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Hinweis

Im Zuge des Bebaunngsplanverfahrens "H 101" wurden folgende Gutachten erarbeitet, die beim Stadtplanungsamt
der Stadt Mainz 3u den iiblichen Biirogeiten eingeseben werden konnen:

e Baumbestandserhebung und -bewertung
o Artenschutzrechtliche Prijfung
o Untersuchungsbericht ummwelttechnische Untersuchungen im Innenbof " Alte Patrone”
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1. Riumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Ludwigsburger Stralle (H 101)"
liegt in der Gemarkung Mainz-Gonsenheim, Flur 13 und 14, und wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die "Jakob-Steffan-Straf3e" und die Strafle "Am Judensand",
e im Osten durch den bestehenden Grinzug,
e im Siiden durch die StraBe "Am Fort Gonsenheim" und die "Kerschensteinerstra3e"

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

2. Erfordernis der Planung und Planungsziel

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

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

Die Gebdudestrukturen sind durch zweigeschossige Baukorper mit Satteldach im Bereich
der Reihenhauszeilen und 4 — 5-geschossigen Wohngebauden (Geschosswohnungsbau-
ten) charakterisiert. Die ErschlieBung erfolgt zentral tiber Stichstral3en, an welche sich die
Reihenhiduser nordlich angliedern, die Geschosswohnungsbauten siidlich und in den Ost-
lichen und westlichen Bereichen.

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

Ostlich der "Ludwigsburger StraBe" gliedern sich drei zehngeschossige Solitirbaukérper
an den vorhandenen Griinzug an. Noérdlich der "Ludwigsburger Strale" befinden sich
zeilenartige, 4-geschossige Geschosswohnungsbauten. Nach Norden, in Richtung des
"Hartenbergparks", entwickeln sich 6-10 geschossige Wohngebidude an der Jakob-Stef-
fan-Straf3e, nach Osten hin 2-geschossige Rethenhauszeilen.

Fir das Plangebiet existiert, bis auf das Gelinde der ehemaligen berufsbildenden Schule
("Sonderschule auf dem Hartenberg (H 46)"), kein rechtkriftiger Bebauungsplan. Die Zu-
lissigkeit von Bauvorhaben richtet sich aktuell nach § 34 BauGB.
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3.2,

Begriindung ""Ludwigsburger Strafie (H 101)"

In jungster Zeit wurden Anfragen zur baulichen Nachverdichtung des Areals mittels Ge-
schosswohnungsbauten gestellt. Durch die mégliche Errichtung von Neubauten im Areal
besteht die Gefahr, dass Gebdudestrukturen geschaffen werden, welche vom Mal3 der
geplanten Nutzung her stidtebaulich problematisch sein kénnen und zudem die grof3zi-
gigen, begriinten Innen- und Freibereiche tiberbaut werden.

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

Planungsvorgaben
Regionalplanung

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitpline den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im derzeit giiltigen Regiona-
len Raumordnungsplan als Wohnbaufliche im Bestand dargestellt. Regionalplanerische
Zielsetzungen im Sinne von Vorranggebietsausweisungen stehen dem Vorhaben nicht
entgegen.

{
(.
-~
S i ’."'m
ADbb. 1: Auszug ans dem Regionalen Raunmordnungsplan Rheinbessen-Nahe, 2020, unmafSstiblich (https:/ | www.pg-rheinhessen-nabe.
de/ downloads/ ROP_Gesamtkarte_2022_04_11_gez.pdf)

b
!

Flichennutzungsplan der Stadt Mainz

Im giiltigen Flichennutzungsplan der Stadt Mainz wird der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes "Ludwigsburger Strale (H 101)" tberwiegend als Wohnbaufliche dargestellt.
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3.3.

Begriindung "Ludwigsburger Strafte (H 101)"

Weitere Darstellungen sind eine gemischte Baufliche, Flichen fiir den Gemeinbedarf mit
den Zweckbestimmungen "Schule" und "Kindertagesstitte" sowie eine 6ffentliche Griin-
fliche mit der Zweckbestimmung "Spielplatz" und eine 6ffentliche Grinfliche mit der
Zweckbestimmung "Parkanlage". Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flichennut-
zungsplan entwickelt.

)i

Abb. 2: Auszug aus dem wirksamen Flichennutzungsplan der Stadt Mainzg vom 24.05.2000 — redaktionelle Fortschreibung, Stand

2010 mit Abgrenzung des Geltungsbereiches "H 101"
Rechtskriftige Bebauungspline

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

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

e 3

-
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Abb. 3: Rechtskriftiger Bebanungsplan "H 46"
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34. Sonstige flichen- bzw. bodenrelevanten Informationen

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

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

Im Innenhof der "Alten Patrone" wurden bereits umfangreiche Untersuchungen vorge-
nommen, die sehr heterogene PAK-belastete Auffillungen im Untergrund ergaben. Da-
rauthin wurde 1999 der nordwestliche Bereich des Innenhofs saniert und mit 30 cm un-
belastetem Bodenmaterial aufgefiillt. Die Sanierungsmal3nahme im nordwestlichen Be-
reich des Innenhofs wurde seitens der Struktur- und Genehmigungsdirektion (SGD) Stud
als erfolgreich bewertet (Stellungnahme vom 29.11.2001). Die sanierte Teilfliche ist im
Bodenschutzkataster als "gesicherter Altstandort" (g ASO hv) eingestuft (gelbe Markierung
in Abb. 4).

]\ 220 b,
s D I
ADbDb. 4: Sanierter Teilbereich des Altstandortes " Alte Patrone"

Aufgrund rechtlicher Anderungen (Neufassung der Bundesbodenschutzverordnung
[BodSchV], rechtskriftig seit 01.08.2023) wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens umwelttechnische Untersuchungen im oberflichennahen Bereich des Innenhof der
"Alten Patrone" durchgefihrt. Fir alle Bodenproben wird der Prifwert der BBodSchV
fir PAK sowohl fiir Park- und Freizeitanlagen, als auch fiir Wohngebiete und Kinder-
spielflichen unterschritten. Aufgrund der PAK-Belastung im tieferen Untergrund (> 30
cm) erfolgt eine Kennzeichnung der Fliche gemil3 § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB. Eine Getihr-
dung fiir den Menschen durch die Auffiilllungen ist aufgrund der vorhandenen Uberde-
ckung nicht gegeben. Der stidostliche Bereich des Innenhofs wird bodenschutzrechtlich
als Altstandort, nicht altlastverdichtig bewertet (ASO nav).

Des Weiteren wurde auch die Freifliche bzw. Restfliche um Gebédude 63 und 65 (Nr. 315
00 000-0101/002-01) in der Planzeichnung gekennzeichnet. Die Freifliche ist im Boden-
schutzkataster derzeit als "Altstandort, altlastverdichtig" (ASO av) eingestuft, aufgrund
von MKW-/BTEX Belastungen. Diese wurden in ca.3,5 m unter Gelindeoberkante
(GOK) festgestellt und z.T. baubegleitend saniert. Restbelastungen sind jedoch verblie-
ben (Schreiben der SGD Sid vom 29.11.2001). Aufgrund der Restbelastung in ca. 4 m
Tiefe erfolgt eine Kennzeichnung der Fliche gemil3 § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB (ge/be Mar-
kierung in Abb.5).
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Begriindung ""Ludwigsburger Strafie (H 101)"

Abb. 5: Altlastenverdiichtige Teilflache des Altstandortes " Alte Patrone”

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich die MKW-Restkontamination in Rich-
tung der Nachbargrundsticke (207/6, 207/7, 210/2 und 210/3) in einer Tiefe von ca.
4 m u. GOK fortsetzt. Fir den Wirkungspfad Boden-Mensch besteht jedoch aus der in
4 m Tiefe verbliebenen MKW-Restbelastung keine Gefihrdung. Eine orientierende Un-
tersuchung fir diese Grundstiicke ist im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
nicht erforderlich. Sollte auf den zuvor genannten Grundstiicken ein Eingriff in den Un-
tergrund vorgenommen werden, kann ein Erkundungsbedarf begriindet werden.

315 00 000-0110 Munitionsdepot 2, Ludwigsburger Stral3e 6

Der Altstandort wird im Bodenschutzkataster Rheinland-Pfalz als "nicht altlastverdidch-
tig" bewertet. Hintergrund der Bewertung als "nicht altlastenverdichtig" ist die nachste-

hende Begriindung der SGD Sud:

Das Munitionsdepot 2 ist bereits im S tadt- und Festungsplan 1891/ 93 als solches verzeichnet und diente
gur Munitionslagerung anfSerbalb der ehemr. Mainzer Festungsanlagen. Die militirische Anlage war, wie
das gesamte Mainzger Gebiet, im 1. WK nicht in Kriegshandlungen verwickelt. Es ist somit von einer
geordneten Lagerung und Auflosung des Depots auszugeben. Aufgrund der strengen (militérischen) 1 or-
schriften und dem damit sebr geringen Unneltgefibrdungspotential besteht kein Altlastverdacht. Fiir die
hentige Aufiwallung bestebt ein sebr geringes Restrisiko, dass ggf. Schadstoffe durch jiingere Auffiillmassen
engebracht wurden.

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

315 00 000-0111 Munitionsdepot 3, Am Fort Gonsenheim

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

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

Das Munitionsdepot 3 ist bereits im Stadt- und Festungsplan 1891/ 93 als Munitionsdepot verzeichnet.
Der letzte Kartennachweis mit der Bezeichnung als Munitionsdepot 3 war im Stadtplan 1926. Laut
Protokoll von 1927 wird das Depot im Rabmen von "EntfestignngsmafSnahmen' militarisch unbranch-
bar gemacht. Die militdrische Anlage war, wie das gesamte Mainzer Gebiet, im 1. WK nicht in Kriegs-
handlungen verwickelt. Es ist von einer geordneten Lagerung und Auflosung des Depots auszugeben.
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Begriindung ""Ludwigsburger Strafie (H 101)"

Auforund der strengen (militirischen) 1 orschriften und dem damit sebr geringen Unnweltgefabrdungspo-
tential besteht kein Altlastverdacht.

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

315 00 000-5384 Ehem. Chemische Reinigung, Mainz, Ludwigsburger Stralle 2a

Von 1968 bis 1987 waren mehrere Betreiber einer chemischen Reinigung unter der Ad-
resse Ludwigsburger Stral3e 2 bzw. 2a gemeldet. Aufgrund der uneingeschrinkten Altlas-
tenrelevanz chemischer Reinigungen wurde der Standort im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens historisch und mit Hilfe von Feststoff- und Bodenluftuntersuchungen erkun-
det. Die Ergebnisse ergaben keine hinreichenden Verdachtsmomente auf Bodenkontami-
nationen, die der geplanten Wohnnutzung des Bebauungsplans entgegenstehen.

Der Standort wurde im Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz registriert und
durch die SGD Sid bodenschutzrechtlich bewertet. Aufgrund der vorhandenen Bebau-
ung konnte der Standort jedoch nur eingeschrinkt untersucht werden, der Verdacht
konnte daher nicht ginzlich ausgeriumt werden. Bei zuktnftigen Baugenehmigungsver-
fahren ist daher die zustindige Bodenschutzbeho6rde hinzuzuziehen, um mit ihr ggf. er-
forderliche MaB3nahmen abzustimmen.

Bestandsanalyse

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

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

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich ist im Bestand maf3geblich durch die Wohnnutzung gepragt. Weitere
Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches sind ein Lebensmitteldiscounter sowie ein-
zelne gewerbliche Nutzungen (bspw. Pflegedienst, Gastronomie, Ateliers, Biiros und
Therapiepraxen). Erginzt werden diese Nutzungen durch einen Kindergarten und eine
Kindergrippe sowie durch einen ehemaligen und bereits aufgelassenen Standort der Be-
rufsschule, welcher als Bebauungsplan "Sonderschule auf dem Hartenberg (H 46)" derzeit
planungsrechtlich gesichert ist.
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4.2.

4.2.1.

Begriindung ""Ludwigsburger Strafie (H 101)"

Mal3 der baulichen Nutzung

Grundflichenzahl (siche Plan 1 der Anlage)

40%

Anteil
20%
0%
<0,2 0,21-0,3 0,31-0,4 0,41-0,5 > 0,51
GRZ

Das Plangebiet ist mehrheitlich durch eine fiir ein Wohngebiet der Nachkriegszeit tibliche
Uberbauung der Grundstiicke geprigt. 95% der Grundstiicke weisen eine GRZ im Be-
reich bis 0,4 auf, lediglich 5% tiberschreiten diesen Wert. Eine GRZ von 0,4 entspricht
den Orientierungswerten fiir Allgemeine Wohngebiete gem. § 17 BauNVO. Bei der Ana-
lyse der baulichen Dichte wird ersichtlich, dass diese je nach Lage variiert. Die Grundstii-
cke der Reihenhauszeilen im siidlichen und zentral im Geltungsbereich sind eher dicht
bebaut. Die Grundstiicke mit den Punkthochhiusern, am Ostlichen und nordwestlichen
Rand des Geltungsbereiches, weisen hingegen eine geringere Bebauungsdichte auf. Der
Bereich der "Alten Patrone" weist mit einer GRZ zwischen 0,4 und 0,5 die héchste bau-
liche Dichte auf. Ein Grundstiick auf dem zuvor genannten Areal Giberschreitet sogar die
GRZ von 0,5. Der Bereich der "Alten Patrone" Gberschreitet damit den Orientierungs-
wert fir ein WA.

Die festgestellte bauliche Dichte entspricht jedoch den Orientierungswerten fiir Misch-
gebiete gem. § 17 BauNVO.

Zusitzlich zu der Versiegelung durch die Bebauung werden durch Nebenanlagen wie Ga-
ragen, Stellplitze, Zufahrten und Nebengebiude zusitzliche Flichen in Anspruch genom-
men, die jedoch nicht explizit benannt werden kénnen. Grundsitzlich ist jedoch festzu-
stellen, dass im tiberwiegenden Geltungsbereich ein hoher Anteil an privaten unversiegel-
ten Grundstiicksflichen vorzufinden ist.

