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Zusammenfassende Erklirung zum Bebauungsplan "Ludwigsburger StraBe (H 101)"

Zusammenfassende Erklirung zum Bebauungsplan "Ludwigsburger Stra3e (H 101)"
Eingangsbedingungen

Das Areal stellt sich als ein verdichtetes, fast vollstindig bebautes Wohnquartier, bestehend aus
Mehrfamilienhdusern im Geschosswohnungsbau und Reihenhauszeilen dar. Im Osten befindet
sich eine bedeutsame Griinverbindung zwischen dem "Taubertsbergbad", dem Bruchwegareal und
dem nordlich angrenzenden "Hartenbergpark". Die Freibereiche zwischen den angrenzenden Ge-
schosswohnungsbauten sind durch grof3ziigige private Griin- und Freiflichen gekennzeichnet. Die
Bebauungs- bzw. Gebiudestrukturen der bestehenden Wohnbebauung aus der Nachkriegszeit im
Bereich zwischen der "Ludwigsburger StraB3e" im Norden und Osten, der "Jakob-Steffan-Stra(3e"
im Westen und der Strae "Am Fort Gonsenheim" im Siiden besteht aus sich regelmalBig abwech-
selnden Reihenhauszeilen und Geschosswohnungsbauten.

Die Gebiudestrukturen sind durch zweigeschossige Baukorper mit Satteldach im Bereich der Rei-
henhauszeilen und meist 4 — 5-geschossigen Wohngebduden (Geschosswohnungsbauten) charak-
terisiert.

Im Bereich zwischen der "Ludwigsburger Stra3e" und der "Jakob-Steffan-Stral3e" befindet sich ein
Lebensmitteldiscounter sowie einzelne gewerbliche Nutzungen wie z.B. ein Pflegedienst und eine
Kinderkrippe. Im Bereich der "Alten Patrone" an der Strale "Am Judensand" besteht ein Kunst-
und Kulturquartier mit Gastronomie, Kindergarten, Ateliers, Biiros und Therapiepraxen. Studlich
daran anschlieBend befindet sich das Gelidnde der ehemaligen berufsbildenden Schule. Fir diesen
Bereich existiert der rechtskriftige Bebauungsplan "Sonderschule auf dem Hartenberg (H 46)".

Ostlich der "Ludwigsburger StraBe" gliedern sich drei neun bis zehngeschossige Solitdrbaukérper
an den vorhandenen Griinzug an. Nérdlich der "Ludwigsburger StraB3e" befinden sich zeilenartige,
4-geschossige Geschosswohnungsbauten. Nach Norden, in Richtung des "Hartenbergparks", ent-
wickeln sich 6-10 geschossige Wohngebdude an der Jakob-Steffan-Strale, nach Osten hin 2-ge-
schossige Rethenhauszeilen.

Fir das Plangebiet existiert, bis auf das Gelinde der ehemaligen berufsbildenden Schule ("Sondet-
schule auf dem Hartenberg (H 46)"), kein rechtkriftiger Bebauungsplan. Die Zulassigkeit von Bau-
vorhaben richtet sich aktuell nach § 34 BauGB.

Planungserfordernis und Planungsziel

Ziel des Bebauungsplanes "H 101" ist es, eine nachhaltige, geordnete stidtebauliche Entwicklung
zu steuern und hierbei die stidtebauliche Struktur der Nachkriegsbebauung unter Beachtung des
Wechsels von Bebauung und Freiriumen zu sichern. Hierbei sollen insbesondere das Mal3 der
baulichen Nutzung, die Gebdudehéhen und Gebaudestellungen unter Berticksichtigung der Be-
standsgebdude sowie der Griin- und Freibereiche stidtebaulich sinnvoll geregelt werden. Der Nut-
zungsart der bestehenden Bebauung folgend, sollen im "H 101" als Art der baulichen Nutzung
"Wohnen (WA)", "mischgenutzte Flichen (MI)" sowie ein "sonstiges Sondergebiet (SO)" festge-
setzt werden.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Um die Belange des Umweltschutzes in angemessenem Mal3e zu berticksichtigen, wurde im Zuge
des Bauleitplanverfahrens eine Umweltpriifung gemil3 § 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt, in der die
umweltbezogenen Auswirkungen ermittelt und mégliche Mal3nahmen zur Vermeidung, Vermin-
derung und zum Ausgleich dargestellt werden.
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Zusammenfassende Erklirung zum Bebauungsplan "Ludwigsburger StraBe (H 101)"

Mit der Planung werden Auswirkungen auf die Umwelt und den Menschen vorbereitet. Erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen sind unter Berticksichtigung der Bestandssituation, der geplanten
Nutzungen und Maf3nahmen zur Vermeidung und Verminderung fiir die nachstehend aufgefiihr-
ten Schutzgiiter nicht zu erwarten.

