Stadt Mainz

Begriindung

Bebauungsplanentwurf "MLK-Park (H 92)"

Stand: Planstufe |



Begrundung "H 92"

Begriindung zum Bebauungsplan "MLK-Park (H 92)"

Inhaltsverzeichnis

1. Erfordernis der Planung und PlanungSzi€l......uuuueeeeeeeeeeeieeiiiieeeeeeceeeeeeeeeeeeeeneeees 4
2. Raumlicher GeltungsbereiCh. ... 4
3. Darstellungen im Flachennutzungsplan .....cceevvvviiiiieiiiiieceerrecccee e 5
4. Stddtebaulicher Masterplan ....ccceeeeeeeeeieeieeeeeeeeereeeeee e 5
4.1  Stddtebauliches Konzept zur Nachverdichtung......ccceeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeerreeeeeen, 5
4.2 ErSCNIIEIUNG ettt a e e aa e e aa e e e esaaeaaaraaaaaaaaeaaraaaaaas 8
4.3 Grin- und Freiflachen oo 8
5. Planungsrechtliche FEStSEtZUNZEN ..cciiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeereereeerrrreeereeeee e 9
5.1  Art der baulichen NULZUNG c.cceevveiiiceeeeeeeeeeeeecccee e eeeeervreee e e e e eeeeeaaaaeee e e e e eeanns 9
5.2 MaB der baulichen NUtZUNG..ccoeiei e 10
5.2.1 Grundflach@nzahl (GRZ)......coouvuuuuueeeeeiiieeeeieieeeeeeeeeeeeterreeeeeeeeeeeessssaseeseseseees 10
5.2.2 GeschossflAChenzahl (GFZ) ..cooovvvveeeeiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 12
5.2.3 BAUWEISE coeiiiiiiiiiieeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e e e e s e e s e e e s e e e e s e e s e e e e e e e e ees 12
5.2.4 Uberbaubare GrundstickSTIACHE ...cuvivivveeeieteeeeeecteeteeeece et enee 13
5.2.5 Gebdudehthe und Zahl der VollgeschoSSe ..uuuuueeiiiiiieiiieiiceeeeee e 13
5.3  Stellplatze, Tiefgaragen und Nebenanlagen......cccoeeeeeeeeeeeeeeeeeeecccccececcccceeee 14
5.4  Gemeinschaftsanlage "begriinter Blockinnenbereich" ......cccooeievivivviiiiiiiiiiennennnnns 16
5.5  Flachen fiir die soziale Wohnraumforderung ....cccceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeecceceecnnnns 16
5.6  Fldachen fiir den Gemeinbedarf....ccccueeiiiiieiiiiieiiieeeeeeeecrreeeee e 17
5.7 Offentliche GrinflACHEN ....ecuivveeieeeieteeeeeeeee et ns 17
5.8  VerkehrsflaChen coov et e e e e s s eene e e e e e es 17
5.9  Erhalt des Baumbestandes.......cccueeiiieiiiiiieiieeeeeeeeecrreece e 18
5.10 Anpflanzen vON BAUMEN.....cciiiiiiieiiiitteeeeee ettt e e seenreeee e e s s s ssannneeeeees 18
6. Gestalterische FEStSEtZUNGEN cuvuuue it eereee e e eeareeeeeeaneeeenes 18
6.1 DAChTOIMEN .ot e e e e s s aeeree e e e e e e s s asnnnaaeees 18
6.2 DAChaufbaULen ..ccciiiieee e 18
6.3  Gestaltung der Nebenanlagen ......uuuueeeeeeeeueueueieiieeieeeeeeeeeeeeeeeereeeeeeeeeeeee——... 19
7. Schalltechnisches GUEACHEEN cccoiieeeeeeeiiiiiiee e, 19
8. VerkehrSUNTEISUCHUNG covviviiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeere e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eeeeeas 19
9. Wasserwirtschaft / VErsSiCKErUNG woeeeeeeeeeeeeieeeeeee et ceeerreeee e e e e e e e ennnnne 20

g:\amt61\textverarbeitung\pc2\dokument\sg2\straub\2-178.ts.doc Stand: 10.05.2011 2 von 22



Begrundung "H 92"

10, UmWeDeriChT e it ee e e e s s e e 21
11.  Kulturdenkmal und Grabungsschutzgebiet ......ccccceeviiiiiiiiiiiiiiiiiee, 21
o = 1o Yo =Y o I N T (<] IR 21
13.  Uberplanung des rechtskriftigen Bebauungsplanes "H 24" ........cccoeveerveeuvenneenne. 21
14.  FamilienfreundlichkeitSprifung ..ccccccceiiiiiiiiiiii e, 22
15, STALISTIK coveerreeeeeiieeeeeree ettt e e e e e e e e e s s aa e e e e e e e s e anrnaaaaeeas 22
16, KOSEEM cereiiiiiiiiiieceite ettt e et s s e e e e s e b b s e e 22

Fiir das Bauleitplanverfahren "MLK-Park (H 92)" werden nach aktuellem Kenntnisstand
folgende Untersuchungen und Fachgutachten erarbeitet:

Versickerungsgutachten (siehe Anlage)
Verkehrsuntersuchung (siehe Anlage)
Schalltechnisches Gutachten (beauftragt)
Umweltbericht (beauftragt)
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Begrundung "H 92"

1. Erfordernis der Planung und Planungsziel

Der Martin-Luther-King-Wohnpark (MLK-Park) wurde im Jahre 1995 von der
Wohnbau Mainz GmbH mit dem Ziel erworben, an diesem Standort ein inner-
stadtisches Wohnquartier zu verwirklichen.