Seite 10 von 39

Q:\AMTG61\ Textverarbeitung\ Pc3\SG2\Breitkopf\3-024.cb.docx Stand: 15.08.2024



Begriindung ""Ludwigsburger Strafie (H 101)"

4.2.2. Geschossflichenzahl (siche Plan 2 der Anlage)

40%

Anteil

20%

0%
<04 0,41-0,6 0,61-0,8 0,8-1,0 1,01-1,2 >1,2

GFZ

Zur uberschligigen Ermittlung der Geschossflichenzahl (GFZ) wurden die jeweiligen
Vollgeschosse angerechnet. Ausgenommen wurden die ausgebauten Dachgeschosse. Die
dargestellte GFZ entspricht damit nicht der Definition gemal3 BauNVO, sondern gibt
einen stidtebaulichen Wert an, der zusammen mit der Grundsticksgro3e einen Hinweis
auf die vorhandene Wohn- und Nutzfliche gibt. Erwartungsgemal ist die GFZ am 0stli-
chen und nordwestlichen Rand des Geltungsbereiches, im Bereich der Punkthochhiuser,
sehr hoch. Die Reithenhauszeilen weisen hingegen eher eine geringe GFZ auf. Aufgrund
der schwer bestimmbaren Ermittlung der exakten Groflenwerte werden diese Berech-
nungsergebnisse nur als Anhaltswert fiir die Bestimmung der stadtebaulichen Parameter
herangezogen.

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

80%

60%

Anteil 40%

20%

0%

I 1l 1] 1v-v IX-X
Vollgeschosse

Fir den Gebietscharakter stellt der von aullen stidtebaulich wahrnehmbare Eindruck der
jeweiligen Geschossigkeit bzw. der Gebdudehohe ein wichtiges Kriterium dar. Die Ge-
biude im Geltungsbereich weisen unterschiedliche Geschossigkeiten auf.
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4.2.4.

4.3.

Begriindung ""Ludwigsburger Strafie (H 101)"

Der Bereich der "Alten Patrone", der Supermarkt in der "Jakob — Steffan — StraB3e 10"
und der Anbau am Gebiude "Ludwigsburger Stralie 2" sowie der Anbau der "Kerschstei-
nerstrafie 1", bilden mit 1 Vollgeschoss die Ausnahme. Die Reihenhauszeilen, welche die
tiberwiegende Anzahl der Gebaude im Geltungsbereich stellen, haben durchweg 2 Voll-
geschosse. Bei den Geschosswohnungsbauten variiert die Geschossigkeit von 3 bis 10
Vollgeschossen.

Die zuliassigen Vollgeschosse werden per Planeintrag anhand des Bestandes festgesetzt.

Absolute Grundfliche (siehe Plan 4 der Anlage)

80%

60%
Anteil

40%

20%

0%

<100 101-350 351-650 651-800 > 801

Grundfldche [m?]

Neben der relativen Ausnutzung eines Grundstiickes wirkt sich vor allem auch die abso-
lute Bebauungsgrofie auf die dullere Wirkung eines Gebaudes aus. Gerade bei sehr unter-
schiedlichen GrundsticksgroBen kénnten bei einer ausschlief3lich relativen Ermittlung
sehr unterschiedlich gro3e Gebdudekorper entstehen.

Aufgrund der differierenden absoluten Gebaudegrundfliche innerhalb des Geltungsbe-
reiches ist die Definition einer absoluten Gebidudegrundfliche nicht zielfuhrend. Zur
Steuerung des Maf3es der baulichen Nutzung werden Festsetzungen zu den davor be-
schriebenen Parametern getroffen. Die Ausnahme bildet hier das sonstige Sondergebiet
"Nahersorgungszentrum". Um die Einzelhandelsstandorte im Umbkreis zu schiitzen, wird
eine maximal zuldssige Grundfliche von 2.200 gm festgesetzt.

Bauweise / Stellung baulicher Anlagen

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

Die Reihenhauszeilen sind immer giebelstindig zu der erschlieBenden 6ffentlichen Ver-
kehrsfliche errichtet. Die iberwiegende Zahl der Geschosswohnungsbauten ist traufstin-
dig zur 6ffentlichen Verkehrsfliche errichtet. Ausnahmen bilden die "Kerschsteinerstral3e
34 — 36", die "Weifert — Janz — StraBe 9" und die Ludwigsburger Stralle 28 — 32".
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4.4.

4.5.

Begriindung ""Ludwigsburger Strafie (H 101)"

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

Aufgrund der variierenden Stellung der Gebiude zur jeweiligen erschlieBenden Stral3e so-
wie der im Gebiet vorkommenden Dachformen wird keine Firstrichtung festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Gebiude innerhalb des Geltungsbereiches halten alle einen Abstand von mindestens
3 Metern zur erschlieBenden Stral3e ein. Durch den Abstand zur Strale ergeben sich ge-
staltete Vorgartenbereiche. Die Reithenhauszeilen sind nur iiber Wohnwege an die Exr-
schlieBungsstralle angebunden. Die im siidlichen Geltungsbereich gelegenen Reihen-
hauszeilen haben keinen einheitlichen Abstand zum jeweils angrenzenden Wohnweg. Je
nachdem ob die Gebdude trauf- oder giebelstindig zur Strale errichtet sind, ergeben sich
unterschiedlich tiefe Bebauungen. Garagen, Carports und Stellplitze sind iiberwiegend als
Garagen- und Stellplatzanlagen auf separaten Grundstiicken oder im 6ffentlichen Be-
reich, entlang der Stra3e, angeordnet.

Anzahl der Wohneinheiten (WE) (siehe Plan 5 der Anlage)
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Anteil  40%
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0%

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

Bei der Analyse der Wohneinheiten je Gebaude fillt auf, dass 75% der Gebiude im Plan-
gebiet 1-2 Wohneinheiten haben. Die ist mit dem vorherrschenden Gebdudetyp "Reihen-
haus" zu erkliren. Im Bereich des Geschosswohnungsbaus variiert die Anzahl der
Wohneinheiten von 6 bis mehr als 25 Wohneinheiten je Gebiaude. Analog zur Geschoss-
flichenzahl sind die Anzahl der Wohneinheiten in den Gebduden am 6stlichen und nord-
westlichen Rand des Geltungsbereiches, im Bereich der Punkthochhiduser, mit tiber 25
Wohnungen am hochsten. Die Gebiude zentral innerhalb des Plangebietes haben zwi-
schen 6 und 25 Wohneinheiten je Gebaude.
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4.6.

4.7.

4.8.

Begriindung ""Ludwigsburger Strafie (H 101)"

Grundstiicksgroflen (siehe Plan 6 der Anlage)

60%

Anteil 40%

20%

0%

<200m2  201-400 m? 401-800 m?  801-2000 > 2000 m?
m2

Grundstiicksgréfie [m2]

Der Geltungsbereich ist von stark unterschiedlichen Grundstiicksgroflen gepragt. Die
Reihenhauszeilen haben eine Grundstiicksgrof3e von unter 200 gm. Ausnahmen bilden
hier nur die Eckgrundstiicke, diese weisen immer eine Gréfie von 200 — 400 gm, verein-
zelt auch noch mehr, auf. Diese kleinen Grundstiicke haben nur geringes Potential fiir
einen weiteren Flichenverbrauch oder eine Bebauung in 2. Reihe.

Die Grundsticke der Geschosswohnungsbauten beginnen bei 801 gm und haben mehr-
heitlich eine GréBe von tiber 2.000 gm. Auf diesen Grundstiicken besteht also ein erheb-
liches Flichenpotential, welches fiir eine Nachverdichtung herangezogen werden kénnte.
Dies wiirde auch unerwiinschte stidtebauliche Effekte wie eine vermehrte Inanspruch-
nahme von Freiflichen durch zusitzliche Bebauung, Nebenanlagen und Stellplitze mit
sich bringen.

Aufgrund der heterogenen Grundstiicksgré3en und Bebauungsstruktur wird keine Min-
destgrundstiicksgroBe festgesetzt.

Dachformen

Die Gebdude innerhalb des Geltungsbereiches sind geprigt durch geneigte Dicher mit
verschiedenen Dachneigungen. Eindeutig pragend ist hierbei die Dachform "Satteldach".
Im Bereich der Punkthochhiduser am 6stlichen und nordwestlichen Rand des Geltungs-
bereiches sowie der bestehende Lebensmitteleinzelhandel sind mit Flachdichern errich-
tet. Im Bereich der "Alten Patrone" sind Walmdicher zu finden, welche jedoch eine Ab-
weichung zur umgebenden Dachstruktur darstellen.

Einfriedungen

Die Einfriedungen im Geltungsbereich des "H 101" sind, sofern sie vorhanden sind, cha-
rakterisiert durch niedrige Holz- oder Stabgitterzdune oder Hecken. Die Héhe betrigt in
der Regel nicht mehr als 1,20 — 1,50 m. Vereinzelt gibt es hohere Einfriedungen, welche
jedoch eher eine Ausnahme bilden. Aufgrund der niedrigen Einfriedungshéhe werden die
vorhandenen, grinen Vorgartenbereiche gut wahrgenommen. Der offene Charakter der
Vorgartenzone wirkt sich positiv auf die Wohnqualitit des Quartieres aus.
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4.9.

5.1.

5.2.

5.2.1.

5.2.2.

Begriindung ""Ludwigsburger Strafie (H 101)"

Erschlieung

Das bestehende, gewachsene Gebiet ist verkehrlich wie auch infrastrukturell voll erschlos-
sen. Alle Grundstiicke im Plangebiet grenzen an eine ErschlieBungsstra3e oder haben
eine auf anderem Wege gesicherte ErschlieBung. Uber die "Ludwigsburger Strale" sowie
die "Jakob-Steffan-Strale" ist das Plangebiet an die Kreisstrale "Am Fort Gonsenheim"
und damit an das tberortliche Verkehrswegenetz angebunden.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes
Fliche fiir den Gemeinbedarf

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

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

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

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

Die gemil3 § 4 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausnahmsweise zuldssigen
Tankstellen und Gartenbaubetriebe wiirden wegen ihrer atypischen Struktur und dem
notwendigen, erh6hten Flichenbedarf die Struktur des bestehenden Wohngebietes sto-
ren. Dartiber hinaus wiirden Tankstellen zu einer erheblichen Verkehrsbelastung fihren.
Aus diesen Grunden sind Tankstellen und Gartenbaubetriebe im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nicht zulissig.

Mischgebiet

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

Neben dem Wohnen, den Geschifts- und Birogebiuden, den sonstigen Gewerbebetrie-
ben sowie den Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke sind die regelzuldssigen Einzelhandelsbetriebe, Schank-
und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes als erginzende Nut-
zungen zuléssig.
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5.2.3.

Begriindung ""Ludwigsburger Strafie (H 101)"

Die gemal3 § 6 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zulassigen Vergniigungsstit-
ten, Tankstellen und Gartenbaubetriebe wirden wegen ihrer atypischen Struktur und dem
notwendigen, erh6hten Flichenbedarf die Struktur des bestehenden Mischgebietes sto-
ren. Dartiber hinaus wiirden vor allem Tankstellen zu einer erheblichen Verkehrsbelas-
tung fithren. Aus diesen Grinden sind Vergntgungsstitten, Tankstellen und Gartenbau-
betriebe im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht zuldssig.

Sonstiges Sondergebiet '"Nahversorgungszentrum'

Grundlage der fu3liufigen, wohnortnahen Einzelhandelsversorgung sind die Nahversor-
gungszentren, welche zudem die unterste Stufe der Zentrenhierarchie bilden. Sie dienen
der Versorgung mit den Waren des tiglichen bzw. kurzfristigen Bedarfs. Um das beste-
hende Nahversorgungszentrum "Jakob-Steffan-Strale" langfristig zu sichern und weiter
entwickeln zu kénnen, wird fiir dieses Areal ein sonstiges Sondergebiet Nahversorgungs-
zentrum festgesetzt. Zur Deckung des tiglichen Bedarfes der Bevolkerung der umgeben-
den Siedlungsbereiche soll ein grof3flichiger Einzelhandel erméglicht werden. Ein solcher
Markt ist gemil} Baunutzungsverordnung im Rahmen eines Allgemeinen Wohngebietes
nicht realisierbar. Ein Kerngebiet wiirde diese Moglichkeit zwar ebenfalls er6ffnen, je-
doch wiren im Gegenzug auch zahlreiche weitere Einzelhandelsnutzungen zulissig, wel-
che an dieser Stelle planerisch nicht gewollt sind und auch dem Charakter eines Nahver-
sorgungszentrums keine Rechnung mehr tragen wiirden. Zur Sicherung des Nahversor-
gungscharakters wurden zentrenrelevanten Sortimente ohne Nahversorgungscharakter
sowie nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente gemil3 der Sortimentsliste der Stadt
Mainz ausgeschlossen. Die zuvor genannten Sortimente diirfen als Randsortimente (ma-
ximal 5 % der Verkaufsfliche) das zulissige Sortiment erginzen.

Im sonstigen Sondergebiet "Nahversorgungszentrum" soll, wie bereits im Bestand vor-
handen und angesichts der sehr geringen Grundstiicksgré3e kann nur ein Markt realis-
tisch betrieben werden. Die Gefahr eines "Windhundrennens" besteht aufgrund dieser
besonderen Situation nicht. Die Beschrinkung auf nur einen Markt ist damit vertretbar.

Erginzend sind innerhalb des sonstigen Sondergebiet "Nahversorgungszentrum" kleinere
Liden zulissig. Diese durfen eine Gréfle von maximal 200 m? haben und stellen ibliche
Erginzungen des Nahversorgers dar (bspw. Bicker, Postshop o0.4.).

Im Erdgeschoss sind nur Einzelhandelsnutzungen, neben dem Lebensmitteleinzelhandel
auch erginzende kleinere Liden und tertidre Nutzungen zulissig. Dadurch soll zum einen
der 6ffentliche Raum belebt werden, zum anderen soll dadurch die Moglichkeit geschaf-
fen werden, dartiber liegende Geschosse fiir Wohnnutzungen oder erginzende Biro- und
Verwaltungseinheiten nutzbar zu machen. Sollte es zu einer Uberbauung des bestehenden
Parkplatzes kommen, so sind im dann entstehenden Erdgeschoss Stellplitze ebenfalls un-
zulidssig. So wird vermieden, dass eine reine Wohnbebauung mit aufgestindertem EG
entsteht, ohne die Nahversorgungsfunktion zu erfullen. Auflerdem widerspricht eine
Stellplatzanlage im Erdgeschoss dem Ziel, durch das Nahversorgungszentrum das Quat-
tier zu beleben.
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5.3.