Umweltbelang: Mensch
Beeintrichtigungen fir den Menschen sind insbesondere durch Schallimmissionen zu erwarten.

Schall

Die Stdfassaden der Hiuserreihen entlang der Strale "Am Fort Gonsenheim" im Siiden des Gel-
tungsbereiches sind durch Verkehrslirm mit Beurteilungspegeln von 60 - 61 dB(A) am Tag und 52
— 53 dB(A) in der Nacht beaufschlagt. Hierzu werden Festsetzungen fiir schalltechnische Vorkeh-
rungen vorgesehen.

Durch ein Heranriicken der Wohnbebauung an den genehmigten Bestand des Lebensmitteldis-
counters kann ein Liarmkonflikt ausgelost werden. Zur Vermeidung von immissionsrechtlichen
Konflikten wurde im Bereich des stidlich an das Sondergebiet "Nahversorgungszentrum" angren-
zenden Baufensters (Jakob-Steffan-Strale Haus-Nr. 2, 4, 6 und 8) keine Nachverdichtung ermdg-
licht, die dort festgesetzte Baugrenze orientiert sich eng am Gebiudebestand und die Baugrenze
des Sondergebietes "Nahversorgungszentrum” wurde im Planungsprozess verringert.

Gemil3 der Parkplatzlirmstudie sollen geplante Wohnnutzungen einen Mindestabstand von 15 m
zu geplanten und bestehenden nicht 6ffentlichen oberirdischen Stellplitzen aufweisen, um das Ma-
ximalpegelkriterium fur derartige Anlagen zu kritischen Immissionsorten in Mischgebieten zu un-
terschreiten. Dies wird durch textliche Festsetzungen gesichert.

Boden / Altlasten

Die gesamte Innenhoffliche der "Alten Patrone" ist bis zu 2 Meter aufgefiillt und beinhaltet neben
mineralischen Komponenten auch Schlackepartikel. Diese verursachen eine heterogene Belastung
mit Polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK). Aufgrund der potenziellen Gefihr-
dung durch die Auffullungen schlie3t der Bebauungsplan die Errichtung von Kinderspielflichen
im Bereich des Innenhofs der "Alten Patrone" aus und gibt Hinweise zum Anbau von Nutz- und
Zierpflanzen. Es erfolgt 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 Hauptgebaude 63 + 65" (Teilflache 2) kann nicht ausgeschlos-
sen 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 fort-
setzt. Fir den Wirkungspfad Boden-Mensch besteht jedoch aus der in 4 m Tiefe verbliebenen
MKW-Restbelastung keine Gefihrdung. Die Teilfliche wurde in der Planzeichnung aufgrund der
Restbelastung entsprechend gekennzeichnet.

Umweltbelang: Boden und Fliche

Die Umsetzung des Bebauungsplans ist nur in geringem Ausmal3 mit Flicheninanspruchnahmen
und -umwandlungen verbunden, da es sich um die Uberplanung eines bestehenden, gewachsenen
Gebietes handelt, dessen mogliche baulichen oder sonstigen eingriffsverursachenden Nutzungen
bereits iberwiegend realisiert sind. Durch die erstmalige Festsetzung von Baugrenzen 1.V.m. den
Festsetzungen der Grundflichenzahlen kann eine unkontrollierte Nachverdichtung bisher unbe-
bauter Bereiche vermieden werden.

