Stadt Mainz

Begriindung

Anderung Nr. 38 des Flachennutzungsplanes im
Bereich des Bebauungsplanes "Nino-Erné-Strafie (Le 2)"

Bebauungsplanentwurf “"Nino-Erné-Straie (Le 2)"

Stand : Planstufe |



Begrtindung "FNP-A 38" und "Le 2"

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Nino-Erné-Strale (Le 2)"
liegt in der Gemarkung Mainz-Bretzenheim, Flur 15, und wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch
die sidliche Begrenzung des Wirtschaftsweges, welcher die bestehende
Bebauung des Stadtteils Lerchenberg begrenzt,

e im Osten durch
die ostlichen Grenzen der Flurstiicke 644/3 und 739/2, beide Flur 15,

e im Westen durch
die Draiser Strafe (L 427)

e im Siiden durch
die Essenheimer Strafle (L 426).

2. Erfordernis der Planung und Planungsziel

Bei der betreffenden Flache handelt es sich um ein unbebautes Areal, welches
teilweise landwirtschaftlich genutzt wird und teilweise brach liegt. Im Nordwesten
befindet sich ein Streifen mit einer vorhandenen Griinstruktur, welche erhalten
bleibt.

Die Flache ist seit April 1995 mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan "B 135" i-
berplant, welcher im siidlichen Bereich, entlang der "Essenheimer StraRe" (L 426)
ein "Sondergebiet" (SO) zur Errichtung von Dienstleistungs- und Biirogebduden
festsetzt. Dieses sollte als Larmabschirmung des weiter nordlich festgesetzten
"Allgemeinen Wohngebiets" (WA) fungieren. Im &stlichen Teil des Geltungsbe-
reichs sind Griinflaichen mit den Nutzungen -Spielplatz- und -Versickerung- fest-
gesetzt, an die sich eine Flache fiir Sportanlagen anschlief3t, die als Tennishalle
fiir die angrenzende Tennisanlage vorgesehen ist.

Fiir den Bebauungsplan "B 135" wurde bereits ein Baulandumlegungsverfahren
durchgefiihrt.

Aufgrund der schwierigen Vermarktungssituation des im Bebauungsplan "B 135"
festgesetzten "Sondergebiet Dienstleistung" konnten die fiir den Larmschutz er-
forderlichen geschlossenen Baukodrper entlang der L 426 bislang nicht realisiert
werden. Da diese Larmschutzmafinahme jedoch eine Grundvoraussetzung fiir die
Realisierung des im riickwdrtigen Bereich festgesetzten Wohngebietes ist, kann
dieses derzeit ebenfalls nicht entwickelt werden.

Die Realisierung eines "Allgemeinen Wohngebietes" im gesamten Geltungsbe-
reich ist auf der bestehenden Rechtsgrundlage des Bebauungsplanes "B 135"
nicht moglich. Hierzu sind die Einleitung eines neuen Bauleitplanverfahrens und
die Uberarbeitung des stddtebaulichen Konzepts von Néten.
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Begrtindung "FNP-A 38" und "Le 2"

Im Rahmen dieser Umplanung wurden die erforderlichen Larmschutzmainahmen
fur die zukiinftige Wohnnutzung erneut untersucht und bei dem neuen stadtebau-
lichen Konzept beriicksichtigt.

Der fiir das Plangebiet bereits rechtskraftige Bebauungsplan "B 135" wird durch
den Bebauungsplan "Nino-Erné-Strafie (Le 2)" mit gleichem Geltungsbereich er-
setzt. Die Plangewdhrleistungsfrist (7 Jahre) fiir den Bebauungsplan "B 135" ist
aufgrund der seit 15 Jahren bestehenden Rechtskraft abgelaufen.

Eine Abstimmung mit den Eigentiimern der betreffenden Flache hat bereits statt-
gefunden. Die Umplanung des Gebietes in ein Wohngebiet wurde durchweg posi-
tiv beurteilt.

3. Flachennutzungsplan

Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Mainz aus dem Jahr 2000 ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes “B 135“ als "Wohnbauflache (W)" im
nordlichen Bereich, als "Sondergebiet (S0)" im siidlichen Bereich, als "Griinflache
(Spielplatz, Griin/Parkanlage)" und als "Flache fiir Sport- und Spielanlagen" mit
der Zweckbestimmung "Tennisplatz" dargestellt.