Im Jahre 1996 wurde durch den Grundstiickseigentiimer ein stadtebaulicher und
landschaftsplanerischer Ideenwettbewerb ausgelobt, der mégliche Nachverdich-
tungsspielrdume aufzeigen und behutsame bauliche Nachverdichtungspotentia-
le beriicksichtigen sollte. Zwischenzeitlich wurden Teile der landschaftsplaneri-
schen Uberlegungen umgesetzt. Lediglich die Maéglichkeiten der baulichen
Nachverdichtung unter Heranziehung des Entwurfes des damaligen
1. Preistragers wurden aufgrund einer zehn Jahre geltenden Nachzahlungsver-
pflichtung des neuen Eigentiimers gegeniiber dem Bund nicht realisiert bzw.
konnten bisher nicht realisiert werden. Da die o. g. Frist abgelaufen ist, gibt es
seitens des Grundstiickseigentiimers nunmehr Bestrebungen, die noch freien
Grundstiicke einer baulichen Nutzung zuzufiihren.

Die stadtebauliche Struktur und Qualitat der ehemaligen Wohnsiedlung der a-
merikanischen Streitkrdfte wird mafigeblich durch eine viergeschossige, recht-
winklig konzipierte Wohnriegelbebauung mit grof3zligigen, innen liegenden Frei-
bereichen gepragt. Dariiber hinaus zeichnet sich dieses Wohnquartier durch sei-
ne zentrumsnahe Lage mit guter fuBBlaufiger Erreichbarkeit der Innenstadt aus.

Da fiir den gesamten Bereich des Martin-Luther-King-Wohnparks (MLK-Park) kein
rechtskraftiger Bebauungsplan existiert, ist das gesamte Plangebiet bisher ge-
maf} § 34 BauGB als ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil einzustufen. Somit
besteht auf der Grundlage des § 34 BauGB fiir das Gebiet Baurecht. Eine stadte-
bauliche Steuerung der Nachverdichtung ist damit jedoch nur bedingt moglich.

Ziel des Bebauungsplanes "MLK-Park (H 92)" ist es, einerseits die vorhandene
hochwertige stadtebauliche Struktur und Qualitdat der Wohnsiedlung mit grof3zii-
gigen Freibereichen zu sichern, andererseits jedoch den planungsrechtlichen
Rahmen fiir eine Nachverdichtung mit iiberwiegender Wohnnutzung im Sinne ei-
ner geordneten und behutsamen stadtebaulichen Entwicklung fiir das Gesamt-
gebiet fiir die Zukunft vorzugeben.

Dariiber hinaus ist es das Ziel des Bebauungsplanes, die stadtebauliche Innen-
entwicklung auf dafiir geeigneten Flachen fortzufiihren, um gleichzeitig einer
AuBenentwicklung "auf der griinen Wiese" Einhalt zu gebieten. Dafiir soll der
Bebauungsplan "H 92" die planungsrechtliche Grundlage schaffen.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes "MLK-Park (H 92)"
liegt in der Gemarkung Mainz, Flur 16, und wird begrenzt
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im Norden durch

e diesiidliche Begrenzung der Wallstrafie,

e die siidostliche und stidwestliche Grenze des Grundstiickes 111/7,
e die sudostliche und sudwestliche Grenze des Grundstiickes 110/2,
e diesiidliche Begrenzung der Straf3e "Am Fort Gonsenheim",

im Osten durch

e die ostliche Grenze des Flurstiicks 54/1,

e die westliche Grenze des Taubertsbergbades, Grundstiick 47/38,

e die Verlangerung auf die 6stliche Grenze des Grundstiickes 47/36,

e die Unterkante der vorhandenen Bdschung der Straf’e "Am Fort Hauptstein"
folgend bis zur 6stlichen Grenze des Flurstiicks 99/1,

e die nordliche Begrenzung der Strafie "Am Fort Hauptstein”,

e die Ostliche Grenze des Flurstiicks 46/1.

im Siiden durch

e die sudliche Grenze des Grundstiickes 54/1,

e die sidliche Grenze des Grundstiickes 71/3,

e die nordliche Begrenzung der Strae "Am Taubertsberg".

im Westen durch

e die ostliche Grenze des Dr.-Martin-Luther-King-Weges,

die nordliche Grenze der John-F.-Kennedy-Strafie,

die westliche Grenze der Sophie-Cahn-Strafle,

die siidliche Grenze der Fritz-Bockius-Strafie,

den weiteren Verlauf der dstlichen Grenze des Dr.-Martin-Luther-King-Weges.