Fir Teilbereiche sind die Festsetzungen des bisher rechtskriftigen Bebauungsplans "Sonderschule
auf dem Hartenberg (H 46)" maligeblich. Aus dem Vergleich der Baurechte wird ersichtlich, dass

3von 10
Q:\AMT61\Textverarbeitung\Pc3\SG2\Breitkopf\3-071.cb.docx Stand: 12.08.2024



Zusammenfassende Erklirung zum Bebauungsplan "Ludwigsburger StraBe (H 101)"

sich die zuldssige Versiegelung reduziert. Durch die Festsetzung der 6ffentlichen Grinflichen in
der Grof3enordnung von ca. 890 m? wird ein Freiraum auf derzeit zum Teil versiegelten Flichen
geschaffen.

Eine Neuausweisung von Baufenstern ist nicht vorgesehen. Die Baugrenzen werden im Bereich
der Reihenhauser (WA 1) eng gefasst und im Bereich des Geschosswohnungsbaus (WA 2) werden
weitere Spielrdiume belassen.

An den Enden der Stichstralen "Heinrich-Wothe-Strae" und "Weifert-Janz-Strale" werden
Nachverdichtungen durch die Festsetzung von Baugrenzen iiber den Bestand hinaus in groflerem
Umfang ermoglicht, um dort eine Nachverdichtung zu schaffen.

Durch den Erhalt des Gringtirtels, den weitestgehenden Erhalt der bestehenden Freiflichen sowie
der Schaffung von zusitzlichen Griinstrukturen durch die Festsetzung von Pflanzgeboten kénnen
Beeintrichtigungen und zusitzliche Versiegelungen vermieden und die natiirlichen Bodenfunktio-
nen erhalten werden.

Umweltbelang: Wasser

Das Gebiet ist Uberwiegend bebaut, dies ist anlagebedingt bereits mit einem Verlust des Versicke-
rungs- und Wasserriickhaltevermogens verbunden. Entwiasserungstechnisch ist das Gebiet bereits
voll erschlossen. Durch die zuldssigen Nachverdichtungen wird sich die tiberbaubare Fliche in
Teilbereichen erh6hen. Damit kann eine geringfigige Erhohung des Oberflichenabflusses und
Reduzierung der Grundwasserneubildung verbunden sein. Auf der Grundlage des § 34 BauGB
wire eine ungeordnetere Nachverdichtung und in der Folge grof3ere Reduzierung der Grundwas-
serneubildung méglich gewesen.

Der weitestgehende Erhalt der Freibereiche sowie die tiber die Begrinungs- und Gestaltungssat-
zung 1.V.m. der festgesetzten Dachform gesicherte Dachbegriinung im Sondergebiet "Nahversor-
gungszentrum" wirken sich hierbei mindernd aus. Auch eine Verwertung von Niederschlagswasser
auf dem Grundstiick trigt zur Retention bei. Eine derartige Nutzung fiihrt zu keinen nachteiligen
Auswirkungen; sie fordert hingegen die Riickfithrung des anfallenden Oberflichenwassers in den
natirlichen Wasserkreislauf. Der Bebauungsplan enthilt hierzu einen entsprechenden Hinweis.

Umweltbelang: Klima/Luft

Als bau- und anlagebedingte Beeintrichtigung ist die Gefahrdung bzw. der Verlust von lokalklima-
tisch gunstig wirkenden laubreichen Einzelbdumen innerhalb bestehender Baugrenzen zuziiglich
eines Abstandes von 2 m zu nennen. Weitere Verluste konnen durch untergeordnete Nebenanla-
gen und Einrichtungen sowie Stellplitze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen hervorgerufen wer-
den, da diese auerhalb der Baugrenzen zulissig und lagemaBig nicht reglementiert sind. Dies be-
trifft insbesondere die Bereiche, in denen eine Erhéhung der Geschossigkeit vorgesehen ist und
dadurch ein groB3erer Bedarf an Nebenanlagen und Stellplitzen und ihren Zufahrten hervorgerufen
wird. Auch diese Verluste wiren, auf der Grundlage von § 34 BauGB, schon zulissig gewesen und
sind keine Folge des Bebauungsplanes. Dieser steuert die Méglichkeiten zur Nachverdichtung, so-
dass dem Schutz des lokalen Klimas besser Rechnung getragen werden kann.

Durch die Festsetzung von offentlichen und privaten Grinflichen sowie von Flichen fur die Er-
haltung von Bidumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gemil3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB
werden Freibereiche, Einzelbdume und flichige Geholzbestinde gesichert, so dass diese Flichen
weiterhin die klimatischen Gunstwirkungen erfiillen kénnen.