Lediglich die Darstellung der Wohnbauflache stimmt mit den zukiinftigen Festset-
zungen des Bebauungsplanes “Le 2“ {iberein. Die weiteren Darstellungen werden
in der 38. Anderung des Flichennutzungsplanes gedndert werden, um die Pla-
nungsziele des Bebauungsplanes verwirklichen zu kénnen. Da in der Planung des
Gebietes die Wohnnutzung vorherrschend ist und sonstige Flachen, wie Spiel-
oder Griinbereiche eine untergeordnete Bedeutung einnehmen, wird in der Ande-
rung des Flachennutzungsplanes der gesamte Geltungsbereich als Wohnbaufla-
che dargestellt.

4, Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet "Nino-Erné-Strafle (Le 2)" befindet sich im duBersten Westen von
Mainz und grenzt im Norden an den bebauten Bereich des Stadtteils Mainz-
Lerchenberg an. Im Osten grenzen mehrere Tennispldtze der Bezirkssportanlage
Mainz-Lerchenberg an den Geltungsbereich an. Im Siiden grenzt die "Essenheimer
StraBBe (L 426)" das Plangebiet von der landwirtschaftlichen Umgebung ab. Die
westlich gelegene "PanzerstraRe (L 427)" trennt das Gebiet vom westlich gelege-
nen Naherholungsgebiet Ober-Olmer Wald.

Das Plangebiet, welches sich nach Osten hin aufweitet, erstreckt sich zwischen
der bebauten Ortslage des Stadtteils Lerchenberg und der Essenheimer Strale (L
426). Der liberwiegende Anteil der Flache im Geltungsbereich wird mit Wohnbau-
flaichen Uberplant. Aufgrund von einwirkenden Schallimmissionen der Landes-
strafBen "L 426" und "L 427" sind Schallschutzmaflnahmen entlang dieser not-
wendig.
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4.1

Begrtindung "FNP-A 38" und "Le 2"

Im Sliden und Westen den Plangebietes, entlang der beiden Landesstrafien ist
abschnittsweise ein FuB- und Radweg vorhanden, welcher weiter ausgebaut wer-
den soll. Dieser verldauft im Siiden entlang der Gemarkungsgrenze und liegt zum
Teil bereits auf der Gemarkung der Verbandsgemeinde Nieder-Olm. Im stddtebau-
lichen Entwurf ist der Weg auch in den Bereichen aufgezeigt, wo er auerhalb der
Gemarkungsgrenze verlauft.

Hinweis: Im zukiinftigen Rechtsplan wird der Fuf3- und Radweg nur bis zur Gemar-
kungsgrenze festgesetzt, da eine Uberplanung des Gebietes der Verbandsge-
meinde Nieder-Olm planungsrechtlich nicht méglich ist.

Die vorhandene Gehdlzgruppe im Nordwesten des Plangebiets bleibt erhalten.
Ostlich an diese anschlieBend wird ein Spielplatz fiir die Bewohner des Gebietes
und des angrenzenden Stadtteils Lerchenberg realisiert.

Das anfallende Niederschlagswasser des Plangebiets wird soweit moglich auf
einer Versickerungsflache im siidostlichen Bereich versickert.

Bebauungsstruktur

Im gesamten Plangebiet ist eine aufgelockerte, kleinteilige Bebauung mit Ein- und
Zweifamilienhdusern geplant, da diese in dem Wohnungsmarktgutachten Mainz
2008 von empirica, als die Wohnform mit erhdhter Nachfrage fiir Mainz ermittelt
wurde. Die bestehende Bebauungsstruktur im Siiden der Gemeinde Lerchenberg
mit einer Kombination aus Einzelhdusern, Doppelhdusern und Hausgruppen fin-
det sich in der Bebauungsstruktur des "Le 2" wieder. Die einzelnen Wohngebdude
erhalten attraktive Freibereiche mit einer Ausrichtung grofitenteils nach Siiden
oder Suidwesten.

Bebauungsplan "Nino-Erné-Strafe (Le 2)"
Planstufe | ohne MaBstab
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Begrtindung "FNP-A 38" und "Le 2"

In dem Bebauungskonzept wurde die Landesstrafie “L 426“ insofern beriicksich-
tigt, dass die geplanten Gebdude mindestens einen Abstand von 15 m zur Strafle
aufweisen. Neben den grundsatzlichen Anforderungen einen Abstand zwischen
baulichen Anlagen und LandesstraBBen einzuhalten, ergeben sich positive Auswir-
kungen auf die Freibereiche der Wohngebaude.