Darstellungen im Flachennutzungsplan

Die zukiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes "MLK-Park (H 92)" stim-
men mit dem giiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Mainz aus dem Jahr 2000
("Wohnbauflache") tberein. Ergdanzend sind im giltigen Flachennutzungsplan
flir das Plangebiet mehrere gemeinbedarfliche Funktionen dargestellt (Schule,
Kindergarten).

Diese sind im Bestand bereits enthalten und werden auch in den Bebauungs-
plan "MLK-Park (H 92)" als entsprechende Festsetzung tibernommen. Insgesamt
wird der Bebauungsplan "H 92" damit aus dem giiltigen Flachennutzungsplan
der Stadt Mainz entwickelt.

Stadtebaulicher Masterplan
Stadtebauliches Konzept zur Nachverdichtung
Die in den letzten Jahren durchgefiihrten unterschiedlichen Planungsaktivitaten

im Gebiet und die daraus abgeleiteten Ergebnisse wurden aus stadtebaulicher
Sicht eingehend analysiert.
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Hiervon abgeleitet wurde in einem verwaltungsinternen stadtebaulichen Master-
plan die weitere stadtebauliche Entwicklung des Wohngebiets "Martin-Luther-
King-Park" dargestellt. In diesem stddtebaulichen Masterplan wurden Vorschla-
ge skizziert, an welchen Standorten und mit welcher stadtebaulichen Grundform
innerhalb des Gebietes eine sinnvolle nachhaltige bauliche Verdichtung statt-
finden kann. Beriicksichtigt wurden dabei insbesondere bereits erteilte Bauge-
nehmigungen sowie die Belange der Eigentlimerin der fiir eine zusatzliche Be-
bauung verfiigbaren Flachen und die Belange der im Gebiet wohnenden Biirge-
rinnen und Biirger.

Im Rahmen mehrerer Arbeitsgesprache ("Runde Tische" und "Arbeitsgruppen”)
mit den Bewohnerinnen und Bewohnern des MLK-Parks wurden die Nachver-
dichtungsiiberlegungen, wie sie im stdadtebaulichen Masterplan dargestellt sind,
vorgestellt und eingehend diskutiert.

Folgende gemeinsame Arbeitsgesprdache wurden im Vorfeld u. a. mit den zwei
Interessensgruppen der Einwohnerinnen und Einwohnern des MLK-Parks durch-
gefiihrt:

e "RunderTisch" am 26.03.2009

e kleiner "Runder Tisch" am 06.11.2009

e "RunderTisch"am 18.11.2009

e "RunderTisch"am 07.10.2010

Auf Grundlage der "Runden Tisch"- Gesprdache wurde im Rahmen von drei Ar-
beitsgruppen die Diskussion von Problemstellungen und Losungsansdtzen, die
im Zuge der vorangegangenen "Runden Tisch"- Gesprache aufgeworfen worden
sind, sachbezogen und zielgerichtet fortgesetzt. Folgende Arbeitsgruppensit-
zungen wurden unter Beteiligung der Bewohnervertreter, der Politik, der Verwal-

tung, der Eigentiimer sowie der potenziellen Investoren durchgefiihrt:

e 1. Arbeitsgruppe MLK-Park zum Themenbaustein "Nachverdichtung" am
15.12.20010

e 2. Arbeitsgruppe MLK-Park zum Themenbaustein "Verkehr" am 02.03.2011
sowie

e 3. Arbeitsgruppe MLK-Park zum Themenbaustein "Griin- und Freiraumstruk-
tur® am 05.04.2011.

Der vorliegende stadtebaulicher Masterplan bildet die Grundlage fiir den Bebau-

ungsplan "H 92" und damit fiir die planungsrechtliche Umsetzung der Nachver-
dichtungsziele fiir den MLK-Park.
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Abbildung 1: Stddtebaulicher Masterplan "MLK-Park"

Die im stadtebaulichen Masterplan dargestellten Standorte mit den dort skizzier-
ten stadtebaulichen Grundformen sind bereits alle infrastrukturell erschlossen
oder waren in der Vergangenheit bereits bebaut (z.B. Casino-Bebauung). Da sich
diese fiir eine Nachverdichtung besonders eignen, sollen diese als Standorte fiir
eine Nachverdichtung des MLK-Parks herangezogen werden.

Die vorhandene stadtebauliche "Kérnung" der vorhandenen Blockbebauung mit
innen liegenden privaten Freibereichen bleibt sowohl im stddtebaulichen Mas-
terplan als auch im Bebauungsplan "H 92" weitestgehend erhalten und ables-
bar. Das im stddtebaulichen Masterplan dargestellte MaB der baulichen Nutzung
(GroRe der Baukorper, Zahl der Vollgeschosse) orientiert sich iberwiegend am
baulichen Bestand des Plangebiets. Auch in Bezug auf die Art der baulichen
Nutzung als Wohnbauflachen werden sich die Nachverdichtungsvorhaben in das
bestehende Gebiet stadtebaulich sinnvoll einfligen.
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4.2

4.3

Begrundung "H 92"

ErschlieBung

Die bisherige verkehrliche Anbindung des Plangebiets an die Straf’e "Am Fort
Gonsenheim" im Nordosten (liber die WallstraBe) und an den Dr.-Martin-Luther-
King-Weg im Westen (iiber die Eduard-Frank-StraBe und die John-F.-Kennedy-
StraBe) wird auch im Rahmen der Nachverdichtung aufrecht erhalten. Dies gilt
auch fiir die interne GebietserschlieBung sowohl in West-Ost-Richtung als auch
in Nord-Siid-Richtung.