5.3.1.

5.3.2.

Begriindung ""Ludwigsburger Strafie (H 101)"

Mal der baulichen Nutzung
Grundflichenzahl (GRZ)

Allgemeines Wohngebiet WA 1 und WA 2

Der Geltungsbereich weist eine vergleichsweise geringe Uberbauung auf. Auch die Um-
gebung des Baugebietes ist durch gro3flichige zusammenhiangende Grinstrukturen ge-
prigt. Die GRZ liegt bei den meisten Grundstiicken im Bereich 0,1 bis 0,4. Daher und
aufgrund der Zielsetzung den Freiraum zu sichern wird fiir das WA 1 und WA 2 entspre-
chend der in der Baunutzungsverordnung beschriebenen Orientierungswerte fiir Allge-
meine Wohngebiete WA 1 und WA 2 eine GRZ von 0,4 festgesetzt.

In einem kleinen Teilbereich wurde eine GRZ von 0,3 festgesetzt, da dieser eine andere
stadtebauliche Struktur aufweist als der restliche Geltungsbereich.

Die Struktur dieser Grundstiicke, mit einer offenen Bauweise und Finzelgebduden, dhnelt
der stidtebaulichen Struktur des westlich anschlieBenden Bebauungsplanes "H 87". Die-
ser Bereich ist durch eine vergleichsweise geringe Uberbauung der Grundstiicksflichen
gekennzeichnet. Zur Sicherung der prigenden Griinstrukturen und zur Vermeidung stid-
tebaulicher Konflikte wird in diesem Bereich der zulissige Orientierungswert fiir Allge-
meine Wohngebiete unterschritten. Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung,
wurden aufgrund der vergleichbaren baulichen Struktur teilweise aus dem rechtskriftigen
Bebauungsplan "H 87" tibernommen.

Erginzend zur Regulierung der Uberbaubarkeit der Grundstiicke durch die GRZ werden
im Geltungsbereich Baufenster zeichnerisch festgesetzt.

Mischgebiet MI

Der Bereich der "Alten Patrone", welcher als Mischgebiet festgesetzt ist, weist eine fiir
das Gebiet verhaltnismaf3ig dichte Bebauung auf. Daher wird fiir diesen Bereich eine
GRZ von 0,5 festgesetzt. Um den vorhandenen Charakter zu erhalten und weil es sich
um eine Denkmalzone handelt, wird der gemill Baunutzungsverordnung mégliche Ori-
entierungswert von 0,6 unterschritten. Dadurch soll die vorhandene Bebauungsstruktur
gesichert und unerwiinschte stidtebauliche Effekte, wie eine stirkere Inanspruchnahme
von Freiflichen, vermieden werden.

Sonstiges Sondergebiet ""Nahversorgungszentrum"

Im sonstigen Sondergebiet "Nahversorgungszentrum" wird zur Begrenzung des Mal3es
der baulichen Nutzung die maximale Grundfliche auf 2.200 gm, was einer GRZ von 0,66
entspricht. Die zuldssige Verkaufsfliche fir den Lebensmitteleinzelhandel wird mit einer
Obergrenze von 1.200 gm festgesetzt. Da Stellplatzflichen mit ihren Zufahrten fir die
Andienung, Besucher und Mitarbeiter sowie Fu3- und Radwege vorzuhalten sind, wird
eine Uberschreitung der zulidssigen GRZ im Rahmen des § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu
einem Wert von 0,8 zugelassen.

Geschossflichenzahl (GFZ)

Auf eine Festsetzung der Geschossflichenzahl wird im Geltungsbereich verzichtet. Dies
trdgt zur baurechtlichen Erleichterung bei und vereinfacht den Vollzug der Planung.
Durch die tibrigen Festsetzungen (Geschossigkeit, GR/GRZ) wird das stidtebauliche Et-
scheinungsbild ausreichend gesichert.
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5.3.3.

5.4.

5.5.

Begriindung ""Ludwigsburger Strafie (H 101)"

Zahl der Vollgeschosse

Je nach Gebiudetyp variiert die Geschossigkeit im Bestand zwischen 2 und 10 Geschos-
sen. Da durch den Bebauungsplan eine behutsame Nachverdichtung bei gleichzeitiger
Sicherung der Grin- und Freiraumstrukturen das planerische Ziel ist, wurde im Bereich
der Strale "Am Fort Gonsenheim" und im Bereich der Punkthochhiuser in der Ludwigs-
burger Strale die zuldssige Geschossigkeit im Vergleich zum Bestand erhoht. Hintergrund
dieser strukturellen Angleichung ist, dass die Mehrfamilienwohnhiuser im Vergleich zu
den Reihenhausstrukturen hoher sind. Daher wurde fiir die Mehrfamilienhauser die aktu-
ell noch nicht die vorhandene Ausnutzung erreichen ein Spielraum bzgl. der Gebiude-
héhe festgesetzt.

Aufgrund der heterogenen Struktur innerhalb des Plangebietes im Bereich des Geschoss-
wohnungsbaus wird von einer einheitlichen Festsetzung Abstand genommen.

Bauweise

Im Geltungsbereich, wird entsprechend der vorhandenen Bebauung, in Teilbereichen die
abweichende Bauweise festgesetzt. Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise ist er-
forderlich, da weder mit einer offenen noch mit einer geschlossenen Bauweise die plane-
rischen Zielsetzungen umgesetzt werden konnten. FEine geschlossene Bauweise wider-
spricht den 6rtlichen Gegebenheiten. Bei der offenen Bauweise dirften die Gebaude eine
Linge von 50 Metern nicht Gberschreiten. Dies ist im Bestand jedoch bereits der Fall.

In der abweichenden Bauweise gelten die Figenschaften der offenen Bauweise mit der
Maf3gabe, dass auch Gebiude mit mehr als 50 m Linge zulassig sind. Durch die Festset-
zung wird sichergestellt, dass Gebiude ihren seitlichen Grenzabstand gemil3 Landesbau-
ordnung einhalten mussen. Zugleich besteht aber die Moglichkeit, Gebdude mit einer
Fassadenlinge von tiber 50 m zu errichten.

Die stidtebauliche Gliederung innerhalb des Geltungsbereiches ergibt sich aus den jewei-
ligen zuldssigen Gebidudetypen. Analog der bestehenden Baukorper gibt es Teilbereiche,
in welchen nur Hausgruppen zulidssig sind, sowie Teilbereiche in welchen nur Einzelhdu-
ser zuldssig sind.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Um die abwechselnde Struktur von Gebduden sowie Griin- und Freirdumen zu sichern
werden Baufenster festgesetzt, welche sich in ithren Ausmallen iiberwiegend am Bestand
orientieren.

Mittels der festgesetzten Baufenster soll sichergestellt werden, dass die vorhandenen Frei-
rdume hinter sowie zwischen den Gebéuden, aufgrund ihrer kleinklimatischen Wirkung
und Steigerung der Qualitit des Wohnumfeldes, von Bebauung freigehalten werden. Da
der Bebauungsplan langfristig auch Nachverdichtungen im Innenbereich aufzeigen soll,
werden die Baufenster, dort wo es moglich ist, gro3ztigiger um die Bestandsgebiude ge-
fasst. Dadurch soll den Bauwilligen ausreichend Spielraum fiir die bauliche Gestaltung
der Grundsticke erméglicht werden. Am Baufenster sidlich des Parkplatze des beste-
henden Lebensmitteleinzelhandels wurde das Baufenster strikt auf den Bestand begrenzt.
Hintergrund sind die derzeit vom Parkplatz ausgehenden Lirmimmissionen. Sollte kiinf-
tig eine Erweiterung dieses Gebdudes erfolgen, sind im Bauantragsverfahren entspre-
chende Nachweise zu erbringen, wie trotz der Lirmimmission gesunde Wohnverhaltnisse
gewihrleistet werden kénnen.
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5.6.

5.7.

Begriindung ""Ludwigsburger Strafie (H 101)"

Die Baugrenzen diirfen durch Balkone und Terrassen einschlieBlich ihrer Uberdachung
um eine Tiefe von bis zu 2 Metern Uberschritten werden, sofern diese nicht breiter sind
als 50 % der Gebdudefassade. Mit dieser Gro3e sind Balkone und Terrassen noch als
vertriglich einzustufen. Durch diese Méglichkeit der Uberschreitung kann mehr Wohn-
raum geschaffen werden, da kein Ricksprung der Gebaudekubatur zugunsten von Bal-
konen oder Terrassen erforderlich wird. Es handelt sich somit um eine vertragliches Maf3
an Nachverdichtung ohne die Gebdudekubatur wesentlich zu verindern. Mit dem Schaf-
fen von Aufenthaltsmoglichkeiten im Freien wird zudem die Wohnqualitit gesteigert.

Durch diese Uberschreitung sind keine negativen stidtebaulichen Wirkungen zu erwar-
ten. Dartiber hinaus entspricht dieses Mal3 den aktuellen Wohnstandards. Wintergirten
oder vergleichbare Erweiterungen der Wohnfliche fallen nicht unter diese Festsetzung.

Die Uberschreitung der Baufenster durch Balkone, Terrassen sowie deren Uberdachun-
gen ist vorbehaltlich der Erhaltung des Baum- und Strauchbestandes zuldssig. Der Erhalt
des Griinbestandes hat Vorrang vor der Errichtung der genannten Anlagen. Es ist nach-
zuweisen, dass keine nachteilige Entwicklung fiir die vorhandenen Grinstrukturen ent-
steht.

Das Baugrundstiick des sonstigen Sondergebiets (SO Nahversorgungszentrum) weist eine
ausreichend grofBle tberbaubare Grundsticksfliche auf, innerhalb derer eine maximale
Grundfliche von 2.200 gm zuldssig ist. So ist sichergestellt, dass dem Lebensmitteleinzel-
handel gentigend Verkaufs-, Lager- und Verwaltungsfliche zur Verfiigung steht.

Stellplitze, Garagen und Nebenanlagen

Garagen, Carports und Nebenanlagen sind, zur Sicherung der charakteristischen Frei- und
Vorgartenbereiche im Bereich zwischen der StraBenbegrenzungslinie der erschlieBenden
Stra3e und des Baufensters nicht zuldssig. Nach dieser Definition gibt es im WA 1 formal
lediglich ein Haus mit einer Vorgartenzone, denn nur das Baufenster des Reihenendhaus
grenzt an die ErschlieBungsstral3e an. Die Bereiche zwischen den mit Geh- und Leitungs-
recht gekennzeichnet Flichen und den Baufenstern fallen nicht unter die hier gewahlte
Definition der Vorgartenzone. Die Flichen zwischen den Straen und den jeweils angren-
zenden Baugrenzen diirfen maximal zu 25 % fir Stellplitze und Zufahrten verwendet
werden. Durch diese Begrenzung soll die Qualitit der Vorgirten auf den Straenraum
erhalten werden.

Die Begrenzung der Anzahl der Zufahrten je Grundstiick und der Zufahrtsbreite sowie
dem Ausschluss der parallelen Anordnung der Stellplitze zur Stra3e, dienen der Erhaltung
der stidtebaulich witksamen Raumkanten der 6ffentlichen Strallen und sollen verhindern,
dass die vorhandenen Einfriedungen hiufig und durch zu gro3e Offnungen unterbrochen
werden.

Anzahl der Wohneinheiten

Die Bestandserfassung zeigt auf, dass die Hausgruppen durch eine sehr geringe Anzahl
von Wohneinheiten (1-2 WE) geprigt sind. Durch die Erhéhung der zu versiegelnden
Grundfliche und der allgemeinen Tendenz zum Bau von Mehrfamilienhdusern wird die
Anzahl der Wohneinheiten im Bereich des "WA 1" begrenzt. Eine hohe Anzahl an
Wohneinheiten kann, bei Errichtung von Apartments, zu erheblichen Problemen bei der
Unterbringung des ruhenden Verkehrs fuhren.
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5.8.

5.9.

Begriindung ""Ludwigsburger Strafie (H 101)"

Zudem steigt mit der Anzahl der Wohneinheiten auch die Flacheninanspruchnahme fir
die erforderlichen Nebenanlagen. Dies geht im Regelfall zu Lasten der bestehenden Grin-
und Freiflachen.

Aufgrund der stark unterschiedlichen Anzahl der Wohneinheiten im Allgemeinen Wohn-
gebiet "WA 2" wird fiir eben dieses keine zulissige Anzahl der Wohneinheiten festgesetzt.
Durch die Festsetzung zur Geschossigkeit sowie der tiberbaubaren Grundstiicksfliche ist
eine ausreichende Regulierung der Anzahl der Wohneinheiten gesichert.

Verkehrsflichen

Im Bebauungsplan werden die ErschlieBungsstraflen als 6ffentliche Straf3enverkehrsfla-
che festgesetzt. Der innere ErschlieBungsring im Bereich der "Alten Patrone" sowie ein
Teil der "Jakob — Steffan — Strae" werden, gemil3 der tatsichlichen Eigentumssituation,
jeweils als private Verkehrsfliche festgesetzt.

Eine innere Aufteilung der 6ffentlichen Verkehrsflichen, beispielsweise mit Parkplatzen,
ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes. Stellplitze sind innerhalb der Verkehrsflichen
grundsitzlich tiberall zuldssig.

Dartber hinaus sind die Stellplitze, da es sich um ein Bestandsgebiet handelt, bereits
durchweg realisiert. Zudem kann so kiinftig sichergestellt werden, dass im Falle eines
Neubaus von Wohngebiduden die geplante Zufahrt flexibler gestaltet werden kann.

Von Bebauung freizuhaltende Flichen

Auf Grund der Ergebnisse des Artenschutzgutachtens ist es erforderlich, im Bereich der
in der Planzeichnung gekennzeichneten Fliche die Errichtung von Nebenanlagen, Stell-
plitzen, Garagen und baulicher Anlagen unterhalb der Gelindeoberfliche auszuschlie-
Ben. In den festgesetzten Flichen wurden Reptilien (Mauereidechsen) nachgewiesen. Die
Errichtung der zuvor genannten Anlagen geht mit Verinderungen des Bodens einher und
fihrt zu Eingriffen in den Lebensraum der Reptilien (Mauereidechse) und zu Verbotstat-
bestinde gemil} § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Durch diese Eingriffe aus-
geloste Verinderungen des Lebensraumes sind soweit wie méglich zu vermeiden.

