaus
Funktionsgebiude, in der Konsequenz wird hier der gesamte Streulichtanteil von den neuen
Lichtquellen im Stadionbereich gehalten und es wird nur der Anteil an Reflektionen aus der
Gebiudefuge Richtung Martin-Luther-King-Park austreten.

Variante B: Verbesserung gegeniiber der bisherigen Situation

Beibehalten der 4 Schaltgruppen und Lichtstirken wie im Bestand, nur zu realisieren mit
cinem auf die Neubebauung aufgesetzten Lichtmast wie Bestand. Hier wird dann jedoch
angestrebt die vorhandenen Leuchten an dem Mast der umgebaut wird durch neue LED
Leuchten und Optiken sowie entsprechenden Shutern fir eine prazise Lichtlenkung und
Vermeidung von Streulicht einzusetzen, insoweit wird es an dieser Stelle auch zu einer
signifikanten Verbesserung des anfallenden Streulichtanteils zum Bestand kommen.

In jedem Fall ist mit einer wesentlichen Reduktion des Streulichtes in den Auflenbereich
durch die geschlossenere Situation der Bebauung und Verwendung entsprechender
Lichttechnik zu rechnen.

Die Lichtmasten sind nicht Bestandteil des zugrundeliegenden Vorhabens, sondern dienen
der  Funktion des angrenzenden  Bruchwegstadions. Der  Nachweis zur
immissionsrechtlichen Genehmigungsfahigkeit ist im nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Mobilititskonzept

Im Zuge der Erstellung des Mobilititskonzeptes wurde untersucht, wie die Voraussetzungen
fir eine reduzierte Stellplatzanzahl sind und dargelegt, mit welchen Malnahmen eine
Reduzierung des Kfz-Verkehrs und somit der fiir das Entwicklungsgebiet notwendigen
Stellplatzanzahl erzeugt werden kann. Vorrangiges Ziel des Mobilititskonzeptes ist es, ein
umwelt- und klimaschonendes Mobilititsverhalten zu férdern und somit einen nachhaltigen
Standort zu schaffen.

Q:\AMT61\Textverarbeitung\Pc3\SG2\Groh\3-228.rg.docx Stand:02.04.2024

37 von 43



10.9

Begriindung "H 96"

Im Zusammenhang mit dem geplanten Neubau des Multifunktionsgebdudes am
Bruchwegareal in Mainz wird derzeit der zukunftige Bedarf an Stellplitzen ermittelt. Nach
der Stellplatzsatzung von Mainz ist fiir den geplanten Standort ein Nachweis von 100 Pkw-
Stellplatzen zu erbringen. Gemal § 4 der Stellplatzsatzung wird fiir das Plangebiet aufgrund
der hervorragenden vorliegenden OPNV-ErschlieBung eine Reduktion der Stellplatzanzahl
berticksichtigt. Dartiber hinaus wurde gemil3 § 5 der Stellplatzsatzung untersucht, ob die
Moglichkeit einer Reduktion der Anzahl an notwendigen Stellplitzen aufgrund weiterer
qualifizierter Mobilititsverbesserungen besteht.

Weist ein Mobilititskonzept das entsprechende Reduktionspotential angemessener
MafBnahmen nach, ist nach §5 Satz 2 der Stellplatzsatzung eine Aussetzung der
Stellplatzpflicht von bis zu 30 Prozent méglich. Die Analyse der Rahmenbedingungen des
Plangebietes hat gezeigt, dass am Standort gute Grundvoraussetzungen (SPNV/OPNV-
Angebot, Radverkehrsinfrastruktur, Sharing-Angebote) fir einen reduzierten Bedarf an
Pkw-Stellplitzen vorliegen bzw. geschaffen werden koénnen. Insgesamt bestehen am
Standort des Plangebietes gute Bedingungen, dass ein erweitertes Angebot an Carsharing-
Fahrzeugen und eines bestehenden Fahrradverleihs angenommen wird, wodurch ein
reduzierter Stellplatzschliissel angesetzt werden kann. Ebenso wird ein hochwertiges
Angebot an Radabstellplitzen und E-Bikes bereitgestellt. Die Spieler des NLZ erhalten
zusitzlich OPNV-Tickets.