Der westliche Teil des Plangebiets ist durch eine aufgelockerte Doppel- und Ket-
tenhausbebauung gepragt. Die Grundstiicke sind unter Beriicksichtigung einer
optimalen Besonnung der Baukorper ausgerichtet. Der parallel zum nordlichen
FuRweg verlaufende Gehdlzbestand mit Strduchern wird vollstandig erhalten. Der
ostlich angrenzende Kinderspielplatz erfiillt zudem eine Anbindungsfunktion fiir
Kinder beider Wohngebiete nordlich und siidlich des FuBweges. Des weiteren wird
mit diesem die waldartige Gehdlzgruppe "verlangert" und nimmt somit die Funkti-
on einer begriinten Ubergangszone zu dem bereits bebauten Stadtteil Mainz-
Lerchenberg ein.

Im Bereich der Einfahrt zum Baugebiet ist der Larmschutzwall unterbrochen. Um
die sich in diesem Bereich befindlichen Wohngebdude vor einwirkenden Schall-
immissionen der LandesstraBBe "L 426" zu schiitzen, wird der Larmschutzwall seit-
lich an der Erschlieungsstraf’e weitergefiihrt. Nordlich angrenzend ist ein "Ldrm-
schutzanlage" vorgesehen, welche die dahinterliegenden Reihenhduser ab-
schirmt. Die Larmschutzanlage wird gebildet durch paarweise angeordnete Gara-
gen, mit dazwischen liegenden Larmschutzwandelementen. Dieser vorgelagert
sind mit Pergolen {iberstandene zu begriinende Stellpladtze, die zusatzlich durch
offene Stellpldtze gegliedert sind.

Der 6stliche Teil des Plangebietes beinhaltet folgende drei Wohnformen: Im Su-
den eine verdichtete Bauweise mit Doppel- und Kettenhdusern, die sich tiber Dop-
pelhduser in der Mitte weiter auflost und nach Norden hin eine sehr lockere Ein-
zelhausbebauung vorsieht. Die Bebauung entlang der Anliegerwege und der Fuf3-
wege im Norden hat eine Abstand zu diesen von ca. 3 m. Dadurch wird eine stadt-
rdumliche, einheitliche Baustruktur mit einer klaren, geschlossenen Straf’enflucht
erreicht.

Im Stidosten des Gebietes ist eine zentrale Versickerungsflache vorgesehen, die
auch gleichzeitig den tiefsten Punkt des Geltungsbereichs darstellt. In diese wird
das Niederschlagswasser des Plangebiets soweit wie moglich versickert.

Grundlegendes stddtebauliches Ziel des Bebauungsplanes "Le 2" ist es, ein
Wohngebiet mit verschiedenen Wohnformen und Wohnlagen zu entwickeln, um
den bestehenden Siedlungsdruck mit unterschiedlichen Anspriichen und Bediirf-
nissen zu bedienen. Das stddtebauliche Konzept sieht insgesamt 73 Wohneinhei-
ten vor, die sich aus 6 Reihenhdusern, 24 Kettenhdausern, 30 Doppelhdusern und
13 Einzelhdusern zusammensetzen. Trotz der erforderlichen LarmschutzmaBnah-
men sollen Grundstiicke mit qualitativ hochwertigen Freibereichen entwickelt
werden.
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4.2

Begrtindung "FNP-A 38" und "Le 2"

ErschlieBungskonzept und ruhender Verkehr

Die Kfz-ErschlieBung des Plangebiets erfolgt ausschlieBlich iiber eine direkte An-
bindung an die Landesstrafie "L 426", da ein Anschluss liber den im Norden be-
findlichen Siedlungskorper erhebliche Belastungen fiir die dortigen Anwohner mit
sich bringt. Diese Form der Anbindung war aus gleichen Griinden bereits Inhalt
des nicht realisierten Vorgangerbebauungsplanes "B 135".

Da Teile dieser Straenanbindung sich auBerhalb des "B 135" bzw. auf3erhalb der
Stadtgrenze erstreckten, wurde hierfiir seitens der StraBenverwaltung des Landes
ein Planfeststellungsverfahren mit entsprechendem positivem Beschluss durch-
gefiihrt.