Die Errichtung und Anderung der zuvor genannten Anlagen sind erst dann zuldssig, wenn
der Nachweis vorliegt, dass eine Bestandserfassung und Artenschutzpriifung fiir die Mau-
ereidechse durchgefithrt wurde. Dieser Nachweis muss durch den Antragssteller im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahren erbracht werden. Das Artenschutzgutachten zum
Bebauungsplan enthilt ein grundsitzliches MaB3nahmenkonzept zur Vermeidung der Ver-
botstatbestinde. Aufgrund der dynamischen Verinderungen den Tierpopulationen im
Allgemeinen unterliegen ist jedoch rechtzeitig vor Beginn von Bau- und bodenverindern-
den MaB3nahmen eine erneute Bestandskontrolle der betroffenen Flichen sowie eine at-
tenschutzrechtliche Prifung und Beurteilung der Situation durchzufthren. Das Ergebnis
ist der Unteren Naturschutzbehdrde mitzuteilen. Bei nachgewiesenen Vorkommen sind
in Abstimmung mit der zustindigen Naturschutzbehorde geeignete Schutz-, Vermei-
dungs- und Kompensationsma3nahmen umzusetzen. Sofern eine Betroffenheit der Mau-
ereidechse und die Verbotstatbestinde des § 44 BNatSchG ausgeschlossen bzw. vermie-
den werden kénnen, sind die genannten Anlagen ausnahmsweise zuléssig.
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5.10.

5.10.1.

5.10.2.

Begriindung ""Ludwigsburger Strafie (H 101)"

Griinordnerische Festsetzungen
Private Griinflichen

Private Grunfliche "G 1'"; Zweckbestimmung "Parkanlage"

Zur Sicherung der Grunstruktur im inneren der "Alten Patrone" im nérdlichen Teil des
Geltungsbereiches wird die vorhandene Griinfliche als private Grinfliche ("G 1") mit
der Zweckbestimmung "Parkanlage" festgesetzt.

Die Festsetzung als private Grinfliche begriindet sich aufgrund der Lage der Fliche im
Innenhof der Anlage der "Alten Patrone" die nicht 6ffentlich gewidmet und nur begrenzt
zuganglich ist, ihrer mikroklimatischen Wirkung, stidtebaulichen Auflockerung sowie der
Naherholungsfunktion fiir die Bewohner:innen und Nutzer:innen der "Alten Patrone".

Die Errichtung von Kinderspielflichen ist, aufgrund der Vorbelastung im Untergrund
und der nicht auszuschlieBenden negativen Beeintrichtigung auf den Wirkungspfad Bo-
den - Mensch bei Kontakt mit den tiefer liegenden Schichten (> 30 cm), unzulissig.

Die Errichtung von baulichen Anlagen und Elementen zur Griingestaltung im Bereich
dieser Grinfliche ist zulissig, insofern nicht tiefer als 30 cm in den Boden eingegriffen
witrd.

Dies gilt ebenso fir die Errichtung eines feststehenden Pavillons, sofern es sich um eine
bauliche Anlage handelt, welche sich dem primiren Nutzungszweck als Grinfliche rium-
lich und funktionell unterordnet. Maf3nahmen die tiefer in den Untergrund eingreifen,
bedirfen der Zustimmung der Oberen Bodenschutzbehorde (derzeit ist das die Struktur-
und Genehmigungsdirektion Siid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und
Bodenschutz, Kleine Langgasse 3, 55116 Mainz).

Private Grunfliche "G 2"; Zweckbestimmung "Geholzfliche"

Das mit dieser Kennzeichnung niher bestimmte Grundstiick ist nicht in Besitz der Stadt
Mainz und der Griinbestand ist nicht in der Unterhaltung durch die Stadt Mainz. Zur
Sicherung der Griinstruktur auf diesem Grundstiick erfolgt die Festsetzung als private
Grinfliche. Das Grundstiick ist optisch und funktional bereits Bestandteil des direkt an-
grenzend verlaufenden 6ffentlichen Griinzuges. Diese Funktion soll mit der getroffenen
Festsetzung kiinftig gesichert werden. Die Zweckbestimmung als "Gehélzfliche" erfolgt,
da es sich bei dem genannten Grundstiick auch um ein Puffergrundstiick zwischen Griin-
zug und Wohnbebauung handelt.

Offentliche Griinfliche Zweckbestimmung "Naturnahe Parkanlage"

Zur Sicherung der Grunstruktur im Osten des Geltungsbereiches wird der vorhandene
Grinzug als 6ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung "Naturnahe Parkanlage"
festgesetzt.

Die Festsetzung als Griinfliche begriindet sich dartiber hinaus aufgrund ihrer mikrokli-
matischen Wirkung, stidtebaulichen Auflockerung sowie der Naherholungsfunktion fur
die Bewohner des angrenzenden Stadtteils. Der Griinzug dient zudem als fu3laufige Ver-
bindung zwischen dem Bruchwegstadion stdlich des Geltungsbereiches hin zum Harten-
bergpark im Norden und hat damit eine gesamtstidtische Bedeutung.

Seite 21 von 39

Q:\AMTG61\ Textverarbeitung\ Pc3\SG2\Breitkopf\3-024.cb.docx Stand: 15.08.2024



5.10.3.

5.11.

5.12.

5.12.1.

5.13.

5.13.1.

Begriindung ""Ludwigsburger Strafie (H 101)"

Offentliche Griinfliche Zweckbestimmung "Spielplatz"

Die Festsetzung als 6ffentliche Grinfliche mit der Zweckbestimmung "Spielplatz" et-
folgt zur Sicherung der bereits bestehenden und weiterhin vorgesehenen Spielplitze in-
nerhalb des Plangebietes. Der Bedarf an Spielplatzflichen im verdichteten innenstadtna-
hen Siedlungsgebiet ist weiterhin gegeben. Zudem dient die planungsrechtliche Sicherung
der Spielplitze auch dem Erhalt von sozialer Infrastruktur im Plangebiet.

Geh- und Leitungsrechte

Zur Sicherung der bestehenden unterirdischen Versorgungsleitungen im Plangebiet wer-
den auf dem privaten Grundstiick innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes entspre-
chende Geh- und Leitungsrechte zugunsten der Versorgungstriger festgesetzt. Diese
Festsetzung dient auch der Sicherung der ErschlieBung der bestehenden angrenzenden
Grundstiicke und Gebiude. Die ErschlieBung der Reihenhauszeilen bzw. von Gebiuden
ohne direkte Anbindung an die 6ffentliche Strallenverkehrsfliche soll so auch kinftig
sichergestellt werden.

MalBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Installation von Nisthilfen

Im Artenschutzgutachten wurden Nistplitze von Mauersegler (MS) und Star (S) sowie ein
Quartier der Zwergfledermaus (ZF) festgestellt. Zur Sicherung der festgestellten Bestinde
innerhalb des Plangebietes wurden in der Planzeichnung die erforderlichen Nistplitze
festgesetzt (Bestandsgebiude Eduard-David-Strale 4-8 (Flurstiick 224/10) und Ludwigs-
burger Strale 22-24 (Flurstuck 210/2); Heinrich-Wothe-StraBe 12 (Flurstick (226/39);
Wilhelm-Christ-StraBle 7 (Flurstiick (214/3)).

Die an den zuvor genannten Bestandsgebduden festgestellten Nistplitz bzw. Quartiere
sind dauerhaft, zum Schutz der jeweiligen Art, zu erhalten. Sofern diese nicht erhalten
werden konnen, sind kiinstliche Nisthilfen oder funktional vergleichbare Alternativen zu
installieren, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Verpflich-
tend sind die im Bebauungsplan festgesetzte Anzahl sowie die Exposition der Nisthilfen.
Die exakte Verortung von Nisthilfen und Ersatzquartieren entlang des in der Planzeich-
nung festgesetzten Fassadenabschnitts kann, mit Ausnahme der Nisthilfen fir den Mau-
ersegler, an die Gegebenheiten vor Ort angepasst werden. Ersatzquartiere fiir den Mau-
ersegler sind an gleicher Stelle und mit identischer Einflugsituation anzubringen. Der Hin-
weis in den textlichen Festsetzungen zum Besonderen Artenschutz und die Bestimmun-
gen des § 24 Abs. 3 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) sind zu beachten.

Flichen zum Anpflanzen von Biaumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
Erhalt von Bdumen

Das gesamte Plangebiet "H 101" zeichnet sich durch einen ausgeprigten Griinbestand
auf den privaten Grundsticken sowie auf den 6ffentlichen Frei-, Griin- und Spielplatz-
flichen aus. Nahezu alle Biaume innerhalb der offentlichen Verkehrsflichen werden
standortgenau zum dauerhaften Erhalt festgesetzt.

Entlang der "Jakob — Steffan — StraB3e" werden die vorhandenen Biume auf Grund ihrer
Wirkung fir das Landschafts- und Ortsbild auch im Bereich der privaten Grundstiicks-
flichen festgesetzt.
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Begriindung ""Ludwigsburger Strafie (H 101)"

Die Baume im Quartier leisten einen wichtigen Beitrag zur Wohnumfeldqualitit und zum
Mikroklima. Einige der bestehenden Baume befinden sich im Vorgartenbereich oder in
geringer Entfernung zu den tiberbaubaren Grundstiicksflichen. Im Rahmen mdoglicher
BaumalBinahmen sind zum Erhalt dieser Baume ggf. Malnahmen zum Baumschutz erfor-
derlich. Ein dauerhafter Erhalt ist u.a. dann gewihrleistet, wenn ober- und unterirdische
bauliche Anlagen zu den einzelnen Biumen einen Mindestabstand einhalten, welcher der
Kronentraufe (Kronendurchmesser) des jeweiligen Baumes zuztiglich eines Abstandes
von mindestens 1,50 m entspricht. Als Beurteilungsgrundlage fiir den Baumerhalt und die
erforderlichen Schutzvorkehrungen (bspw. nach DIN 18920) sind diese Biume flichen-
sowie hohenmiflig exakt einzumessen. Bei Konkretisierung moglicher Bauvorhaben ist
ebenfalls der Erhalt der Baume, die bei der zeichnerischen Festsetzung nicht bertcksich-
tigt wurden, zu priifen. Zusammenstehende Einzelbiaume, die durch ihren Kronenschluss
als ein Ensemble wahrgenommen werden und weitere Geholzgruppen, sollen in ihrer
bestehenden Form ebenfalls erhalten werden.

Dariiber hinaus werden die Erhaltungsflichen "E 1" und "E 2" zum Erhalt der zusam-
menhingenden und héher wertigen Baum-, Strauch und Geholzstrukturen festgesetzt.
Die durch Planeintrag festgesetzten Flichen befinden sich alle innerhalb der als "Allge-
meines Wohngebiet" festgesetzten Fliche. Der Grinbestand ist aufgrund seines Alters
und seiner Ausprigung von besonderer Bedeutung fur das Ortsbild sowie auch als Le-
bensraum. Die vorhandenen Gehélzstrukturen, bestehend aus Biumen und Striuchern,
der einzelnen Erhaltungsflichen dienen als Unterbrechung und Abschirmung zwischen
den einzelnen Baukorpern innerhalb des Gebietes.

Diese zusammenhingenden Geholzbestinde haben neben der gestalterischen, der stid-
tebaulich gliedernden Wirkung auch eine 6kologische Funktion und dienen den Bewoh-
ner:innen als Naherholungsriaume bzw. girtnerische Nutzflichen. Sie besitzen zudem auf-
grund ihrer gestalterischen Wirkung Bedeutung fir das Orts- und Landschaftsbild.

Der zusammenhingende Griinbestand hat aufgrund seiner Grof3e eine besondere Rele-
vanz fiir das Ortsbild und trigt zur Freiraumqualitit innerhalb des Wohngebiets bei. Diese
Funktionen fiir die Bewohner:innen und die 6kologische Funktion sollen langfristig gesi-
chert werden. Daher sind bei Verlust und naturbedingter Abgingigkeit von Baumen und
Strauchern diese wieder, entsprechend der festgesetzten Qualitit, zu ersetzen.

Durch die Festsetzungen zum Erhalt von Biumen, Baumgruppen und Strduchern im
Plangebiet, sollen die 6kologischen und klimatischen Wohlfahrtswirkungen und die qua-
litative Gestaltung der Flichen gesichert werden.

Nebenanlagen

In den Erhaltungsflichen, welche mit "E 1" gekennzeichnet sind, sind Nebenanlagen aus-
nahmsweise zulissig. Die Errichtung von Nebenanlagen, Aufschiittungen, Abgrabungen
oder Verdichtungen im Kronentraufbereich (Kronendurchmesser) der Baume kénnen zu
einer Beeintrichtigung und Gefihrdung der Biume fithren. Daher sind diese nur aus-
nahmsweise zulidssig, wenn entsprechende SchutzmalBnahmen zur Sicherung und zum
Erhalt des Grunbestandes umgesetzt werden. Nebenanlagen sollen vorrangig baum-
freundlich positioniert werden, d.h. aulerhalb der Kronentraufen (Kronendurchmesser).
Bei der Durchftihrung von Erd- und Bauarbeiten im Kronentraufbereich (Kronendurch-
messer) von Biumen sind Beeintrichtigungen durch entsprechende SicherungsmafBnah-
men und wurzelschonende Bauweisen zu vermeiden und auszuschlieSen. Weiterhin sind
Aufschiittungen, Pflasterungen, Versiegelungen und Bodenverdichtungen im Kronen-
traufbereich (Kronendurchmesser) der Geholze unzulissig.
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5.13.2.

5.13.3.

Begriindung ""Ludwigsburger Strafie (H 101)"

In den Erhaltungsflichen welche mit "E 2" gekennzeichnet sind, sind simtliche bauliche
Anlagen, Aufschiittungen, Pflasterungen, Abgrabungen und Bodenverdichtungen unzu-
lissig. Aufgrund des schitzens- und erhaltenswerten Charakters dieser Flichen ist eine
Garten- und Freizeitnutzung in diesem Bereich unerwiinscht. Die Flichen sind aufgrund
ithres Charakters als weitgehend geschlossener und zusammenhingender Geholzbestand
aus Baumen und Strauchern und aufgrund ihrer Funktion als "Rahmengrin" und Eingri-
nung zwischen Gebieten mit unterschiedlichen Wohngebdudetypen (Reihen-/ Einfamili-
enhduser und Geschosswohnungsbau/ Mehrfamilienhduser) zu erhalten.