Die Schaffung von zusitzlichen Grinstrukturen in Form von begriinten Flachdichern im Sonder-
gebiet "Nahversorgungszentrum" wird iiber die Begrinungs- und Gestaltungssatzung i.V.m. der
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festgesetzten Dachform planungsrechtlich gesichert. Zudem werden klimatisch gilinstige Griin-
strukturen durch Festsetzung zum Anpflanzen von Baumen 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 Mafinahmen tragen zum Schutz des lokalen Kli-
mas und zur Anpassung an die zu erwartenden Verdnderungen durch den Klimawandel bei.

Die gemil der Begriinungs- und Gestaltungssatzung der Stadt Mainz gebotenen Pflanzmaf3nah-
men innerhalb des Mischgebietes und des allgemeinen Wohngebietes "WA1" leisten hierzu einen
weiteren Beitrag.

Betriebsbedingte Auswirkungen im Sinne einer Verkehrserhéhung und einer damit verbundenen

Uberschreitung kritischer Werte beziiglich der Lufthygiene sind nicht zu erwarten, da es sich um

ein bebautes Gebiet handelt und allenfalls eine moderate Erhchung des Verkehrsaufkommens zu
erwarten ist.

Umweltbelang: Pflanzen; Tiere und die biologische Vielfalt

Es konnten 22 Arten als sicherer oder potenzieller Brutvogel im Untersuchungsgebiet nachgewie-
sen werden. Von den nachgewiesenen Brutvogelarten wird der Star deutschlandweit als gefihrdet
eingestuft, in Rheinland-Pfalz wird er auf der Vorwarnliste gefithrt. Er briitete mit zwei Brutpaaren
in Lochern in den Fassaden einzelner Gebiude im Gebiet. Zudem kommt der Mauersegler im
Gebiet vor. Die Art ist zwar ungefahrdet, weist jedoch einen ungiinstig bis schlechten Erhaltungs-
zustand auf. Bei den tibrigen Brutvogelarten handelt es sich um ubiquitire Arten, welche in Rhein-
land — Pfalz und deutschlandweit als ungefihrdet eingestuft sind. Im Bebauungsplanverfahren ist
die ungefihrdete Zwergfledermaus planungsrelevant, da diese Art als typischer Spaltenbewohner
an Gebduden vorzufinden ist. Weiterhin konnte die in der Roten Liste von Rheinland-Pfalz als
ungefihrdet eingestufte Mauereidechse nachgewiesen werden. Aufgrund der Firbung der Tiere ist
davon auszugehen, dass es sich dabei um nicht einheimische Mauereidechsen handelt, sondern um
eine allochthone Unterart. Eine eindeutige Bestimmung ist nur durch genetische Untersuchungen
moglich.

Bei der Realisierung von Bauvorhaben auf Basis des Bebauungsplanes sind Beeintrichtigungen der
europidischen Vogelarten oder von streng geschiitzten Tierarten nicht auszuschlieSen. 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 Ein-
treten von Verbotstatbestinden zu vermeiden, sind auf Baugenehmigungsebene die im Arten-
schutzgutachten aufgefihrten, zwingend einzuhaltenden Schutz-, Vermeidungs- und Kompensati-
onsmalinahmen umzusetzen. Bei Umsetzung dieser Malnahmen ergeben sich keine negativen Be-
eintrichtigungen der lokalen Populationen der streng geschtitzten Arten und europdischer Vogel-
arten durch die Realisierung von Bauvorhaben auf Grundlage des Bebauungsplanes.

Als bau- und anlagebedingte Beeintrichtigung ist die Gefihrdung von Einzelbaumen sowie deren
schitzenswerter Wurzelbereich innerhalb bestehender Baugrenzen zuziiglich eines Abstandes von
2 m zu nennen. Infolge der oben genannten Ausfithrungen ist eine potentielle Gefihrdung von
Einzelbaumen moglich, wenn die voraussichtlichen Abstinde der Stimme zur Bebauung (Baugru-
ben fir Gebdude und Tiefgaragen, Strallen, Wege, Parkplitze, Balkone) innerhalb der schiitzens-
werten Wurzelbereiche liegen und diese Biume — sofern BaumalB3nahmen umgesetzt werden — nicht
erhaltensfahig sind.