Die innere Erschlieflung erfolgt {iber eine in west - dstlicher Richtung verlaufende
HaupterschlieBungsachse, welche ungefahr mittig an die "Essenheimer StrafRe
(L 426)" angebunden und sowohl Richtung Westen wie auch Richtung Osten als
StichstraBBe in einem Wendeplatz endet. Die beiden StichstraBen haben jeweils
einen Versatz, um lange StraBenfluchten zu unterbrechen. Der &stliche Versatz
und die beiden Wendeschleifen stellen sich als platzartige Aufweitungen in unter-
schiedlicher GrofRe und Auspragung dar und werden durch Baumpflanzungen ges-
taltet. Der westliche Versatz ist bedingt durch die rdumlichen Verhéltnisse nicht
platzartig gestaltet, sondern unter Beibehaltung der StraBenbreite durch Baum-
pflanzungen flankiert.

Im mittleren und ostlichen Teil werden zusdtzlich Anliegerwege zur ErschlieSung
der Grundstiicke im nérdlichen Bereich des Plangebiets bendtigt, welche nur fiir
Pkws befahrbar sind. Fiir Miillfahrzeuge sind zentrale Miillstellpldtze entlang der
StichstraBBen vorgesehen, die ein schnelles Anfahren und Entleeren ermoglichen.

Alle StichstraBBen und Anliegerwege miinden in FuBwege, die auf den noérdlichen
Hauptfuweg fiihren. Diese stellen eine wichtige fuBBldufige Anbindung zu dem be-
reits bebauten Teil des Stadtteils Mainz-Lerchenberg und dem angrenzenden Nah-
erholungsgebiet Ober-Olmer Wald dar. Am westlichen und siidlichen Rand des
Plangebiets besteht ein FuB- und Radweg, der dem Radwegekonzept der Stadt
Mainz entspricht.

Im Stiden des Geltungsbereichs, im Bereich der Zufahrt zum Plangebiet, ist eine
neue Bushaltestelle an der "L 426" vorgesehen, um das geplante Wohngebiet an
das stéddtische Busnetz und somit an den OPNV giinstig anzubinden.

Die erforderlichen privaten Stellplatze werden oberirdisch auf den privaten
Grundstiicken untergebracht. Des weiteren gibt es ausreichende Besucherpark-
platze auf Parkierungsanlagen im Straf’enraum.

Die Straf’enbreite der direkten Anbindung an die Landesstrafie L 426 wurde in ei-
ner Breite von 12,5 m gewahlt, aufgeteilt in getrennte Geh- und Radwege und
Fahrbahn. Die in west-Ostlicher Richtung verlaufende HaupterschlieBungsachse
wurde als Mischverkehrsflache in einer Breite von 5,5 m gewadhlt. Auch die davon
abzweigenden Anliegerwege sind in dieser Breite vorgesehen, um ein sicheres
Ein- und Ausfahren in die privaten Parkierungsflachen zu ermoglichen.
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Begrtindung "FNP-A 38" und "Le 2"

4.3  Larmschutzkonzept

Da von den Landesstraflen "L 426" und "L 427" Verkehrslarm ausgehen, miissen
aktive LarmschutzmaBnahmen ergriffen werden. Dazu ist siidlich und westlich des
Plangebiets eine Kombination aus Larmschutzwall und -wand vorgesehen. Der
Larmschutzwall liegt auf der zur den Landesstraen "L 426" und "L 427" zuge-
wandten Seite und ist angebdscht. An die Riickseite des Walls schlief3t sich die
Larmschutzwand an.

Im Einfahrtsbereich von der "L 426" kommend, befindet sich eine Larmschutz-
wand in zweiter Reihe, welche die Bebauung nérdlich der Einfahrt abschirmt.

5. Statistik
StraBenflache 6.676 m2 16,3 %
Offentliche Griinfliche 7.700 m2 15,9 %
Private Grundstiicksflachen 26.454 m2 64,7 %
Gesamtfldache 40.830 m2 100 %
Wohneinheiten 73

6. Kosten

Seitens der stadtischen Fachamter wurden bisher keine Kosten fir die Stadt
Mainz benannt.

Mainz,

Marianne Grosse
Beigeordnete
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