Ausnahmen sind hier, aufgrund der fehlenden Moglichkeit den Strauchbestand zu unter-
bauen, nicht vorgesehen.

Anpflanzen von Biumen

Unabhingig des Standortes wird, zur Sicherung der Uberlebensfiihigkeit der Biume, eine
Mindestgrof3e fiir Pflanzscheiben und den durchwurzelbaren Raum sowie Schutzmal3-
nahmen vor Beeintrichtigungen festgesetzt. Diese Festsetzung gilt fur alle Baumpflan-
zungen innerhalb des Plangebietes und ist nicht auf die in der Planzeichnung als
Neupflanzungen festgesetzten Baumstandorte limitiert.

Aufgrund der zuldssigen, mal3vollen Nachverdichtung kann es dazu kommen, das ein-
zelne Baumstandorte nicht erhalten werden kénnen. Zur Gewahrleistung eines am Be-
stand orientierten Griinvolumens werden neben den zum Erhalt festgesetzten Einzelbdu-
men und Flichen auch Biume zum Anpflanzen festgesetzt. Damit soll die grine Infra-
struktur des Plangebietes langfristig gesichert und weiterentwickelt werden um auch kiinf-
tig eine Naherholungs- und mikroklimatische Funktion aufzuweisen.

Fir die Neupflanzungen ist eine Mindestqualitit vorgesehen, damit die Biume ziigig eine
okologische und mikroklimatische Wirkung fir das Plangebiet erbringen (kénnen). Zu-
dem sind auch die Neupflanzungen, sobald sie erfolgt sind zu erhalten und zu sichern.
Sollte es trotzdem zum Verlust bzw. naturbedingter Abgingigkeit von Baumen kommen
sind auch diese, gemal} der festgesetzten Qualitit, wieder zu ersetzen.

Die neu zu pflanzenden Biume werden durch Planeintrag gesichert. Neupflanzungen
wurden als Lickenschluss innerhalb vorhandener Baumtreihen in den Strallenrdumen ver-
ortet. Des Weiteren sind innerhalb der Baugebiete parallel zum Stralenverlauf Anpflan-
zungen vorgesehen. Diese dienen als Leit- und Orientierungselement der grinordneri-
schen Gliederung und als Griinverbindung. Von den festgesetzten Standorten kann unter
Wahrung des griinordnerischen Gestaltungszieles und der Raumwirkung abgewichen
werden, zwingend ist jedoch die Anzahl der zu pflanzenden Baume.

Begriinung der nicht bebauten Grundstiicksfliche

Fur das Stadtgebiet der Stadt Mainz gilt seit dem 01.10.2022 die "Begriinungs- und Ge-
staltungssatzung". Diese Satzung dient der Begriinung und Gestaltung der bebauten
Grundstiicke sowie baulicher Anlagen. Ziel ist die Gestaltung des Ortsbildes unter Be-
achtung des Klimawandels und der Erhalt gesunder Lebensverhiltnisse.

Da die Satzung stadtweitgtiltige, allgemeine Reglungen trifft, im Plangebiet jedoch Beson-
derheiten vorherrschen wurden erginzende Festsetzungen fiir ein Teil der Grundstiicke
getroffen. Fir alle nicht in der Festsetzung benannten Baugebiete bzw. Grundstiicke gel-
ten weiterhin die Regelung der "Begriinungs-und Gestaltungssatzung".
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5.14.

Begriindung ""Ludwigsburger Strafie (H 101)"

Abweichend der "Begrinungs- und Gestaltungssatzung" sind im "WA 2 " mindestens
15 % der Grundstiicksfliche mit Striuchern (mind. 2x verpflanzt, Mindesthéhe 60-80
cm) zu bepflanzen. Diese sind, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu
ersetzen. Im sonstigen Sondergebiet "Nahversorgungszentrum" gilt die zuvor genannte
Regelung fir 10 % der Grundstiicksfliche. Dadurch wird sichergestellt, dass auch bei
zulissiger behutsamer Nachverdichtung innerhalb des Plangebietes der Griin- und Frei-
flichen Anteil gleichwertig, trotz hoherer Versiegelung, vor Ort vorhanden bleibt.

Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Schallschutz

Bei der Bauleitplanung sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhiltnisse zu berticksichtigen. Das Plangebiet ist durch Straen- und Parkierungs-
lirm vorbelastet, sodass in Teilbereichen des Plangebietes passive Schallschutzmal3nah-
men erforderlich werden kénnen, um weiterhin gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
sicherzustellen. Innerhalb des Plangebietes erfolgt eine behutsame, moderate bauliche
Nachverdichtung. Eine signifikante Erhéhung des Verkehrsautkommens ist daher in der
Folge nicht zu erwarten.

Entsprechend der Ergebnisse der Larmkartierung 2022 fiir die Stadt Mainz werden na-
hezu im gesamten Gebiet abseits der Strale "Am Fort Gonsenheim" die zuldssigen tages-
und nichtlichen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete des
StraBlenverkehrslirms eingehalten. Allein in unmittelbarer StraBennihe entlang der Stral3e
"Jakob-Steffan-StraB3e" liegen leicht erhohte Verkehrslirmpegel vor. Verkehrslirmgerdu-
sche auf diesem Niveau bzw. die minimale Uberschreitung der zulissigen Orientierungs-
werte, werden bei Neubauten durch den allgemeinen Baustandard addquat bewaltigt. Le-
diglich die Stidfassaden der Hauserreihen entlang der Strale "Am Fort Gonsenheim" sind
mit Beurteilungspegeln von 60 - 61 dB(A) am Tag und 52 — 53 dB(A) in der Nacht belas-
tet.

Hierzu werden auf der Grundlage der Larmkartierung 2022 Festsetzungen fiir schalltech-
nische Vorkehrungen vorgesehen werden, um trotz der vorhandenen Lirmimmissionen
die gesunden Wohn- und Arbeitsverhiltnisse langfristig sicherzustellen.

In den Bebauungsplan wurden Festsetzungen zu erforderlichen Abstinden zwischen
Stellplatzanlagen und schutzbedirftiger Riume von Wohnungen, zu schalldimmenden
Liftungseinrichtungen und Anforderungen an die Schalldimmung von Aullenbauteilen
aufgenommen. Stellplatzanlagen im Sinne dieser Festsetzungen sind oberirdische nicht
tberdachte Flichen ab sechs Stellplitzen. Ab dieser Gréf3eneinheit ist davon auszugehen,
dass es zu einem haufigeren Wechsel der PKWs kommt. Damit einher geht sodann auch
eine stirke Larmbelastung durch das An- und Abfahren sowie durch die Pegelspitzen des
Turenzuschlagens.

Beleuchtung auf3erhalb von Gebiduden

Eine vollstindige Vermeidung von Lichteintrigen aus dem Plangebiet in die Umgebung
ist nicht moglich. Diese waren jedoch durch die Vornutzung des Plangebiets bereits ge-
geben. Ein erhohtes Lichtaufkommen in den Nachtstunden fihrt jedoch zu erheblichen
Beeintrichtigungen nacht- und dimmerungsaktiver Tierarten, insbesondere Insekten und
Fledermause.
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6.1.

6.2.

Begriindung ""Ludwigsburger Strafie (H 101)"

Zur nachhaltigen Minderung moglicher negativer Einwirkungen auf die lokale Entomo-
fauna und von Lichteintrigen in die Umgebung wurde im Bebauungsplan eine Festset-
zung getroffen, wonach im Freien ausschliefSlich warmweil3 getonte LED-Lampen (Licht-
temperatur max. 3.000 K) mit gerichtetem, nur zum Boden abstrahlendem Licht mit ei-
nem Abstrahlungswinkel von maximal 70 Grad zur Vertikalen zu verwenden. Als Ento-
mofauna wird die Gesamtheit aller Insektenarten einer Region bezeichnet.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen des Bebauungsplanes
Dachform / Dachneigung

Das gesamte Plangebiet sowie auch das Umfeld des Plangebiets ist geprigt durch geneigte
Dicher mit unterschiedlichen Dachneigungen. Vorherrschend sind innerhalb des Plange-
bietes die Satteldicher. Die Reihenhauszeilen des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 ha-
ben alle Satteldicher. Daher werden fir das WA 1 ausschlieBlich Satteldicher mit einer
Mindestdachneigung von 30° als zuldssige Dachform festgesetzt. Nebenanlagen, Garagen
und Carports diirfen hiervon abweichend auch mit Flachdichern und flach geneigten Di-
chern errichtet werden. Dies entspricht vielfach des heutigen Baustandards der vorge-
nannten Anlagen. Im Unterschied dazu gibt es im WA 2 bei den Geschosswohnungsbau-
ten je nach Hohe neben den Satteldichern auch Flachdicher bzw. flach geneigte Dicher.
Die Gebdude "Ludwigsburger Strale 2, 2a, 4, 6 und 8", die Gebdude "Jakob — Steffan —
StraBe 10, 12, 12a, 12b und" sowie das Gebiude "Kerschensteinerstrale 22" haben flach
geneigte bzw. Flachdicher. Daher werden fiir das WA 2 erginzend zu den Sattelddchern
auch Walmdicher und Flachdicher zugelassen.

Im Mischgebiet MI befinden sich die einzigen Walmdacher des Plangebietes. Da es sich
hier zudem um eine Denkmalzone handelt wird die Dachform, wie sie im Bestand vor-
handen ist, festgesetzt. Daher sind in diesem Bereich ausschlieBlich Walm- und Sattelda-
cher mit einer Mindestdachneigung von 30° zulissig.

Das Bestandsgebdude im sonstigen Sondergebiet "Nahversorgungszentrum" hat derzeit
ein Flachdach.

Da dieses Grundstiick kiinftig sehr dicht bebaut werden kann, sind zur Sicherung der
Begriinung des Grundstiicks kiinftig lediglich Flachdicher und flach geneigte Dicher mit
einer maximalen Dachneigung von 20° zulissig.

Dachaufbauten

Zur besseren gestalterischen Einbindung von technischen Bauwerken und / oder Anla-
gen auf Dachflichen von Gebéuden ist eine Festsetzung getroffen worden, nach welcher
diese max. 25% der Dachfliche in Anspruch nehmen dirfen, mindestens 3,00 m von den
AuBenwinden der Gebdude zuriicktreten missen und in Gruppen zusammenzufassen
und vollstindig einzuhausen sind. Durch den in der Festsetzung geregelten Ricksprung
der Dachaufbauten sowie deren Gruppierung soll deren negative Wirkung auf das stadte-
bauliche Umfeld reduziert werden. Die Errichtung von Photovoltaik- und Solaranlagen
ist hiervon ausgenommen.

Aufgrund der ortsbildprigenden Wirkung wird sichtbaren Dachflichen sowie der Erhal-
tung einer stadtebaulich harmonisch wirkenden Dachlandschaft eine besondere Bedeu-
tung beigemessen. Die Dachlandschaft wird wesentlich durch Dachaufbauten beeinflusst,
sodass Festsetzungen zur GréB3e von Dachaufbauten und —einschnitten getroffen wur-

den.
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6.3.

6.4.

6.5.

Begriindung ""Ludwigsburger Strafie (H 101)"

Die duBlere Gestalt eines Gebaudes mit geneigtem Dach ist stets durch ein Zusammen-
spiel aus Fassade und Dachfliche geprigt. Durch stidtebaulich stark in Erscheinung tre-
tende Dachaufbauten sowie durch die damit einhergehende Erhoéhung der Trauthohe
entsteht die Anmutung eines weiteren Vollgeschosses, wodurch der stidtebauliche Ein-
druck des Ortsbildes beeinflusst wird.

Standplitze fiir Abfall- und Wertstofftonnen

Zur Minimierung der von Milltonnen und —behiltern im Allgemeinen ausgehenden ne-
gativen Auswirkungen sind diese vom 6ffentlichen Raum abzuschirmen. Um die vorhan-
denen Freiriume von einer zunehmenden Beeintrichtigung durch die Hiufung von ab-
gestellten Milltonnen freizuhalten, wurde festgesetzt, dass Milltonen oder Mullbehalter
auf privaten Grundstiicken in Schrinken oder geschlossenen Riumen unterzubringen
bzw. als Gruppenanlagen im Freien durch Ummauerung oder Einhausung der Sicht und
der direkten Sonneneinstrahlung zu entziehen sind. Zudem sind diese Anlagen intensiv
mit landschafts- und standortgerechten hochwachsenden Gehdélzen oder mit rankenden
Pflanzen einzugriinen. Die Festsetzungen sichern ein Mindestmal3 an gestalterischer Ge-
meinsamkeit und tragen zur qualititvollen Gestaltung des Quartiers und des Ortsbildes
bei.

Gestaltung der nicht bebauten Grundstiicksflichen

Der Ausschluss der Nutzung der Vorgirten als Lager- oder Arbeitsflichen und die girt-
nerische Gestaltung und Unterhalt nicht bebauter Grundstiicksflichen bebaubarer
Grundstiicke dienen der Sicherung eines attraktiven Erscheinungsbildes und einer hohen
Aufenthaltsqualitit innerhalb des Wohnquartiers.

Vorgirten im Sinne der Festsetzung sind die Bereiche zwischen der Strallenbegrenzungs-
linie und der Baugrenze und deren seitlichen Verlingerungen bis zu den Grundstiicks-
grenzen.

Einfriedungen

Ein weiteres prigendes Merkmal des Plangebietes sind die einsehbaren Vorgartenbereiche
der Wohngebaude. Im Bestand sind diese Bereiche, auch aufgrund geringer FEinfriedungs-
héhen, weitldufig zu tiberblicken. Die baulichen Einfriedungen (bspw. Jdger- oder Stab-
gitterzdune) haben weit tberwiegend eine maximale Hohe von 120 cm und sind blick-
durchlissig. Diese Qualitit soll auch kiinftig gesichert werden, daher wurde die Zuléssig-
keit von baulichen Einfriedungen geregelt. Ziel dieser Festsetzung ist die Bewahrung der
Wirkung des vorhandenen Griins in die 6ffentlichen Rdume.