Zusammenfassend sind daftr folgende Mal3nahmen umzusetzen:
Die Einrichtung/Bereitstellung von:

e 3 Carsharing Stellplitzen

e 10 Radabstellplitzen mit Ladeeinrichtung
e 5 E-Bikes fur das Vorhaben

e 30 OPNV-Tickets fiir das Vorhaben

Zusammen mit dem bestehenden Fahrradverleih in unmittelbarer Nahe des Bruchwegareals
mit 9 Leihradern wird so ein umweltschonendes und klimafreundliches Mobilitatsverhalten
geférdert und die Stirkung der Verkehrsmittel des Umweltverbundes begtinstigt.

Vor diesem Hintergrund ist ein reduzierter Stellplatzbedarf realistisch. Es sind durch das
Plangebiet somit noch 73 Pkw-Stellplitze erforderlich. Die geplante Tiefgarage (66 Stp.)
sowie die ebenerdig hergestellten Stellpldtze am Standort (11 Stp.) mit insgesamt 77 Pkw-
Stellplitzen decken diesen Bedarf ab.

Schalltechnisches Gutachten

Im Zuge des Schallschutzgutachtens wurde die schalltechnische Vertriglichkeit des
Vorhabens nach den Vorgaben der Sportanlagenlirmschutzverordnung und der TA Lirm
mit der Umgebungsbebauung untersucht.

Umgebungsbebauung:

Fir die Bebauung im westlichen Bereich der Strale "Am Gonsenheimer SpieB" gilt
entsprechend dem Bebauungsplan die Schutzbediirftigkeit eines reinen Wohngebietes (WR).
Sowohl fir die Bebauung im stidlichen und nérdlichen Bereich des "Dr.- Martin-Luther-
King-Weges" als auch fiir die Gebdude an der Strale "Am Fort Gonsenheim" gilt gemil3
Bebauungsplinen die Schutzbediirftigkeit eines Allgemeinen Wohngebietes (WA).

Der Bereich des Planvorhabens soll im zugehorigen Bebauungsplan als Sondergebiet (SO)
mit der Schutzbedtrftigkeit vergleichbar der eines Mischgebietes festgesetzt werden.
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In Bezug auf die Gewerbegeriusche durch die geplante Geschiftsstelle zeigt sich, dass die
zulidssigen Richtwerte an den gewihlten Immissionsorten zur Tages- und Nachtzeit weit
unterschritten und sicher eingehalten werden. Auch unzulissig hohe Spitzenpegel sind im
Umfeld zur geplanten Geschiftsstelle nicht zu erwarten.

Sportanlagennutzung:

Die im Umfeld zur Sportanlage "Bruchwegstadion" zu erwartenden Gerduschimmissionen
durch den Trainingsbetrieb und durch die Punktspiele wurden fiir verschiedene, mogliche
Nutzungssituationen ermittelt und gepruft:

Situation 1:

Trainingsnutzung, wie beispielsweise an einem Donnerstag, bei der, auBler Kunstrasenplatz
3, alle ibrigen Spielfelder, einschlieflich des Fuf3balltennisfeldes und des Kleinfeldes DFB
jeweils durchgehend von 15:00 Uhr bis 21:00 Uhr genutzt werden. Fir den Kunstrasenplatz
3 ist von einer durchgehenden Nutzung von 15:00 bis 20:00 Uhr auszugehen. Eine Nutzung
des Stadionspielfeldes ist bei dieser Situation nicht gegeben.

Situation 1b (selten):

Wie Situation 1; zusitzlich findet jedoch im Bruchwegstadion ein Ful3ballpunktspiel mit einer
Zuschauerbeteiligung von maximal 7.146 Personen statt, wobei die Nutzung um 20:45 Uhr
endet. Fur die Lautsprecheranlage (Schallleistung LW =< 113 dB(A)) wird eine maximale
Einsatzzeit von 1 Stunde (45 min bis 20:00, 15min ab 20:00) bertcksichtigt.

Situation 2:

Hier wird fir Samstage eine Nutzung des Kunstrasenplatzes 1 fiir Punktspiele gepruft.

So wird der Kunstrasenplatz 1 beispielsweise von 09:00 bis 11:00 Uhr ftr Punktspiele der U
8 bis U 11 genutzt. Die Zuschauerzahl betrigt 50 Personen. Im Zeitraum von 11:00 bis 14:00
Uhr wird fir den Kunstrasenplatz 1 ein Ful3ballspiel der U 19 bzw. der U 17 mit einer
Zuschauerbeteiligung von 500 Personen berticksichtigt. Von 15:00 bis 18:00 Uhr dient der
Kunstrasenplatz 1, einem Spiel der U 12 bis U 16. Auch hier sind 50 Zuschauer in Ansatz
zu bringen.