Dartiber hinaus sind untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sowie Stellplitze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen aullerhalb der Baugrenzen zuléssig und lagemif3ig nicht reglementiert.
Ein Verlust von Biotopen und Einzelbdumen ist daher vorrangig in Bereichen, in denen eine Er-

héhung der Geschossigkeit vorgesehen ist und dadurch ein groflerer Bedarf an Nebenanlagen und
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Zusammenfassende Erklirung zum Bebauungsplan "Ludwigsburger StraBe (H 101)"

Stellplitzen mit ihren Zufahrten hervorgerufen wird, méglich. Da diese Flichen lagemaBig nicht
reglementiert sind, konnen keine quantitativen Aussagen zum Verlust von Einzelbdumen getroffen
werden. Infolge des teilweise sehr dichten Baumbestandes sind erhebliche Verluste zwischen den
Stichstralen "Heinrich-Wothe-Strale" und "Weifert-Janz-StraBe" und in den Wohngebieten stid-
lich der Kerschensteiner Stral3e zu befiirchten.

Auf der bisherigen Grundlage, gemil3 § 34 BauGB, wiren deutlich hohere Nachverdichtungen
moglich gewesen. Durch den Bebauungsplan erfolgt keine Verschlechterung im Vergleich zur bis-
herigen Beurteilungsgrundlage, die Nachverdichtung des Plangebietes wird durch den vorliegenden
Bebauungsplan besser gesteuert und trigt somit zum Erhalt vieler Bestandsbiaume bei.

Dem Erhalt bestehender Geholzstrukturen und insbesondere von Einzelbaumen kommt daher als
Vermeidungs- und Verringerungsmal3nahme eine hohe Bedeutung zu.

Durch die Festsetzung von Flachen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen gemil3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB kénnen im Plangebiet 122 Biume erhalten werden.
Weitere 275 Baume werden durch Einzelbaum — Erhalts — Festsetzung gesichert. Zudem werden
11 Bdume durch den Erhalt von Baumgruppen planungsrechtlich gesichert. Somit werden inner-
halb des Geltungsbereichs 408 Baume planungsrechtlich erhalten, das entspricht ca. 68% des er-
fassten Baumbestandes.

Im Umbkehrschluss bedeutet dies aber auch einen planungsrechtlich méglichen Verlust von 192
Einzelbdumen, davon sind 83 Einzelbdume gemal3 Rechtsverordnung geschutzt. Erginzend ist
hinzuzuftigen, dass nicht jeder Baum, der nicht nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB planungsrechtlich
zum Erhalt gesichert wurde, zwangsliufig verloren geht, da insbesondere in den Bereichen mit
geringen Nachverdichtungsmoglichkeiten auch mit geringeren Bauabsichten und somit weniger
Eingriffen in den Baumbestand zu rechnen ist. Auf der bisherigen Grundlage, gemil3 § 34 BauGB,
wiren deutlich héhere Nachverdichtungen moglich gewesen. Der Bebauungsplan reduziert die
Moglichkeiten zur Nachverdichtung, im Vergleich zu § 34 BauGB, deutlich und trigt zum Erhalt
vieler Bestandsbdume bei. Zur Sicherung und Entwicklung sind grinordnerische Festsetzungen
erforderlich. Durch

e die Pflanzgebote fir das Anpflanzen von Biaumen gemil3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB im
StraBlenraum und straBennah in den Baugebieten ("WA 2", SO),

e die Pflanzgebote fiir das Anpflanzen von Biumen gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB auf den
nicht mit oberirdischen Gebiduden tberbauten Grundstiicksflichen innerhalb der allgemei-
nen Wohngebiete "WA 1" und "WA 2", im Mischgebiet sowie im sonstigen Sondergebiet,

e die Pflanzgebote fiir das Anpflanzen von Strauchern gemil3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
innerhalb der allgemeinen Wohngebiete "WA 2" sowie im sonstigen Sondergebiet,

e dem Erhalt von Einzelbiumen und von Flichen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB,

e die Anwendung der Begriinungs- und Gestaltungssatzung hinsichtlich der Pflanzgebote fiir
Straucher im Mischgebiet und "WA 1" und

e die Festsetzungen von 6ffentlichen und privaten Griinflichen
kann, im Vergleich zur bisherigen Rechtsgrundlage eine Minderung des Eingriffs vorgenommen

werden. Dadurch wird ebenso die gemidl3 § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB austeichende Versorgung mit
Griin- und Freiflichen sichergestellt und der von Baumen geprigte Gebietscharakter erhalten.
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Damit wird im Ubrigen auch den im Landschaftsplan der Stadt Mainz auf értliche Ebene konkre-
tisierten Zielen, Erfordernissen und Mal3nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
Rechnung getragen.