Ein Anschluss der siidlichen Gebietsteile entlang der Eduard-Frank-Straf3e an
den "Gosslerweg" durch Aufhebung der derzeit vorhandenen Durchfahrtssper-
rung ist nicht vorgesehen. Grund ist die Ausgestaltung des Knotenpunktes "Bin-
ger Straf’e - Gosslerweg - Romerwall". Fahrzeuge, die aus dem Gosslerweg kom-
men, kdnnen dort nur rechts abbiegen. Eine Legalisierung der iibrigen Fahrbe-
ziehungen (geradeaus und links abbiegen) ist fiir diesen Knotenpunktsarm aus
Griinden der Verkehrssicherheit daher nicht vorgesehen.

Uberall dort, wo im Bereich der geplanten Nachverdichtung ausreichende Fla-
chen fiir den Nachweis der notwendigen Stellpldtze vorhanden sind, wird die
jetzt im Plangebiet bestehenden Systematik der oberirdischen Stellplatzanord-
nung fortgefiihrt.

Die vorhandene, zentral von Westen nach Osten verlaufende FuBgangerachse
(Fritz-Bockius-StraBe) soll auch im Rahmen der Nachverdichtungsbestrebungen
aufrecht erhalten werden und damit auch zukiinftig das zentrale Riickgrat fiir das
Plangebiet bilden. Kreuzungsverkehre durch Kfz werden in diesem Bereich nicht
zugelassen werden. Die dariiber hinaus bestehende FuBwegestruktur im Plan-
gebiet soll ebenfalls aufrechterhalten bzw. dort, wo eine Nachverdichtung vorge-
sehen ist, fortgefiihrt werden.

Griin- und Freiflachen

Auf Grundlage der gewachsenen Griinstruktur im Plangebiet soll fiir die Zukunft
eine libergeordnete Gebietsgriinvernetzung entwickelt und gesichert werden,
welche neben dem reinen Angebot an offentlichen Griinflachen fiir die vorhan-
denen Freizeitnutzungen auch Funktionen aus naturschutzfachlicher Sicht auf-
nehmen soll.

Die geplante {ibergeordnete Griinvernetzung zieht sich vom nordlichen Plange-
bietsbereich von der Strale "Am Fort Gonsenheim" {iber die ehemalige Wallan-
lage "Kavalier Holstein" bis in den 6stlichen und siiddstlichen Teil des Plange-
biets siidlich der Eduard-Frank-Straf3e.

Die weitestgehend durchgdngige Griinvernetzung wird durch den Wechsel und
das Zusammenspiel von offentlichen, halbéffentlichen und privaten Griinberei-
chen, die bereits bestehen oder im Zuge der Nachverdichtung neu angelegt wer-
den, erreicht. Darliber hinaus werden gleichzeitig die im Rahmen einer Be-
standsaufnahme ermittelten Hinweise in Bezug auf den Natur- und Artenschutz
in das libergeordnete Freiraumkonzept mit einbezogen.
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Alle bislang im Plangebiet existierenden offentlichen Sport- und Freizeit-
Einrichtungen sind auch weiterhin erforderlich und dienen den jetzigen und zu-
kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohnern des MLK-Parks als Naherholungsfla-
chen bzw. -einrichtungen. Diese sollen an den bisherigen Standorten erhalten
bleiben. Eine Ausnahme bildet die befestigte Flache nordlich des Bolzplatzes.
Diese wird mit einem neuen Spielplatz, der im Zuge der Nachverdichtung herge-
stellt werden soll, umgenutzt.

Die derzeit im Gebiet bestehenden privaten bzw. halbéffentlichen Freirdume, die
sich iberwiegend in den Blockinnenbereichen befinden, sollen auch zukiinftig
als private Griinbereiche unmittelbar fiir die wohnortnahe Erholung gesichert
werden.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet dient iiberwiegend dem Wohnen und soll entsprechend dem
stadtebaulichen Planungsziel im Bebauungsplan "MLK-Park (H 92)" planungs-
rechtlich gesichert und ausgebaut werden. Daher wird als Art der baulichen Nut-
zung ein "Allgemeines Wohngebiet (WA)" festgesetzt.

Einschrankend in Bezug auf den Einzelhandel sollen die regelzuldssigen "die der
Versorgung des Gebiets dienenden Ldaden" im Bebauungsplan "H 92" ausge-
schlossen werden.

Das Zentrenkonzept Einzelhandel der Stadt Mainz sieht diesbeziiglich fiir den
Stadtteil Hartenberg/Minchfeld die Konzentration des Einzelhandels bzw. der
Versorgungseinrichtungen auf insgesamt drei zentralen Versorgungsbereichen
vor:

das Einkaufszentrum Hartenberg, Jakob-Stefan-Strafie (Nahversorgungszent-
rum)

das Einkaufszentrum Dijonstra8e, (Einkaufszentrum) sowie

das Martin-Luther-King-Zentrum gegeniiber dem Bruchwegstadion am Dr.-
Martin-Luther-King-Weg.