Situation 3:

Wie Situation 2; zusitzlich findet jedoch im Bruchwegstadion ein FuB3ballpunktspiel mit einer
Zuschauerbeteiligung von maximal 7.143 Personen statt, wobei die Nutzung vor 20:00 Uhr
endet. Fir die Lautsprecheranlage (Schallleistung LW =< 113 dB(A)) wird eine maximale
Einsatzzeit von 1 Stunde berticksichtigt.

Situation 4:

FuBballpunktspiel im "Bruchwegstadion" mit einer Zuschauerbeteiligung von 7.146
Personen. Es wird schalltechnisch ein Spiel tberpriift, das sonntags stattfindet und bei dem
weniger als 30 Minuten der Nutzung im Zeitraum von 13:00 bis 15:00 Uhr liegt und die
Gesamtnutzungszeit weniger als 4 Stunden betrdgt. Fiur die Lautsprecheranlage
(Schallleistung LW =< 113 dB(A)) wird eine maximale Nutzungszeit von 1 Stunde
berticksichtigt.

In Bezug auf die zu erwartenden Sportgerduschimmissionen innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes sind bei einer reguliren Nutzung, wie in Situation 1 und Situation 2
beschrieben, keine Richtwertiiberschreitungen an den Fassaden des Planvorhabens zu
erwarten. Das Spitzenwertkriterium wird ebenfalls eingehalten.
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Im Zusammenhang mit der Stadionnutzung im Rahmen der sogenannten seltenen
Ereignisse zeigen die berechneten Beurteilungspegel fiir Situation 1b, 3 und Situation 4 an
der in  Richtung  Spielfeld  orientierten  Fassade  stockwerksiibergreifend
Richtwertiiberschreitungen auf. Der zulissige Spitzenpegel wird an dieser Fassade ebenfalls
Uberschritten. Dies ist auf die geringen Abstandsverhiltnisse zu dem Rasenplatz
zuriickzufiihren.

Die Auswirkungen der Schallimmissionen aus der nérdlich angrenzenden Stadionnutzung
(Kapitel 6.1) und die hierzu erforderlichen Festsetzungen sind im Kapitel 8.8.2 zum
Schallschutz niher aufgefihrt. Im Bebauungsplan erfolgt hieraus eine Festsetzung zur
Anordnung der im Geltungsbereich zuldssigen schutzbedurftigen Aufenthaltsriume sowie
Wohnungen der Internatsnutzung,.

Verinderte bauliche Situation:

Neben den an dem Planvorhaben zu erwartenden Geriduschimmissionen wurde die
AuBenwirkung aller Sportanlagen des Vorhabens am Bruchweg unter Berticksichtigung der
baulichen Verinderungen untersucht.

Wie die Ergebnisse der Einzelpunktberechnungen auf die umliegenden Immissionsorte
aufzeigen, werden unter Berlicksichtigung der verinderten baulichen Situation der
Sportanlage die Immissionsrichtwerte an allen schutzbedirftigen Gebauden bis auf Situation
2 eingehalten.

Im Rahmen der in Situation 2 aufgezeigten Nutzungssituation kénnen im Bereich der
innerhalb des Bebauungsplanes "H 98" moglichen Wohnbebauung
Richtwertiiberschreitungen um 1 dB auftreten. Um diesen schalltechnischen Konflikt zu
l6sen, wurde in Kapitel 4 die Situation 2b berechnet. Durch eine Beschrinkung der
Zuschauerzahlen auf 250 Personen in dem Zeitraum zwischen 11:00 und 14:00 Uhr konnte
cine Finhaltung der Richtwerte an allen Immissionsorten nachgewiesen werden. Eine
Berticksichtigung der beschriebenen Zuschauerzahlen ist durch den Verein zu gewihrleisten.
Die Berechnungsergebnisse zeigen weiterhin, dass ohne die Abschirmwirkung des geplanten
Gebiudes und der momentan vorhandenen stdlichen Tribiine wihrend der Bauphase der
zulissige Richtwert an allen Immissionsorten eingehalten wird.