Umweltbelang: Landschaft

Das Stadtbild ist im Wesentlichen durch die innerstidtische Lage mit vorherrschender Wohnnut-
zung geprigt. Das Plangebiet ist durch Mehrfamilienhduser im Geschosswohnungsbau und Rei-
henhauszeilen sowie groB3ztigige Frei- und Griinflichen mit besonders erhaltenswertem Baumbe-
stand zwischen den Geschosswohnungsbauten einerseits und dem bestehenden Griingtirtel im
Osten gekennzeichnet. In den tiiberwiegenden Bereichen wird sich das Stadtbild durch den Be-
bauungsplan nicht wesentlich verindern. An der Ecke "Jakob-Steffan-Strae" / "Ludwigsburger
StraB3e" befindet sich derzeit ein eingeschossiger Lebensmitteldiscounter mit einem ebenerdigen
Parkplatz. Bei voller Ausnutzung der Baugrenzen in Verbindung mit der Erhohung der Geschos-
sigkeit wird an dieser Stelle eine deutliche Zunahme des Bauvolumens zu verzeichnen sein. Eine
weitere Zunahme des Bauvolumens wird in folgenden Bereichen planungsrechtlich erméglicht:

e Geschosswohnungsbau und Einzelhausbebauung "Am Fort Gonsenheim" (WA 2 im Stiden des
Geltungsbereichs)

e Baufenster Weifert-Janz-Stral3e 9

e Baufenster Ludwigsburger Strafle 9 (WA 2 siidlich der Griinfliche Zweckbestimmung Spiel-
platz)

e Baufenster der ehemaligen Berufsbildenden Schule (Teilbereich des WA 2 westlich der Griin-
fliche Zweckbestimmung Spielplatz)

Durch die getroffenen bauplanungs- sowie bauordnungsrechtlichen Festsetzungen kénnen gestal-
terische Fehlentwicklungen jedoch vermieden werden. Der Bebauungsplan sieht hierfiir nachste-
hende MaB3nahmen bzw. Festsetzungen vor:

e Sicherung des bestehenden Griingtirtels als 6ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung
"Naturnahe Parkanlage",

e Sicherung der ortsbildpragenden Funktionen durch den Erhalt von Strallenbiumen sowie Er-
ginzung durch Anpflanzungen,

e den Erhalt von Biumen und Gehdlzflichen,

e Schaffung von zusitzlichen Grunstrukturen in Form von begrinten Flachdichern im Sonder-
gebiet "Nahversorgungszentrum" (indirekt gesichert tiber die Festsetzung der Dachform i. V.
m. der "Begriinungs- und Gestaltungssatzung")

e Schaffung und Sicherung von gestalterisch wirksamen Grinstrukturen durch Festsetzung von
Pflanzgeboten (Bdume, Striucher) innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sowie des Sonder-
gebietes "Nahversorgungszentrum"

e Regelungen zur Vorgartengestaltung, zur Eingrinung von Millstandplitzen und zu Einfriedun-
gen.

Erhebliche Beeintrichtigungen fiir das Schutzgut Landschaft sind unter Zugrundelegung der auf-
gefiihrten Malinahmen bzw. Festsetzungen sowie der gemil3 Begriinungs- und Gestaltungssat-
zung gebotenen PflanzmalBnahmen ausgeschlossen.