Das Martin-Luther-King-Zentrum, welches im Zuge der KonversionsmaBnahme in
den Jahren 1996/1997 errichtet wurde, liegt unmittelbar westlich angrenzend an
den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes "H 92". Die Nahversor-
gung des Plangebiets ist durch das Martin-Luther-King-Zentrum in ausreichender
Qualitat und Quantitat gesichert. Weitere Ldden im Plangebiet "H 92" wiirden
diesem Zentrum, wenn sie denn wirtschaftlich betrieben werden kdnnten, Um-
satzanteile entziehen und dieses damit schwachen, ohne dass eine wesentlich
verbesserte Versorgungssituation fiir die Bewohner innerhalb des "MLK-Parks"
erreicht wird. Problematisch erscheint dariiber hinaus die Moglichkeit, dass sie
bei nicht wirtschaftlich rentablem Betrieb langfristig stadtebaulich unerwiinsch-
te Leerstdnde oder Mindernutzung hinterlassen wiirden.
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Diese Einschatzung beruht auch auf der Tatsache, dass in den Jahren nach der
Er6ffnung des Zentrums nicht nur der Supermarkt in der Ludwigsburger StraBe
geschlossen wurde, sondern auch ein weiterer kleinerer dlterer Supermarkt in
der Ricarda-Huch-Strafle und zudem einige kleinere Laden in Streulagen. Diese
negativen Entwicklungstendenzen sind aus stadtebaulicher Sicht keinesfalls er-
wiinscht. Die gemafd § 4 Abs. 2 BauNVO regelzuldssigen, der Versorgung des
Gebietes dienenden Ldden sind daher nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
"H 92",

Die allgemein zuldssigen Schank- und Speisewirtschaften sind im Plangebiet nur
zuldssig, soweit diese der Versorgung des Gebiets dienen. Diesbeziiglich wird
jedoch keine explizite Grofe der Schank- und Speisewirtschaft genannt. Viel-
mehr richtet sich die Funktion der Gebietsversorgung nach den spezifischen Ei-
genschaften der Umgebung bzw. des verbrauchernahen Einzugsbereichs des
Plangebiets selbst, zu dem in Bezug auf die Grofle der hier zuldssigen Schank-
und Speisewirtschaften eine angemessene Relation gewahrt bleiben muss.

Dariiber hinaus wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die gemaf
§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind. Diese Festsetzung erfolgt vor
dem Hintergrund, dass die Errichtung einer Tankstelle mit der derzeitigen und
der geplanten Bebauungs- und Nutzungsstruktur des gewachsenen Wohnquar-
tiers nicht vereinbar ist. Der Ausschluss dieser Art der baulichen Nutzung soll
zusatzlichen Individualverkehr insbesondere im Binnenbereich vermeiden und
die Wohnruhe nachhaltig sichern. Die Zulassigkeit fiir flachenintensive Garten-
baubetriebe wiirde der Zielsetzung, im Sinne der Innentwicklung neue Wohnbau-
flachen zu entwickeln und im Gegenzug den Flachenverbrauch im Aufienbereich
zu verringern, widersprechen.

5.2 Maf der baulichen Nutzung

Da einerseits der Gebdudebestand gesichert werden soll und andererseits
Standorte fiir die Nachverdichtung ausgewiesen werden, unterscheiden sich je
nach "stadtebaulichem Hintergrund" die Festsetzungen beziiglich des Mafes
der baulichen Nutzung.

5.2.1 Grundflichenzahl (GRZ)

Fiir die als allgemeine Wohngebiete festgesetzten Bestandsgebiete ergibt sich
das Mafl der baulichen Nutzung aus dem Zusammenhang von bestehendem
Wohngebdude und der das Wohngebdude umgebenden nicht {iberbaubaren
Grundstiicksflache. Das jeweilige zuldassige Maf3 der baulichen Nutzung ist durch
Planeintrag festgesetzt. Auf Grund der griinordnerischen, stadtebaulichen und
sozialen Bedeutung der privaten Blockinnenbereiche stehen diese fiir eine bau-
liche Nachverdichtung nicht zur Verfiigung. Die vergleichsmafiig geringe Bebau-
ung des westlichen, zentralen Bereichs des Plangebietes um einen griinen, pri-
vaten Innenbereich gruppiert, ist ein stadtebauliches Hauptmerkmal, welches in
der Zukunft erhalten und mit dem Bebauungsplan "H 92" gesichert werden soll.
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Im Ergebnis wird die mit Gebduden zu {iberbauende Fldache nicht erhéht, son-
dern im jetzigen Bestand durch die festgesetzten Baugrenzen gesichert. Die im
Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) bewegt sich zwischen 0,2
und 0,25.

Die bestehende Bebauung siidlich der Eduard-Frank-StraRe wird ebenfalls wie
die zentral gelegenen Bereiche in der heute vorzufindenden Ausnutzung der
Grundstiicke gesichert. Auf eine Bebauung der Raume zwischen den Zeilenbau-
ten siidlich der Eduard-Frank-Strafe wird verzichtet. Hier wird entsprechend eine
Grundflachenzahlvon 0,2 festgesetzt.