Blickdurchlissig sind diese Anlagen, wenn sie einen Offnungsanteil von mehr als 50%
vorweisen. Blickundurchlidssige bauliche Anlagen zur Einfriedung durfen, zur Wahrung
des Charakters, nur in einer Héhe von maximal 80 cm errichtet werden. Das Anpflanzen
von Hecken, auch zur Abgrenzung vom oOffentlichen Strallenraum, ist kein Bestandteil
dieser Festsetzung und somit allgemein zuldssig.
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7.1.

Begriindung ""Ludwigsburger Strafie (H 101)"

Fachgutachten

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

Baumbestandserhebung

Die Erfassung der Baume erfolgte in Anlehnung an die FLL-Baumkontrollrichtlinie als
visuelle Kontrolle vom Boden aus. Dabei wurden die in der Ergebnistabelle aufgefithrten
Parameter (u.a. Art, Stammumfang und Vitalitit) erfasst. Die Bewertung der Erhaltungs-
wirdigkeit der Baume erfolgt anhand der gestalterischen Funktion und Prigung des Stadt-
/ StraBenbildes des Einzelbaumes sowie des Zustands des Baumes. Dariiber hinaus ist
die Standorteignung in die Bewertung mit eingeflossen, wobei Koniferen (mit Ausnahme
der heimischen Kiefer und Eibe) als standortfremd eingestuft wurden.

Die Erhaltenswiirdigkeit wird in 3 Stufen unterteilt:

e Weniger erhaltenswert
e Bedingt Erhaltenswert

e FErhaltenswert

Neu- und Ersatzpflanzungen wurden grundsitzlich als "erhaltenswert" eingestuft, sofern
diese nicht bereits abgingig sind.

Durch den potenziellen Nutzen der Baume als Brutmdglichkeit fiir baum- und hecken-
briitende Vogelarten sowie als Sitzwarte und Versteck haben Biume allgemein eine hohe
6kologische Funktion. Zugleich wird bei der Schutzwiirdigkeit die tatsiachliche oder po-
tenzielle Eignung als Habitatbaum tberprift. Héhlungen und Morschungen sowie Rin-
denabplatzungen sind wesentliche Strukturen fir Hohlen oder Nischen besiedelnde Fle-
dermiuse, Kleinsduger und Vogel.

Zudem sind wiederkehrend genutzte Nester von Vogeln (Greifvgel, Eulen, Rabenvogel)
mal3geblich fir die 6kologische Wertigkeit von Biumen.

Im Rahmen der Baumerfassungen wurde an den Baumen Nr. 192, 193 und 127 eine Ha-
bitateignung festgestellt. Dartiber hinaus wurden die Ergebnisse des Artenschutzgutach-
tens berticksichtigt. Demnach weisen die Baume Nr. 215, 232, 237 und 571 eine Habitat-
eignung auf. Die Habitateignung erfolgt als eigenstindige Darstellung.

Der vorliegenden Erhebung und Bewertung der Biume innerhalb des Plangebietes wurde
die "Rechtsverordnung zum Schutz des Baumbestandes (RVO)" zu Grunde gelegt. Im
Ergebnis wurden 600 Biaume erfasst, insgesamt 412 sind gemil3 der Rechtsverordnung
zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der Stadt Mainz mit einem Stammumfang gr6-
Ber 80 cm oder als Ersatzpflanzung geschiitzt.

Auf Grundlage der Ergebnisse und festgestellten Bewertung wurde im Umweltbericht
zum Bebauungsplan ein MaBnahmenkonzept zum Erhalt der quartierprigenden, entwick-
lungsfihigen bzw. artenschutzrelevanten Baume, sofern sie durch geeignete Schutzvor-
kehrungen in die Planung integriert werden kénnen, erarbeitet.
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7.2

Begriindung ""Ludwigsburger Strafie (H 101)"

Im Rahmen der Planung wurde geprift, inwieweit eine Festsetzung erhaltenswerter und
ortsbildprigender Biume aufgrund von Uberschneidungen mit iiberbaubaren Grund-
sticksflichen oder Einfahrten méglich ist. Unter Beachtung eines hinreichenden Abstan-
des von moglicher Bebauung zum Kronentraufbereich (Kronendurchmesser) der jeweili-
gen Biaume konnen insgesamt 408 Biume durch entsprechende zeichnerische und griin-
ordnerische Festsetzungen als Einzelbaum, Baumgruppe oder durch Festsetzung inner-
halb von Erhaltungsflichen im Bebauungsplan gesichert werden.

Artenschutz

Auf Ebene der Bebauungsplanung ist zu tiberpriifen, ob durch Vollzug der getroffenen
Festsetzungen Verbotstatbestinde des Artenschutzrechtes tangiert werden kénnen. Da-
her wurde im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes "Ludwigsburger
StraBle (H 101)" eine Artenschutzuntersuchung und —prifung durch das Biiro Willigalla —
Okologische Gutachten (Stand: Mirz / 2024) durchgefiihrt.

Im Rahmen der faunistischen Gelidndeerfassungen wurde der Nachweis von 27 Vogelar-
ten, zwel Fledermausarten und eine Reptilienart erbracht. 22 Vogelarten konnten als si-
cherer oder potenzieller Brutvogel im Untersuchungsgebiet nachgewiesen werden, finf
weitere Arten wurden als Giste festgestellt. Bei den Vogelarten handelt es sich vorwie-
gend um Bewohner von Geholzbestinden oder Gebiuden bzw. Arten des Siedlungsbe-
reiches. An gefihrdeten Brutvogelarten wurde der Star mit zwei Brutpaaren festgestellt.
Eine Brutvogelart, die Tturkentaube, weist in Rheinland-Pfalz aktuell einen ungtinstig-un-
zureichenden Erhaltungszustand auf. Eine weitere Art, der Mauersegler weist einen un-
gunstig-schlechten Erhaltungszustand auf. Die Gibrigen Brutvogelarten sind aktuell unge-
tihrdet sowie in einem giinstigen Erhaltungszustand.

Bei den festgestellten Fledermausarten im Gebiet handelt es sich um die Zwergfledermaus
(Pipistrellus pipistrellus) und den GroBlen Abendsegler (Nyctalus noctula). Beide Arten
sind gemil3 § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG streng geschutzt. Bei den Detektorbegehungen
wurden regelmilig Zwergfledermiuse angetroffen. Die Tiere flogen bereits kurz nach
Sonnenuntergang, was darauf hindeutet, dass ihre Quartiere im Gebiet (Wilhelm-Christ-
Stra3e 7) und randlich auf3erhalb liegen. Vom Groflen Abendsegler gelang nur einmalig
im Mai eine Rufaufnahme. Es handelte sich hier um ein durchziehendes Tiet.

Bei der im Geltungsbereich nachgewiesen Reptilienart handelt es sich um die Mauerei-
dechse (Podarcis muralis), die gemal3 § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG streng geschuitzt ist.
Sie wird gemill der Roten Liste Rheinland-Pfalz als ungefihrdet eingestuft und wird
deutschlandweit auf der Vorwarnliste gefiihrt. Aufgrund der Farbung der Tiere ist davon
auszugehen, dass es sich um eine allochthone Unterart handelt. Zum Zeitpunkt der Er-
fassung handelt es sich um eine nur kleine Population. Die Bestandssituation der lokalen
Mauereidechse im Plangebiet wird als mittel bis schlecht bewertet. Aufgrund der geringen
Populationsgrofle, der raumlichen Isolation und einer vermuteten Pridation durch Haus-
katzen wird das langfristiges Uberleben der Population als unsicher eingeschitzt. Die Art
wurde im nordwestlichen Bereich des Geltungsbereich auf dem Flurstick 209/ 3 festge-
stellt.

Um das Eintreten von Verbotstatbestinden gemil3 {44 Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden,
sind folgende Schutz- Vermeidungs- und Kompensationsmal3nahmen umzusetzen:
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Begriindung ""Ludwigsburger Strafie (H 101)"

Vermeidungsmal3nahmen:

V1  Erhalt der Habitatbaume 1 bis 34 sowie Erthalt der Niststitten von Kohlmeise,
Hausrotschwanz, Mauersegler, Star und Turkentaube, Erhalt der Quartiere fir die
Zwergfledermaus, Erhalt des Lebensraumes der Mauereidechse

V2 Umweltbaubegleitung und Quartierkontrolle, Kontrolle des Baufeldes auf Vor-
kommen von Reptilien

V3a Rodung von Biumen mit nachgewiesenen Sommerquattieren / Tagesverstecken
von Fledermiusen im Zeitraum 1.11. bis 28.2./29.02.

V3b Durchfithrung von Bauarbeiten an Gebiuden mit Fledermaussommerquartieren im
Zeitraum 1.11. bis 30.03., mit Fledermauswinterquartieren im Zeitraum 01.04. bis
30.10.

V3c Beginn von stérungsintensiven Bauarbeiten sowie von Abrissarbeiten vor Beginn
oder nach Ende der Brutzeit, also bis Ende Februar oder ab Anfang September

V3d Rodung vorhandener Gehdlzbestinde nur auBBerhalb der Brutzeit der Vogelarten,
d.h. im Zeitraum vom 1.10. bis 28./29.02 (§ 39 BNatSchG)

V4  Schutz vor Vogelschlag an risikotrachtigen Glasbauteilen
V5  Anlage eines Reptilienschutzzaunes

V6  Abfang und Vergrimung von Mauereidechsen

Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen:
Al Montage von kiinstlichen Nisthilfen

A2 Brutvogel- und Fledermaus-Monitoring

Aufgrund der Dynamik hinsichtlich Vorkommen und Bestand der Arten und da jederzeit
neue Fortpflanzungs- und Ruhestiten entstehen kénnen, sind im Rahmen der nachge-
ordneten Baugenehmigungs- und Bauanzeigeverfahren sowie im Vorfeld von Abriss, Be-
seitigung oder Sanierung die tatsichlichen Auswirkungen auf die Fauna (Fledermiuse,
europiische Vogelarten, Mauereidechsen) in einer rechtzeitig durchzufithrenden arten-
schutzrechtlichen Priifung konkret zu ermitteln und mogliche Verbotstatbestinde gemal3
§ 44 Abs. 1 BNatSchG durch entsprechenden Mafnahmen (Vermeidungs-, Minimie-
rungs- und Kompensationsmal3nahmen) auszuschlieen. Hierzu sind gezielte Kartierun-
gen von Gebiduden und Gehélzen notwendig.

Das Gutachten stellt fest, dass bei Umsetzung aller Malnahmen ein Eintreten von Ver-
botstatbestinden fiir die streng geschiitzten Arten und europdischen Vogelarten durch
den Vollzug des Bebauungsplanes nicht zu erwarten ist.

Im Bebauungsplan werden die Biume und Gehélze mit Artenschutzrelevanz gemal3 § 9
Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB dauerhaft gesichert. Der Bebauungsplan trifft zudem Fest-
setzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zum Erhalt der nachgewiesenen Quartiere und
deren Ersatz bei Entfall fir die im Geltungsbereich festgestellten Gebaudebrtiter.

Der Lebensraum der Mauereidechse wird als von Bebauung freizuhaltende Fliche gesi-
chert. Es wird aulerdem festgesetzt, dass als Voraussetzung fiir eine ausnahmsweise zu-
lissige Verinderung und die Errichtung von Nebenanlagen innerhalb des Lebensraumes
der Mauereidechse vor Baubeginn eine Bestanderfassung und -kontrolle sowie eine Ar-
tenschutzprifung durchzufithren ist.
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7.3.

Begriindung ""Ludwigsburger Strafie (H 101)"

Der Nachweis ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen und muss
belegen, dass die Errichtung dieser Anlagen nicht gegen die Verbote des § 44 Abs. 1 1.V.
m. Abs. 5 BNatSchG versto6t. In Bezug auf die zu beachtenden Bau- und Rodungszeiten,
die erforderlichen gezielten (Nach-)Kartierungen und die Vermeidung von Vogelschlag
an Glas enthalten die textlichen Festsetzungen einen entsprechenden Hinweis zum Be-
sonderen Artenschutz.

Boden / Altlasten

Aufgrund der Neufassung der BBodSchV und zur Sicherstellung gesunder Wohnverhalt-
nisse erfolgte im Bereich des Innenhofs der "Alten Patrone" eine Untersuchung des Bo-
dens mit anschlieBender Bewertung des Wirkungspfads Boden — Mensch. Dabei wurden
in dem fiir die geplante Nutzung als Park- und Freizeitanlage mal3geblichen Bodenhori-
zont 0-10 cm in zwei Gesamtfraktions-Feststoff-Mischproben und in zwei Feinkornfrak-
tions-Feststoff-Mischproben auf polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK)
untersucht. Der Innenhof ist Teil des bereits bekannten Altstandorts Nr. 315 00 000 —
0101 ehem. Heeres-Nebenmunitionsanstalt (Alte Patrone).

Fir alle vier Mischproben konnten geringe Anteile von PAK festgestellt werden, jedoch
wird der Prifwert der BBodSchV fir PAK1-16 vertreten durch Benzo(a)pyren (BaP)
(BBodSchV Anlage 2 Tabelle 4) sowohl fir Park- und Freizeitanlagen, als auch fiir Wohn-
gebiete und fur Kinderspielflichen unterschritten. Die Vorsorgewerte sind ebenfalls ein-
gehalten.

Entsprechend den Erkenntnissen der in den 90er Jahren vorgenommenen Untersuchun-
gen (Untersuchungsbericht der Geotechnik Biidinger-Fein-Welling GmbH vom 20.11.
1998, Dokumentation der Geotechnik Biidinger-Fein-Welling GmbH vom 08.03.2000)
kann abgeleitet werden, dass im heutigen Bodenhorizont von 10 cm — 30 cm die Prif-
werte fur PAK/BaP nach BBodSchV fur Wohngebiete ebenfalls eingehalten werden.

Mit den aktuellen Untersuchungen im Bodenhorizont 0-10 cm wurden weitgehend ho-
mogene Verhiltnisse angetroffen, dennoch ist von einer leicht schwankenden flichigen
Grundbelastung im Bodenmaterial auszugehen. Aufgrund dieser Untersuchungsergeb-
nisse ist die Errichtung von Kinderspielflichen im Innenhof der "Alten Patrone" kunftig
unzulissig.