Umweltbelang: Kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Bodendenkmale bekannt. Aufgrund der Historie der
Stadt Mainz kénnen archiologische Fund jedoch nie ginzlich ausgeschlossen werden. Zur Siche-
rung etwaiger Bodenfunde wurde daher der Hinweis zur Anzeigepflicht archdologischer Funde
gemil} Denkmalschutzgesetz aufgenommen.
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Zusammenfassende Erklirung zum Bebauungsplan "Ludwigsburger StraBe (H 101)"

Der Bereich der "Alten Patrone" wurde zum Zweck der Erhaltung des ehemaligen "Friedenpul-
vermagazins Nr. 20" gemil3 Rechtsverordnung vom 29.01.1991 als Denkmalzone "Am Judensand
57 -69" unter Schutz gestellt.

Jegliche Verinderung bedarf daher einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung nach § 13 des
Denkmalschutzgesetzes von Rheinland-Pfalz, so dass erhebliche Auswirkungen auszuschlieBen
sind.

Erhebliche negativen Auswirkungen auf das Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgtiter
sind aufgrund der getroffenen Festsetzungen und Hinweise nicht zu erwarten.

Der "H 101" umfasst vielfiltige eingriffsmindernde Festsetzungen. Im Einzelnen sind dies Fest-
setzungen zum Thema Schallschutz, Artenschutz, Baumschutz, Klimaschutz, Bodenschutz und
Altlasten sowie dem Denkmalschutz. Durch die Uberplanung ergibt sich, im Vergleich zum beste-
henden Baurecht, keine gesteigerte Inanspruchnahme von Natur und Landschaft. Uber die festge-
setzten Vermeidungs- und Verringerungsmal3nahmen hinaus sind keine Kompensationsmaf3nah-
men erfordetlich. Lediglich fir das Schutzgut "Tiere und Pflanzen" kénnen bei der Umsetzung
baulicher MaBnahmen Brut- und Niststitten entfallen. In diesem Szenario sind die entfallenen
Fortpflanzungsstitten und Quartiere im Verhiltnis 1:2 auszugleichen.

Erhebliche und nicht ausgleichbare Umweltauswirkungen sind bei Beachtung der getroffenen Re-
gelungen und Festsetzungen durch die Planung nicht zu erwarten. MaBnahmen zur Uberwachung
sind demzufolge nicht abzuleiten.

Ergebnisse der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der frithzeitigen C)ffentlichkeitsbeteiligmg gingen zwei Stellungnahmen ein. Diese
brachten folgende Themenbereiche ein:

e Erweiterung des Geltungsbereiches nach Osten

e Aufstockung Bestandsgebdude

Der Anregung den Geltungsbereich zu erweitern konnte, aufgrund bereits laufender Fristen und
einer zu erwartenden erheblichen Verzogerung des Bauleitplanes durch die VergroBBerung des Gel-
tungsbereiches, nicht gefolgt werden. Ebenfalls besteht fiir den beschriebenen Erweiterungsbe-
reich derzeit kein Planerfordernis.

Der Anregung zur Aufstockung des Bestandsgebaudes konnte ebenfalls nicht gefolgt werden. An-
grenzend an das o.g. Grundstiick befindet sich ein stadtteiliibergreifender Griinzug mit Naherho-
lungsfunktion fiir die Bewohner:innen des Plangebietes und dariiber hinaus. Die Sichtbeziehung in
das Grin und damit auch die Wirkung des Griinzuges in das Gebiet hinein soll durch die vorlie-
gende Planung langfristig gesichert werden. Die gleichartige Baustruktur mit den Punktgebiuden
sowie den dazwischenliegenden Grinbereichen bzw. Zugingen zum Griinzug sollen in der beste-
henden Form gesichert werden. Der vorhandene Anbau stellt bereits einen AusreiBer innerhalb
der homogenen Struktur dar, daher ist dieser lediglich in der BestandsgréB3e zu sichern. Die partielle
Aufstockung hitte negative Wirkung auf das Landschaftsbild entwickeln kénnen.

Die vorgebrachten Anregungen fithrten nicht zu einer Verdnderung der Planunterlagen.
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Zusammenfassende Erklirung zum Bebauungsplan "Ludwigsburger StraBe (H 101)"

Ergebnisse der Behordenbeteiligungen

Die frithzeitige Behordenbeteiligung erfolgte nach den Vorgaben des Baugesetzbuches in zwei
Schritten. Im Rahmen der frithzeitigen Behordenbeteiligung wurde durch die Fachimter das Er-
fordernis verschiedener Gutachten (Artenschutzrechtliche Priifung, Baumbestandserfassung und
—bewertung sowie Umwelttechnische Untersuchungen) im Rahmen des Bauleitplanverfahrens auf-
gezeigt. Diese Gutachten wurden im Anschluss durch externe Fachbiiros erarbeitet und von den
jeweiligen Fachabteilungen gepriift.