In den unmittelbar an die westliche Geltungsbereichsgrenze des Bebauungspla-
nes und damit an den Dr.-Martin-Luther-King-Weg angrenzenden bebauten Teil-
gebieten ist die derzeitige Bebauung und damit die tatsachliche Grundflachen-
zahl bereits hoher als in den zentral gelegenen Bestandsbereichen. Fiir diese
Grundstiicke wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Eine in Relation
zum sonstigen Plangebiet dichtere und zudem geschlossene Bebauung ermog-
licht eine klare stadtebauliche Raumkante zum Dr.-Martin-Luther-King-Weg.

Fiir die geplanten Nachverdichtungsstandorte im Plangebiet liegt das Maf3 der
baulichen Nutzung hoher als in den gewachsenen Teilgebieten. Dies beruht auf
der ehemals gewdhlten groRziigigen aber heute nicht mehr zeitgemafien stadte-
baulichen Grundform der Bestandsbebauung, andererseits auf den heutigen
stadtebaulichen und wirtschaftlichen Anspriichen an eine Neubebauung mit
Wohngebduden. Auf Grund der zentralen, innerstadtischen Lage des Plangebiets
und der Zielsetzung, durch eine Nachverdichtung im Innenbereich Flachen im
AuBenbereich zu schonen, ist die Erhhung der festgesetzten Grundflachenzahl
fiir die Teilflachen der Nachverdichtung gegeniiber den baulichen Bestandsge-
bieten innerhalb dieses Bebauungsplanes gerechtfertigt. Durch die Festsetzung
einer GRZ zwischen 0,35 und 0,4 konnen die bebaubaren, fiir eine Nachverdich-
tung heranzuziehenden Flachen entsprechend der oben beschriebenen Lage im
Stadtgebiet bebaut werden.

Eine Ausnahme hinsichtlich des Verzichts auf eine Nachverdichtung der beste-
henden Blockstrukturen stellt die geplante Bebauung im Bereich Ecke Fritz-
Ohlhoff-StraRe / Eduard-Frank-StraBe dar. An diesem Standort ist eine Nachver-
dichtung innerhalb eines bestehenden Baublocks vorgesehen, wodurch sich das
Maf der baulichen Nutzung geringfiigig erhoht. Dies gilt auch fiir die sogenannte
Torbebauung am 6stlichen Ende der Fritz-Bockius-Strafie.

Die erhohte Ausnutzung der Grundstiicke fiir die Nachverdichtung ist zudem fiir
die beiden Nachverdichtungsstandorte am westlichen und &stlichen Ende der
Eduard-Frank-Straf3e vorgesehen. Hier soll eine entsprechend den heutigen stad-
tebaulichen Rahmenbedingungen addquate Bebauung der Grundstiicke erfol-
gen.
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5.2.2

5.2.3

Begrundung "H 92"

Geschossfldchenzahl (GF2)

Die im Bebauungsplan festgesetzte Geschossflachenzahl ergibt sich aus der
festgesetzten Grundflachenzahl in Verbindung mit der festgesetzten Anzahl der
Vollgeschosse. Die ermittelte Geschossflachenzahl ergibt sich aus den Grundfla-
chen der einzelnen Vollgeschosse, also ohne Keller und Dachgeschoss, und wird
mit der Grundflachenzahl ins Verhaltnis gesetzt.

In den Bestandsgebieten entlang des Dr.-Martin-Luther-King-Weges und im Be-
reich der fiir die Nachverdichtung vorgesehenen Grundstiicke kommt es zu einer
Uberschreitung der geméaf § 22 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgege-
benen Obergrenze des Mafies der baulichen Nutzung. Zwar wird dort die gemaf3
BauNVO maximal mogliche Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt und damit die
Obergrenzen der Baunutzungsverordnung eingehalten, durch die festgesetzten
vier Vollgeschosse fiir diese Bereich wird die Obergrenze der moglichen Ge-
schossflachenzahl von 1,2 aber iiberschritten.

Bezogen auf das gesamte Plangebiet werden die Obergrenzen der Baunutzungs-
verordnung insgesamt jedoch deutlich unterschritten und das erh6hte Maf3 der
baulichen Nutzung auf den Grundstiicken, auf denen eine Nachverdichtung vor-
gesehen ist sowie auf den bestehenden Grundstiicken entlang des Dr.-Martin-
Luther-King-Weges, ausgeglichen. Durch diesen Ausgleich bezogen auf das ge-
samte Quartier ist sichergestellt, dass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse im Plangebiet nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt nicht hervorgerufen werden. Zudem liegt ein Grofiteil der bebaubaren
Flachen, fiir die ein gegeniiber der Baunutzungsverordnung erhohte Geschoss-
flachenzahl festgesetzt ist, in den Randbereichen des MLK-Parks und sind da-
durch direkt an die libergeordneten Verkehrsachsen angebunden (Strafle "Am
Fort Gonsenheim", "WallstraBe"). Die Uberschreitung des MaRes der baulichen
Nutzung in Bezug auf die Geschossflachenzahl ist aus dargelegten Griinden da-
her stadtebaulich vertretbar.