Innerhalb des Gutachtens werden Moglichkeiten zur Einhaltung der Richtwerte aufgezeigt.
Eine konfliktfreie Nachbarschaft ist grundsitzlich mittels FEinschrinkungen der
Schallemissionen im Stadion durch Reglementierung der Zuschauerzahlen und Begrenzung
der Lautsprecheranlagen moglich. Solche Regelungen werden Bestandteil der neuen
Baugenehmigung fiir das Bruchwegstadion, die bei Abriss der bestehenden Siidtribiine in
jedem Fall erforderlich wird. In diesem Zuge ist der Liarmkonflikt mit der bestehenden
Wohnbebauung im Umfeld des Stadions zu l6sen. Die Beeintrichtigungen werden nicht
durch das geplante Vorhaben bzw. den VEP "H 96", sondern durch den Teilabriss des
bestehenden Stadions ausgel6st.

Unter Beriicksichtigung der beztiglich der Richtwertiiberschreitungen formulierten
MaBinahmen und Empfehlungen ist das Planvorhaben aus schalltechnischer Sicht
genchmigungsfihig.

Radongutachten

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde im Bereich der geplanten Geschiftsstelle die
Radonkonzentration im Boden anhand von Messungen untersucht. Es sollte festgestellt
werden, ob MaBlnahmen zum Schutz vor Radon bei der Bebauung des Gelindes zu
berticksichtigen sind.
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Die Radonkonzentration in Gebduden und in der Bodenluft kann sehr starken tdglichen und
witterungsbedingten Schwankungen unterliegen. In Gebiuden sind diese Schwankungen
durch das Nutzungsverhalten der Riume sowie im Gebidude entstehende Sogwirkungen
verursacht. Durch  thermisch oder dynamisch und meteorologisch —erzeugte
Luftdruckunterschiede im Gebdude kann verstitkt Radon in der Bodenluft durch
erdberiihrende Winde und durch die Bodenplatte angesaugt werden. Uber Schichte,
Mauer6ffnungen und Treppenhaus kann das Radon auch in héhere Stockwerke migrieren.
Im Gegensatz dazu wird aullerhalb von Gebiuden das aus dem Boden austretende Radon
sofort durch die Atmosphirenluft auf sehr niedrige Konzentration verdinnt.

Zur Beurteilung von potentiellen Belastungen des Untergrundes durch Radon wurden auf
dem Vorhabengrundstiick Bodenluftproben entnommen und direkt vor Ort auf ihre
Zerfallsaktivitit untersucht. Des Weiteren wurden Dosimeter (Kernspurdetektoren) im
Untergrund installiert und fiir 21 Tage im Untergrund belassen und danach ausgewertet.

Unter Zusammenfassung aller Ergebnisse ergibt sich fiir den Bereich des Neubaus eine
mittlere Einstufung in das Vorsorgegebiet <I bis I. Damit liegen die Messwerte leicht unter
den Ergebnissen, die aus der Radon-Vorsorgekarte des Landes Rheinland-Pfalz
hervorgehen. Eine Mittelung der Messwerte ergibt einen Durchschnittswert von 13,9 kBq,
was unter dem Grenzwert zum Radonvorsorgegebiet I liegt.

Aufgrund des Untergrundaufbaus mit gut durchlissigen kiesigen Auffiillungen und der leicht
erthohten Radon-Konzentrationen in der Bodenluft sind im Rahmen des Neubaus
MaBnahmen zu treffen, um die Radonkonzentrationen in der Raumluft zu minimieren.

Aufgrund der vorgesehenen Unterkellerung des Gebdudes ist eine Abdichtung gegen
driickendes Grundwasser mit einer weilen Wanne erforderlich. Mit den vorliegenden
Ergebnissen und der damit verbundenen Einstufung in das Radon-Vorsorgegebiet der
Klasse I ist durch diese Bauweise eine ausreichende Abdichtung gegen Radon gewihtleistet.
Somit sind keine zusitzlichen MalBnahmen erforderlich.

Da die im Gutachten empfohlenen PriventivmaBnahmen fiir das "Radonvorsorgegebiet 1"
dem "Stand der Technik" entsprechen, sind keine weiteren (bauplanungsrechtlichen)
Mafinahmen oder Festsetzungen im Bebauungsplan erfordetlich.

Durchfiihrungsvertrag

Als wesentlicher Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Geschiftsstelle
Mainz 05 (H 96)" wird zwischen der Stadt Mainz und dem Vorhabentriger ein
"Durchftihrungsvertrag" geschlossen.