Umweltbericht

Anlass und Ziele

Die Stadt Mainz beabsichtigt im Stadtteil Hartenberg die Aufstellung des Bebauungsplans
"Ludwigsburger Strale (H 101)". Im Westen und Norden wird der Geltungsbereich durch
die Jakob-Steffen-Strae und im Stiden durch die Kerschensteinerstralle sowie "Am Fort
Gonsenheim" begrenzt. Bei dem ca. 16,1 ha groflen Plangebiet handelt es sich um ein
gewachsenes Quartier im Stadtteil Mainz-Hartenberg/Minchfeld.

Ziele des Bebauungsplanes "H 101" sind die Steuerung einer nachhaltigen, geordneten
stddtebaulichen Entwicklung und die Sicherung der stidtebaulichen Struktur der Nach-
kriegsbebauung unter Beachtung des Wechsels von Bebauung und Freiriumen. Hierbei
sollen insbesondere das Maf3 der baulichen Nutzung, die Gebaudehoéhen und Gebiude-
stellungen unter Berticksichtigung der Bestandsgebiude sowie der Grin- und Freiberei-
che stiddtebaulich sinnvoll geregelt werden.
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Begriindung ""Ludwigsburger Strafie (H 101)"

Der Nutzungsart der bestehenden Bebauung folgend, sollen als Art der baulichen Nut-
zung "Allgemeine Wohngebiete (WA)", "Mischgebiete (MI)" sowie "Fliche fiir den Ge-
meinbedarf" und ein "sonstiges Sondergebiet” festgesetzt werden. Als griinordnerisches
Kernelement wurde die Grinverbindung zwischen dem Taubertsbergbad, dem Bruch-
wegareal und dem nérdlich angrenzenden Hartenbergpark als Offentliche Griinfliche
festgesetzt.

Schutzgut Menschen

Bei dem Gebiet handelt es sich um ein ruhiges innerstidtisches Quartier, welches zum
grofBiten Teil — mit Ausnahme der StraBe "Am Fort Gonsenheim" — abseits von Straen
des tbergeordneten Verkehrs liegt.

Die Sudfassaden der Hauserreihen entlang der Strale "Am Fort Gonsenheim" im Stiden
des Geltungsbereiches sind mit Beurteilungspegeln von 60 - 61 dB(A) am Tag und 52 —
53 dB(A) in der Nacht beaufschlagt. Hierzu werden Festsetzungen fiir schalltechnische
Vorkehrungen vorgesehen. Diese beinhaltenen Vorgaben zur Schalldimmung der Fassa-
den sowie schallgedimmte Liiftungseinrichtungen, sofern die zum Schlafen geeigneten
Riumen von Wohnungen Fenster ausschlieBlich an Fassaden haben, die mit einem Beur-
teilungspegel von mehr als 50 dB(A) in der Nacht belastet sind und nicht durch ein ande-
res Fenster beliiftet werden kénnen.

Durch ein Heranrticken der Wohnbebauung an den genehmigten Bestand des Lebens-
mitteldiscounters kann ein Larmkonflikt ausgel6st werden. Zur Vermeidung von immis-
sionsrechtlichen Konflikten wurde daher im Bereich des siidlich an das Sondergebiet
"Nahversorgungszentrum" angrenzenden Baufensters (Jakob-Steffan-Strale Haus-Nr. 2,
4, 6 und 8) keine Nachverdichtung erméglicht, die dort festgesetzte Baugrenze orientiert
sich eng am Gebiudebestand und die Baugrenze des sonstigen Sondergebietes Nahver-
sorgungszentrum wurde im Planungsprozess verringert.

Gemail der Parkplatzlirmstudie sollen geplante Wohnnutzungen ein Mindestabstand von
15 m zu geplanten und bestehenden nicht 6ffentlichen oberirdischen Stellplitzen aufwei-
sen, um das Maximalpegelkriterium fir derartige Anlagen zu kritischen Immissionsorten
in Mischgebieten zu unterschreiten. Dies wird durch textliche Festsetzungen gesichert.

Der Widmung der Innenhof-Fliche als "private Grinfliche Zweckbestimmung Parkan-
lage" im Bereich der Alten Patrone kann aus Sicht der Fachbehérde zugestimmt werden,
sofern geeignete Regelungen zur Nutzung des Innenhofs getroffen werden. Der Bebau-
ungsplan schlieBt daher die Errichtung von Kinderspielflichen im Bereich des Innenhofs
der "Alten Patrone" aus und gibt Hinweise zum Anbau von Nutz- und Zierpflanzen auf-
grund der potenziellen Gefihrdung durch die tiefer liegenden Auffillungen. Zudem er-
folgt eine Kennzeichnung der Fliche gemill § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB. Eine Gefihrdung
fir den Menschen durch die Auffillungen ist aufgrund der vorhandenen Uberdeckung
(ca. 30 cm) derzeit nicht gegeben.

Im Bereich der "Freifliche um das Hauptgebdude 63 + 65" (Teilfliche 2) kann nicht aus-
geschlossen  werden, dass sich eine Mineral6lkohlenwasserstoff — (MKW)-
Restkontamination in Richtung der Nachbargrundstiicke (207/6, 207/7, 210/2 und
210/3) in einer Tiefe von ca. 4 m u. GOK fortsetzt. Fiur den Wirkungspfad Boden-
Mensch besteht jedoch aus der in 4 m Tiefe verbliebenen MKW-Restbelastung keine Ge-
fihrdung. Die Teilfliche wurde in der Planzeichnung des Bebauungsplans "H 101" auf-
grund der Restbelastung entsprechend gekennzeichnet.
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Schutzgiiter Boden und Fliche

Die Umsetzung des Bebauungsplans ist nur in geringem Ausmal3 mit Flicheninanspruch-
nahmen und -umwandlungen verbunden, da es sich um die Uberplanung eines bereits
bestehenden, gewachsenen Gebietes handelt, dessen mogliche bauliche oder sonstige ein-
griffsverursachenden Nutzungen bereits tiberwiegend realisiert sind. Durch die erstmalige
Festsetzung von Baugrenzen i.V.m. den Festsetzungen der Grundflichenzahlen kann eine
unkontrollierte Nachverdichtung bisher unbebauter Bereiche vermieden werden.

Fur Teilbereiche sind die Festsetzungen des bisher rechtskriftigen Bebauungsplans "Son-
derschule auf dem Hartenberg (H46)" maf3geblich. Aus dem Vergleich der Baurechte wird
ersichtlich, dass sich die zulissige Versiegelung reduziert. Durch die Festsetzung der Of-
fentlichen Griinflichen in der Grolenordnung von ca. 890 m? wird ein Freiraum auf der-
zeit zum Teil versiegelten Flichen geschaffen.

Eine Neuausweisung von Baufenstern ist nicht vorgesehen. Die Baugrenzen werden im
Bereich der Rethenhauser (WA 1) eng gefasst und im Bereich des Geschosswohnungs-
baus (WA 2) werden die Baugrenzen weiter gefasst. An den Enden der Stichstrallen
"Heinrich-Wothe-Strale" und "Weifert-Janz-Stralle" werden Nachverdichtungen durch
die Festsetzung von Baugrenzen tber den Bestand hinaus in gréerem Umfang ermdog-
licht, um dort eine Nachverdichtung zu schaffen.

Durch den Erhalt des Griingiirtels, dem weitestgehenden Erhalt der bestehenden Freifla-
chen sowie der Schaffung von zusatzlichen Griinstrukturen durch die Festsetzung von
Pflanzgeboten konnen Beeintrichtigungen und zusitzliche Versiegelungen vermieden
und die naturlichen Bodenfunktionen erhalten werden.

Schutzgut Wasser

Das Gebiet ist iberwiegend bebaut, dies ist anlagebedingt bereits mit einem Verlust des
Versickerungs- und Wasserriickhaltevermogens verbunden. Entwisserungstechnisch ist
das Gebiet bereits voll erschlossen. Durch die zuldssigen Nachverdichtungen wird sich
die tiberbaubare Fliche in Teilbereichen erhéhen. Damit kann eine geringfiigige Erho-
hung des Oberflichenabflusses und Reduzierung der Grundwasserneubildung verbunden
sein.

Der weitestgehende Erhalt der Freibereiche sowie die tiber die Begriinungs- und Gestal-
tungssatzung 1.V.m. der festgesetzten Dachform gesicherte Dachbegriinung im Sonder-
gebiet "Nahversorgungszentrum" wirken sich hierbei mindernd aus. Auch eine Verwer-
tung von Niederschlagswasser (z.B. durch Zisternen) auf dem Grundstiick tragt zur Re-
tention bei. Eine derartige Nutzung fiihrt zu keinen nachteiligen Auswirkungen; sie for-
dert hingegen die Riickfithrung des anfallenden Oberflichenwassers in den natiirlichen
Wasserkreislauf. Der Bebauungsplan enthilt hierzu einen entsprechenden Hinweis.

Schutzgiiter Klima / Luft

Als bau- und anlagebedingte Beeintrichtigung ist die Gefihrdung bzw. der Verlust von
lokalklimatisch gunstig wirkenden laubreichen Einzelbaumen innerhalb bestehender Bau-
grenzen zuziglich eines Abstandes von 2 m — da Balkone 2 m iiber die Baugrenze ragen
dirfen — zu nennen. Weitere Verluste kénnen durch untergeordnete Nebenanlagen und
Einrichtungen sowie Stellplitze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen hervorgerufen wer-
den, da diese auBBerhalb der Baugrenzen zulissig und lagemafig nicht reglementiert sind.
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Dies betrifft insbesondere die Bereiche, in denen eine Erhéhung der Geschossigkeit vor-
gesehen ist und dadurch ein gréBerer Bedarf an Nebenanlagen (z.B. Sammelanlagen ftr
Abfall- und Wertstoffbehilter) und Stellplitzen und ihren Zufahrten hervorgerufen wird.

Durch die Festsetzung von offentlichen und privaten Griinflichen sowie von Flichen fur
die Erhaltung von Biaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemil3 § 9 Abs. 1
Nr. 25 b BauGB werden Freibereiche, Einzelbaume und flichige Gehdlzbestinde gesi-
chert, so dass diese Flichen weiterhin die klimatischen Gunstwirkungen erfillen kénnen.

Die Schaffung von zusitzlichen Grunstrukturen in Form von begriinten Flachdichern im
sonstigen Sondergebiet "Nahversorgungszentrum" wird tber die Begriinungs- und Ge-
staltungssatzung 1.V.m. der festgesetzten Dachform planungsrechtlich gesichert. Zudem
werden klimatisch giinstige Griinstrukturen durch Festsetzung zum Anpflanzen von Béu-
men in den allgemeinen Wohngebieten "WA 1" und "WA 2", im Mischgebiet und im
sonstigen Sondergebiet sowie von Strduchern ("WA 2", SO) gesichert und geschaffen.
Alle genannten MaBlnahmen tragen zum Schutz des lokalen Klimas und zur Anpassung
an die zu erwartenden Verinderungen durch den Klimawandel bei.

Die gemil3 der Begriinungs- und Gestaltungssatzung der Stadt Mainz gebotenen Pflanz-
maBnahmen innerhalb des Mischgebietes und des allgemeinen Wohngebietes "WA 1"
leisten hierzu einen weiteren Beitrag.

Betriebsbedingte Auswirkungen im Sinne einer Verkehrserh6hung und einer damit ver-
bundenen Uberschreitung kritischer Werte beztiglich der Lufthygiene sind nicht zu er-
warten, da es sich um ein bebautes Gebiet handelt und allenfalls eine moderate Erhéhung
des Verkehrsaufkommens zu erwarten ist.

Schutzgiiter Pflanzen; Tiere und die biologische Vielfalt

Hinsichtlich der Avifauna konnten 22 Arten als sicherer oder potenzieller Brutvogel im
Untersuchungsgebiet nachgewiesen werden. Von den nachgewiesenen Brutvogelarten
wird der Star deutschlandweit als gefihrdet eingestuft, in Rheinland-Pfalz wird er auf der
Vorwarnliste gefithrt. Er britete mit zwei Brutpaaren in Léchern in den Fassaden einzel-
ner Gebidude im Gebiet. Zudem kommt der Mauersegler im Gebiet vor. Die Art ist zwar
ungefihrdet, weist jedoch einen ungtinstig bis schlechten Erhaltungszustand auf. Bei den
tbrigen Brutvogelarten handelt es sich um ubiquitire Arten, welche in Rheinland-Pfalz
und deutschlandweit als ungefihrdet eingestuft sind. Im Bebauungsplanverfahren ist die
ungefihrdete Zwergfledermaus planungsrelevant, da diese Art als typischer Spaltenbe-
wohner an Gebiuden vorzufinden ist. Weiterhin konnte die in der Roten Liste von Rhein-
land-Pfalz als ungefihrdet eingestufte Mauereidechse nachgewiesen werden. Aufgrund
der Firbung der Tiere ist davon auszugehen, dass es sich dabei nicht um einheimische
Mauereidechsen handelt, sondern um eine allochthone Unterart. Eine eindeutige Bestim-
mung ist nur durch genetische Untersuchungen méglich.

Bei der Realisierung von Bauvorhaben auf Basis des Bebauungsplanes sind Beeintrichti-
gungen der europiischen Vogelarten oder von streng geschiitzten Tierarten nicht auszu-
schlieen. Inwieweit diese zum Tragen kommen, hingt von Art und Umfang des jeweils
beantragten Bauvorhabens ab. Generell 16st die Aufstellung des Bebauungsplanes keine
Verbotstatbestinde gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG aus. Diese hingen von Art und Umfang
eines konkreten Vorhabens ab. Um das Eintreten von Verbotstatbestinden zu vermeiden,
sind auf Baugenehmigungsebene die im Artenschutzgutachten aufgefithrten, zwingend
einzuhaltenden Schutz-, Vermeidungs- und Kompensationsma3nahmen umzusetzen.
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Bei Umsetzung dieser Mallnahmen ergeben sich keine negativen Beeintrichtigungen der
lokalen Populationen der streng geschiitzten Arten und europiischer Vogelarten durch
die Realisierung von Bauvorhaben auf Grundlage des Bebauungsplanes.