Bauweise

Fiir mehrere Bereiche des Bebauungsplanes wird eine abweichende Bauweise
"al" festgesetzt. Dort konnen innerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten -
berbaubaren Grundstiicksflachen die Gebaude in offener Bauweise auch in einer
Lange von mehr als 50 m errichtet werden. Die Errichtung von Gebduden mit
mehr als 50 m Ldnge entspricht der im zentralen gewachsenen Bereich des
Plangebiets vorkommenden Zeilenbebauung mit Wohngebaduden.

Dariiber hinaus wird entlang des Dr.-Martin-Luther-King-Weges eine abweichen-
de Bauweise "a2" festgesetzt. Damit soll gewdhrleistet werden, dass an dieser
Stelle ein durchgehender Gebduderiegel ohne bauliche Unterbrechungen ent-
steht. Die Bebauung in diesem Bereich ist bereits vorhanden, soll aber auch in
Zukunft in dieser Bauweise aufrechterhalten werden. Die beiden durchgangigen
Gebduderiegel entlang des Dr.-Martin-Luther-King-Weges erzielen neben ihrer
stddtebaulichen Funktion als "stadtebaulicher Leitriegel" entlang des Dr.-Martin-
Luther-King-Weges unmittelbar noérdlich und siidlich des grofien Parkplatzes des
Einkaufszentrums auch eine schallabschirmende Wirkung vor den Emissionen
des Dr.-Martin-Luther-King-Weges.
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Begrundung "H 92"

Im Bereich der Ostlich gelegenen Teilflachen des Plangebiets ist die offene Bau-
weise mit Baukdrpern unter bzw. bis 50 m charakteristisch. Fiir diese Bereiche
wird daher die offene Bauweise festgesetzt.

Auf die Festsetzung einer Gebdudeausrichtung im Bebauungsplan "H 92" wird
verzichtet, da durch die eng festgesetzten Baufenster im Bestandsbereich die
Stellung der baulichen Anlagen quasi vorgegeben wird. Auch fiir die Nachver-
dichtungsstandorte wird auf eine entsprechende Festsetzung verzichtet, um hier
einen grofRtmoglichen Spielraum fiir die stddtebauliche Gestaltung der neuen
Gebdude zu ermoglichen.

5.2.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Fiir die Bestandsgebiete wird eine enge Festsetzungssystematik der iiberbauba-
ren Grundstiicksflaichen (Baufenster) gewahlt. Hierdurch soll die vorhandene
stadtebauliche Struktur der Baublécke, bestehend aus Zeilenbauten mit innen
liegenden privaten Griinbereichen, auch fiir die Zukunft gesichert werden. Der
bestehende Verlauf der Gebdude entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird
durch die festgesetzte Baugrenze unmittelbar aufgenommen. Die derzeit vorzu-
findenden 6ffentlichen Stralenrdume werden dadurch erhalten.

Fiir die drei groen Flachen, auf denen Nachverdichtungsvorhaben entstehen
sollen (nordlich J.-F.-Kennedy-Strafie -sog. Casino-Bebauung-, Wallstraf’e, Am
Fort Hauptstein), werden dagegen keine derart engen Baufensterfestsetzungen
getroffen. Die {iberbaubaren Grundstiicksflachen werden in diesen Bereichen
durch grofRziigige Baugrenzen definiert. Sie sichern in Verbindung mit der fest-
gesetzten Grundflachenzahl und der festgesetzten Oberkante der baulichen An-
lagen eine angemessene stdadtebauliche Ordnung bei gleichzeitiger Beriicksich-
tigung des verbleibenden Freiraums.

Fiir die kleineren Grundstiicke innerhalb des Plangebiets, auf denen Nachver-
dichtungsvorhaben realisiert werden sollen, wird die stadtebauliche Kdrnung
des Gebdudebestandes liberwiegend fortgefiihrt.

5.2.5 Gebdudehdhe und Zahl der Vollgeschosse

Charakteristisch fiir nahezu das gesamte Plangebiet ist eine viergeschossige
Bebauung. Aus diesem Grund werden in den bereits bebauten Quartieren zwi-
schen John-F.-Kennedy-StrafRe und Eduard-Frank-StraBe vier Vollgeschosse fest-
gesetzt. In Kombination mit der festgesetzten maximalen Oberkante der Gebdu-
de und der iiberbaubaren Grundstiicksflache wird fiir diese Bereiche auch in der
Zukunft die typische stddtebauliche Grundfigur gesichert. Die in den letzten Jah-
ren durchgefiihrte Sanierung der Wohngebdude in der John-F.-Kennedy-Strafie,
der Thomas-Jeffersson-Strafie und der George-Washington-Strale und die in die-
sem Bereich vorhandenen Gebdudehdhe werden als Ansatzpunkt fiir die im Be-
bauungsplan festgesetzten Oberkanten der baulichen Anlagen herangezogen.
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Begrundung "H 92"

Im &stlich an die Benjamin-Franklin-Strafie bzw. an die WallstrafRe angrenzenden
Quartier sind dagegen Gebdude mit drei Vollgeschossen charakteristisch. Fir
diese Bereich werden -wie derzeit im Bestand vorhanden- maximal drei Vollge-
schosse festgesetzt. Auch hier wird als Hoheneinschrankung eine maximal zu-
lassige Oberkante der Gebdude festgesetzt und damit die Realisierung von Staf-
felgeschossen ausgeschlossen.