Im Rahmen der frithzeitigen Beh6rdenbeteiligung gingen Anregungen zu den nachfolgenden The-
menbereichen ein:

e Zulissige Sortimente im Sondergebiet "Nahversorgungszentrum”

e Verkehrsflichen

e Immissionsschutz, Schallschutz

e Freiraumplanung, Grinflichen, Naturschutz, Landschaftsbild

e Altlasten, Boden und Baugrund

o Klima, Klimawandel

e Ver- und Entsorgungsinfrastruktur (Telekommunikation, Mainzer Netze GmbH)

¢ Grundwassernutzung, -schutz, -haltung und Niederschlags- bzw. Brauchwassernutzung

e Bodenschutz

Im Rahmen des spiteren Anhorverfahrens wurden eine Reihe von Anmerkungen in den nachfol-
genden Themenbereichen eingebracht:

e Grundwassernutzung, -schutz, -haltung und Niederschlags- bzw. Brauchwassernutzung
e Bodenschutz

o Altlasten

e Grinflichen

e Artenschutz

¢ Baumerhalt und -neupflanzung

Diese wurden soweit erforderlich in den Bebauungsplan eingearbeitet. In Folge der zweistufigen
Behordenbeteiligung wurden die Festsetzungen in den Bereichen Bodenschutz, Altlasten und
Grundwassernutzung angepasst. Dartiber hinaus wurden vielfiltige griinordnerische Festsetzungen
im Bereich des Baum- und Straucherhaltes sowie der jeweiligen Neupflanzung und im Bereich des
Artenschutzes aufgenommen.

Ergebnisse der Verdffentlichung im Internet

Im Rahmen der Veroffentlichung im Internet / Offenlage wurden seitens der Offentlichkeit keine
Stellungnahmen vorgebracht.

Dartber hinaus haben einzelne Beh6rden und sonstige Triger offentlicher Belange erneut Anre-
gungen vorgebracht bzw. die Anregungen aus den vorangehenden Beteiligungsschritten des Bau-
leitplanverfahrens wiederholt. Die hierin enthaltenen Themenbereiche wurden jedoch tberwie-
gend bereits in den vorhergehenden Verfahrensschritten, der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gung und dem Anhorverfahren, umfassend beleuchtet und bewertet.
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Zusammenfassende Erklirung zum Bebauungsplan "Ludwigsburger StraBe (H 101)"

Eine erneute Priifung fiihrte zu keiner Anderung der Einschitzung und damit wurden auch keine
Anderungen an der Planung erfordetlich.

Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Bei dem Bebauungsplan "H 101" handelt es sich um die Uberplanung eines Bestandsgebietes. Des-
sen Ziel ist es die stidtebauliche Entwicklung innerhalb des Plangebietes nachhaltig und geordnet
zu steuern. Hierbei soll die stidtebauliche Struktur der Nachkriegsbebauung unter Beachtung des
Wechsels von Bebauung und Freirdumen erhalten werden. Dadurch soll die Aufenthaltsqualitit
innerhalb des Gebietes langfristig sichergestellt und weiterentwickelt werden.

Zudem wird mit dem Bebauungsplan die Moglichkeit geschaffen den bestehenden Lebensmitte-
leinzelhdndler zu vergroBern und so die lokale Nahversorgung langfristig zu sichern.

Einzige Alternative zur Durchfithrung des Bauleitplanverfahrens wire das Beibehalten der bishe-
rigen Rechtsgrundlage. Da es sich um einen unbeplanten Innenbereich handelte, miissten sich die
Bauvorhaben gemal3 § 34 BauGB in die FEigenart der niheren Umgebung einfiigen. Unter Anwen-
dung dieser Rechtsgrundlage wire eine héhere Nachverdichtung zuldssig und eine gravierendere
Strukturverinderung erwartbar.

Aufgrund der Tatsache, dass es sich um ein Bestandsgebiet handelt, war eine Alternativenprifung
nicht erfordetlich.
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