Als bau- und anlagebedingte Beeintrachtigung ist die Gefihrdung von Einzelbaumen so-
wie deren schitzenswerter Wurzelbereich innerhalb bestehender Baugrenzen zuziiglich
eines Abstandes von 2 m — da Balkone 2 m iiber die Baugrenze ragen diirfen — zu nennen.
Infolge der oben genannten Ausfiihrungen ist eine potentielle Gefihrdung von Einzel-
biumen moglich, wenn die voraussichtlichen Abstinde der Stimme zur Bebauung (Bau-
gruben fiir Gebaude und Tiefgaragen, Strallen, Wege, Parkplitze, Balkone) innerhalb der
schitzenswerten Wurzelbereiche liegen und diese Biume — sofern BaumaB3nahmen um-
gesetzt werden — nicht erhaltensfahig sind.

Dartber hinaus sind untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sowie Stellplitze,
Garagen und Gemeinschaftsanlagen au3erhalb der Baugrenzen zuldssig und lagemiBig
nicht reglementiert. Ein Verlust von Biotopen und Einzelbdumen ist daher vorrangig in
Bereichen, in denen eine Erhéhung der Geschossigkeit vorgesehen ist und dadurch ein
groBBerer Bedarf an Nebenanlagen (z.B. Sammelanlagen fiir Abfall- und Wertstoffbehal-
ter) und Stellplitzen mit ihren Zufahrten hervorgerufen wird, moglich. Da diese Fliachen
lagemilig nicht reglementiert sind, kénnen keine quantitativen Aussagen zum Verlust
von Einzelbdumen getroffen werden. Infolge des teilweise sehr dichten Baumbestandes
sind erhebliche Verluste zwischen den StichstraBen "Heinrich-Wothe-Stral3e" und "Wei-
fert-Janz-Straf3e" sowie in den Wohngebieten stidlich der Kerschensteiner Stral3e zu be-
furchten.

Dem Erhalt bestehender Gehdlzstrukturen und insbesondere von Einzelbiumen kommt
daher als Vermeidungs- und Verringerungsmal3nahme eine hohe Bedeutung zu. Durch
die Festsetzung von Flichen fir die Erhaltung von Biaumen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen gemill § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB koénnen im Plangebiet 122 Baume
erhalten werden. Weitere 275 Baume werden durch Einzelbaum-Erhalts-Festsetzung ge-
sichert. Zudem werden 11 Biume durch den Erhalt von Baumgruppen planungsrechtlich
gesichert. Somit werden innerhalb des Geltungsbereichs 408 Biume planungsrechtlich
erhalten, das entspricht ca. 68% des erfassten Baumbestandes.

Im Umbkehrschluss bedeutet dies aber auch einen planungsrechtlich méglichen Verlust
von 192 Einzelbiumen, davon sind 83 Einzelbdume gemil3 Rechtsverordnung geschiitzt.
Erginzend ist hinzuzufiigen, dass nicht jeder Baum, der nicht nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b
BauGB planungsrechtlich zum Erhalt gesichert wurde, zwangsldufig verloren geht, da ins-
besondere in den Bereichen mit geringen Nachverdichtungsméglichkeiten auch mit ge-
ringeren Bauabsichten und somit weniger Eingriffen in den Baumbestand zu rechnen ist.

Zum Ausgleich werden grinordnerische Festsetzungen erforderlich. Durch

e die Pflanzgebote fiir das Anpflanzen von Baumen gemill § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
im Straenraum und stralennah in den Baugebieten ("WA 2", SO),

e die Pflanzgebote fiir das Anpflanzen von Baumen gemill § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
auf den nicht mit oberirdischen Gebduden tiberbauten Grundstiicksflichen innerhalb
der allgemeinen Wohngebiete "WA 1" und "WA 2", im Mischgebiet sowie im sonsti-
gen Sondergebiet,

e die Pflanzgebote fur das Anpflanzen von Strduchern gemil3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

innerhalb des allgemeinen Wohngebietes "WA 2" sowie im sonstigen Sondergebiet,
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e die Anwendung der Begriinungs- und Gestaltungssatzung hinsichtlich der Pflanzge-
bote fiir Strducher im Mischgebiet und "WA 1"

kann der Ausgleich des planungsrechtlich méglichen Verlusts von 192 Einzelbaumen in-
nerhalb des Geltungsbereiches erbracht werden sowie die gemil3 § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB
ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflichen sichergestellt und der von Biumen
geprigte Gebietscharakter erhalten werden. Damit wird im Ubrigen auch den im Land-
schaftsplan der Stadt Mainz auf 6rtliche Ebene konkretisierten Zielen, Erfordernissen
und Malinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege (hier: "Sicherung und An-
reicherung des Siedlungsbereiches mit Griinstrukturen'; ""Sicherung der bestehenden Griinraume im Sied-
lungsbereich") Rechnung getragen.

Schutzgut Landschaft

Das Stadtbild ist im Wesentlichen durch die innerstidtische LLage mit vorherrschender
Wohnnutzung geprigt. Das Plangebiet ist durch Mehrfamilienhduser im Geschosswoh-
nungsbau und Reihenhauszeilen sowie grof3ziigige Frei- und Grinflichen mit besonders
erhaltenswertem Baumbestand zwischen den Geschosswohnungsbauten einerseits und
dem bestehenden Gringirtel im Osten gekennzeichnet.

In den Giberwiegenden Bereichen wird sich das Stadtbild durch den Bebauungsplan nicht
wesentlich verindern. An der Ecke "Jakob-Steffan-StraB3e" / "Ludwigsburger Strale" be-
findet sich derzeit ein eingeschossiger Lebensmitteldiscounter mit einem ebenerdigen
Parkplatz. Bei voller Ausnutzung der Baugrenzen in Verbindung mit der Erhéhung der
Geschossigkeit wird an dieser Stelle eine deutliche Zunahme des Bauvolumens zu ver-
zeichnen sein. Eine weitere Zunahme des Bauvolumens wird in folgenden Bereichen pla-
nungsrechtlich ermoglicht:

e Geschosswohnungsbau "Am Fort Gonsenheim" (WA 2 im Studen des Geltungsbe-
reichs)

e FHinzelhausbebauung "Am Fort Gonsenheim" (WA 2 im Stiden des Geltungsbereichs)

e Baufenster Weifert-Janz-Stral3e 9

e Baufenster Ludwigsburger Strale 9 (WA 2 studlich der Griinfliche Zweckbestimmung
Spielplatz)

e Baufenster der chemaligen Berufsbildenden Schule (Teilbereich des WA 2 westlich der
Grinfliche Zweckbestimmung Spielplatz)

Durch die getroffenen bauplanungs- sowie bauordnungsrechtlichen Festsetzungen kon-
nen gestalterische Fehlentwicklungen jedoch vermieden werden. Der Bebauungsplan
sieht hierfir die nachstehenden Ma3nahmen bzw. Festsetzungen vor:

e Sicherung des bestehenden Griingtrtels als Offentliche Grunfliche mit der Zweckbe-
stimmung "Naturnahe Parkanlage",

e Sicherung der ortsbildprigenden Funktionen durch den Erhalt von StraBenbiumen
sowie Erginzung durch Anpflanzungen,

e dem Erhalt von Biaumen und Geholzflichen,

e Schaffung von zusitzlichen Grinstrukturen in Form von begrunten Flachdichern im
sonstigen Sondergebiet "Nahversorgungszentrum" (indirekt gesichert tber die Fest-
setzung der Dachform i. V. m. der "Begrunungs- und Gestaltungssatzung'),
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e Schaffung und Sicherung von gestalterisch wirksamen Grinstrukturen durch Festset-
zung von Pflanzgeboten (Baume, Striucher) innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete
sowie des sonstigen Sondergebietes "Nahversorgungszentrum",

e Regelungen zur Vorgartengestaltung,

e Regelungen zur FEingriinung von Miillstandplitzen und zu Einfriedungen.

Erhebliche Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Landschaft sind unter Zugrundelegung
der aufgefiihrten Maflnahmen bzw. Festsetzungen sowie der gemal3 Begriinungs- und
Gestaltungssatzung gebotenen Pflanzmalnahmen ausgeschlossen.

Vermeidungs- und V erringerungsmafSnabmen sowie Mafnabmen um Ausgleich

Das Baurecht definiert: "Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren" (§ 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB).

Der vor der planerischen Entscheidung (d.h. derzeit, ohne Bebauungsplan, aus rechtlicher
Sicht) gegebene Eingriff ergibt sich aus der Gegeniiberstellung des aktuellen Status der
im gesamten Geltungsbereich gegebenen Bebaubarkeit nach § 34 BauGB mit den Fest-
setzungen der aktuellen Bebauungsplanung bzw. im Bereich des rechtskriftigen Bebau-
ungsplans "Sonderschule auf dem Hartenberg (H 46)" sind die Festsetzungen untereinan-
der zu vergleichen.

Der Bebauungsplan sieht u. a. folgende eingriffsminimierende Festsetzungen vor:

e Schallschutz: Mindestabstinde von neu zu errichtenden Stellplatzanlagen zu bestehen-
der Wohnbebauung; Ausfithrung der AuBlenbauteile schutzbedirftiger Aufenthalts-
rdume, Einbau von schallgedimmten Liiftungseinrichtungen fiir die siidlichsten Bau-
fenster.

e Artenschutz: Festsetzung von Bebauung freizuhaltenden Flichen gemal3 § 9 Abs. 1
Nr. 10 BauGB, Festsetzung zum Erhalt von Quartieren, Nist- und Ruhestitten und
deren Ersatz bei Entfall, Hinweise zu Bau- und Rodungszeiten, gezielten Nachkartie-
rungen und zur Vermeidung von Vogelschlag an Glas.

e Baumschutz: Erhalt von 408 Biumen (Sicherung durch zeichnerische Festsetzung ge-
mil § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB), Hinweise zum Schutz des Wurzelraums.

e Klimaschutz: Sicherung von 6ffentlichen und privaten Griinflichen unterschiedlicher
Zweckbestimmungen in einer Gréflenordnung von ca. 2,5 ha; Erhalt von 408 Baumen
(Sicherung durch zeichnerische Festsetzung gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB), Schaf-
fung von zusitzlichen Griinstrukturen durch Festsetzung von 47 Baumen (vorwiegend
im Strallenraum und stra3ennah innerhalb der Baugebiete (Sicherung durch zeichneri-
sche Festsetzung gemill § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB im "WA 1", "WA 2" und SO),
Festsetzungen zur inneren Durchgriinung des privaten Raums sowie im sonstigen Son-
dergebiet Nahversorgungszentrum.

e Bodenschutz/Altlasten: Regelungen fiir die private Grinfliche "G 1" aufgrund belas-
teter Auffillungen, Kennzeichnung dieser Fliche und Hinweise; Kennzeichnung der
Flurstiicke 207/5 und 207/9 (Freifliche um das Hauptgebdude 63+65) aufgrund von

Belastungen in ca. 4 m Tiefe.

e Denkmalschutz: Nachrichtliche Ubernahme der Denkmalzone, Hinweise zur Anzei-
gepflicht von Erd- und Bauarbeiten und Meldung von Funden gemifl Denkmalschutz-
gesetz.
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In Anbetracht der erlduterten Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter ergibt sich
durch die Uberplanung vorhandener Nutzungen keine — im Vergleich zum bestehenden
Baurecht — gesteigerte Inanspruchnahme von Natur und Landschaft. Somit sind — iiber
die Vermeidungs- und Verringerungsmal3nahmen hinaus — keine Kompensationsmal3-
nahmen erforderlich. Eine Ausnahme bildet das Schutzgut Tiere und Pflanzen. Der Ver-
lust von Brut- und Niststitten ist — sofern bauliche Mallnahmen umgesetzt werden und
infolge dessen Quartiere entfallen — jeweils mit dem Faktor 1:2 auszugleichen.

Erhebliche und nicht ausgleichbare Umweltauswirkungen sind bei Beachtung der ge-
troffenen Regelungen und Festsetzungen durch die Planung nicht zu erwarten. Mal3nah-
men zur Uberwachung sind demzufolge nicht abzuleiten.

Familienfreundlichkeitsprifung

Die Familienfreundlichkeitspriifung ist kein férmlicher Bestandteil des Bauleitplanverfah-
rens, jedoch eine wichtige Entscheidungsgrundlage, ob die familienorientierten Entwick-
lungsziele der Stadt Mainz innerhalb des Baugebiets erfillt werden kénnen.

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

Statistik

GroBe des raumlichen Geltungsbereichs: ca. 16,10 ha 100 %
Allgemeines Wohngebiet: ca. 10,13 ha 62,9 %
Sondergebiet: ca. 0,33 ha 2,1 %
Gemeinbedarf (Kita): ca. 0,12 ha 0,7 %
Mischgebiet: ca. 0,63 ha 3,9 %
Verkehrsflichen (6tfentlich): ca. 1,85 ha 11,5 %
Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung:  ca. 0,30 ha 1,9 %
Verkehrsflichen (privat): ca. 0,24 ha 1,5 %
Offentliche Grinflichen: ca. 2,24 ha 13,9 %
Private Grinflichen: ca. 0,26 ha 1,6 %
Anzahl der bestehenden Wohneinheiten: ca. 832 WE

Die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten ist nicht bestimmbar, da es fiir grole Teile des
Plangebietes keine Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohneinheiten gibt.
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Begriindung ""Ludwigsburger Strafie (H 101)"

11. Kosten

Der Geltungsbereich erstreckt sich tiber einen bereits voll entwickelten Siedlungsbereich.
Fur die im Zuge des Bebauungsplanverfahrens "Ludwigsburger Strale (H 101)" erforder-
lichen Gutachten entstanden Kosten fiir die Stadt Mainz. Die Kosten der Gutachten be-
laufen sich auf:

e 11.495,40 € fur das Artenschutzgutachten,

e 5.352,69 € fir den Untersuchungsbericht der umwelttechnischen Untersuchung im
Bereich der "Alten Patrone",

e 26.439,42 € fir den Umweltbericht inkl. Baumbestandserfassung.

Im Rahmen des Verfahrens entstanden Gesamtkosten in Hohe von 43.287,51 €.

Mainz,

Marianne Grosse
Beigeordnete
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