Darin werden insbesondere folgende Themenbereiche verbindlich geregelt:

e Anfallende Kosten (Fachgutachten und Verfahrenskosten)

e Nutzungsbildung (Sondergebiet "Sport- und Dienstleistungszentrum)

e Begrenzung der Verkaufsfliche des Fanshops sowie des zuldssigen Sortiments
e Regelungen zur Unterbauung stidtischer Grundstiicke (Tiefgarage)

e ErschlieBung (Uberfahren stidtischer Grundstiicke)

e Regelungen zur Regenwasserbewirtschaftung

e Regelungen zu Belangen des Umwelt- und Naturschutzes
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e Herstellung der Begrunung innerhalb privater Verkehrsflichen sowie deren
Unterhaltung durch das Grun- und Umweltamt

e Offentliche Griinfliche mit Riickbau und anschlieBende Begriinung einer vorhandenen
Zuwegung sowie Herstellung zweier neuer Zuwegungen und Verzicht auf
Einfriedungen

e zukunftige Gestaltung, Pflege, Unterhaltung und Verkehrssicherungspflicht der
Griunflichen

e Planung und Ausfithrung der Flichen 6stlich des Geltungsbereiches im Anschluss bzw.
Ubergang zum Dr.-Martin-Luther-King-Weg (bisher begriint und Unterhalten durch
das Grin- und Umweltamt)

e Regelungen zu Versorgungstechniken und Mindestenergickennwerten auf Basis des
Energieckonzeptes

e MalBnahmen auf Basis des Mobilititskonzeptes

Familienfreundlichkeitsprifung

Die Familienfreundlichkeitsprifung  stellt  keinen  férmlichen  Bestandteil — des
Bauleitplanverfahrens dar, sondern ist ein bedeutender Hinweis daftr, ob die
familienorientierten Entwicklungsziele der Stadt Mainz innerhalb des Plangebietes erfullt
werden konnen.

Bei dem Vorhaben "Geschiftsstelle Mainz 05" handelt es sich um eine privat betriebene
Anlage des Vorhabentrigers, der "Wolfgang-Frank-Campus Projektgesellschaft GmbH &
Co. KG", in Erginzung von Profisport und Breitensport. Nach Auskunft der tangierten
Fachimter sind hieraus keinerlei Aspekte erkennbar, die das Thema "Familie" betreffen. Die
Freiraumqualitit des vorhandenen Umfeldes und damit die Naherholungsfunktion fiir die
umliegende Wohnbebauung werden durch die Umsetzung des geplanten Vorhabens nicht
beeintrachtigt.

Nach Einschitzung des zustindigen Dezernates fiir Soziales, Kinder, Jugend, Schule und
Gesundheit ist die Durchftihrung einer Familienfreundlichkeitspriifung daher nicht
erforderlich.

Statistik

Sonstiges Sondergebiet 0,67 ha 83,6 %
private Verkehrsfliche 0,07 ha 8,7 %
Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung 0,05 ha 5,7 %
Ful3gingerweg

Offentliche Grinfliche mit Zweckbestimmung

StraBenbegleitgriin 0,02 ha 2,0 %
Riumlicher Geltungsbereich 0,8 ha 100,0 %
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Kosten

Das Grundstick befindet sich im Eigentum der Stadt Mainz, und ist im Rahmen eines
Erbpachtvertrages an den Verein 1. FSV Mainz 05 verpachtet. Offentliche MaBnahmen sind
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Als wesentlicher Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes - VEP wird zwischen
der Stadt Mainz und dem Vorhabentriger (Wolfgang-Frank-Campus Projektgesellschaft
GmbH & Co.KG) ein Durchfithrungsvertrag geschlossen, worin die Ubernahme der Kosten
tur die Umsetzung und die allgemeinen Verfahrenskosten (keine Personalkosten) durch den
Vorhabentriger verbindlich geregelt wird.

Erforderliche Fachgutachten wurden im Laufe des Bauleitplanverfahrens durch den
Vorhabentriger tbernommen. Der Stadt Mainz entstehen hierfiir keine Kosten.

Die durch dieses Projekt ausgelosten Kosten fur erforderliche Umbauten im Bereich der
Zufahrt vom westlich angrenzenden Grundstiick der Stadt Mainz werden ebenfalls vom
Vorhabentriger tbernommen.

Marianne Grosse
Beigeordnete
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