Die fiir die Nachverdichtungsflichen im Bebauungsplan festgesetzte Gebdude-
hohe passt sich iberwiegend an die Bestandsbebauung bzw. an die Gebdude-
hohen der sanierten Gebietsabschnitte an. Dies gilt fiir den 6stlichen Bereich
zwischen Benjamin-Franklin-Strafle und Wallstrate (Am Fort Hauptstein, 3 Voll-
geschosse), fiir die Fldache siidlich der ).-F.-Kennedy-StraBBe (vier Vollgeschosse),
flir die Flache im Bereich Benjamin-Franklin-StraBe / Wallstrafle (vier Vollge-
schoss) sowie fiir die "Punktbebauung" am 6stlichen Ende der FuBgédngerachse
Fritz-Bockius-Sraf’e (vier Vollgeschoss) sowie an der Ecke Fritz-Ohlhoff-
Strafle / Eduard-Frank-Stra3e (vier Vollgeschosse).

Abweichend von der siidlich benachbarten viergeschossigen Bebauung wird fiir
die Flache noérdlich der John-F.-Kennedy-Strafie und 6stlich der Grundschule eine
Bebauung mit drei Vollgeschossen festgesetzt. Durch die Festsetzung der Ober-
kante der baulichen Anlagen wird zudem die Errichtung eines Staffelgeschosses
ermoglicht. Hierdurch soll ein stddtebaulicher Ubergang zwischen viergeschos-
siger Bebauung und benachbarter zweigeschossiger Bebauung im Bereich der
Ortsverwaltung und der Schule erzielt werden.

Die beiden Nachverdichtungsstandorte am westlichen und 8stlichen Ende der
Eduard-Frank-Straf3e stellen Eingangsbereiche in das Quartier MLK-Park dar. Aus
diesem Grund wird auf diesen beiden Flachen die Errichtung von Staffelgeschos-
sen durch entsprechende Festsetzung der Oberkante der baulichen Anlagen zu-
gelassen. Dadurch wird die Eingangssituation in das Quartier zum Gosslerweg
hin (Eduard-Frank-StraBe Ost) und zum Dr.-Martin-Luther-King-Weg hin (Eduard-
Frank-StrafRe West) stddtebaulich betont.

Die gleiche Zielsetzung wird im nordwestlichen Bereich des Plangebiets an der
Ecke Dr.-Martin-Luther-King-Weg / Am Fort Gonsenheim verfolgt. Auch hier wird
durch die festgesetzte Oberkante in Verbindung mit vier zuldssigen Vollgeschos-
sen diese stadtebauliche Zielsetzung durch Festsetzung im Bebauungsplan um-
gesetzt.

5.3 Stellpladtze, Tiefgaragen und Nebenanlagen

In den Teilgebieten mit Gebdudebestand zwischen der Benjamin-Franklin-StraBe
im Norden des Gebiets und der Eduard-Frank-Strafie im Siiden befinden sich die
notwendigen Stellpldtze zwischen den offentlichen Verkehrsflachen (Fufweg
und Fahrgasse), somit also nicht unmittelbar auf den jeweiligen Baugrundsti-
cken selbst. Dariiber hinaus befinden sich innerhalb der eigentlichen Grundstii-
cke in diesem Bereich des Plangebiets keine Stellpldatze und Garagen.
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Begrundung "H 92"

Da diese Systematik der Stellplatzanordnung zum Einen und das Freihalten der
privaten Grundstiicke von jeglichen Stellplatzen und Garagen zum Anderen fort-
gefiihrt werden soll, werden die betreffenden Flachen nicht in die Verkehrsfla-
chenfestsetzung einbezogen, sondern selbststandig als Flachen fiir Stellpldtze
festgesetzt. Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflachenzahl diirfen diese Fla-
chen jedoch nicht herangezogen werden.

Erganzend werden fiir diese Teilgebiete Stellplatze und Garagen auf den nicht
tiberbaubaren Grundstiicksflachen der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete
ausgeschlossen. Um den Grundstiickseigentiimern dennoch die Moglichkeit zu
geben, bei Bedarf auf den als allgemeine Wohngebiete festgesetzten und durch
die umgrenzenden offentlichen Verkehrsflachen definierten Grundstiicken priva-
te Stellpldtze zu errichten, kénnen diese in Tiefgaragen untergebracht werden,
sofern diese vollstandig unterirdisch angelegt werden. Zur klaren Zuordnung, fiir
welche allgemeinen Wohngebiete innerhalb des Plangebiets diese Festsetzung
anzuwenden ist, werden diese im Bebauungsplan als allgemeine Wohngebiete
"WA 1" bezeichnet.

In den ilberwiegenden Teilbereichen, in denen die Realisierung von Nachver-
dichtungen ermoglicht werden soll, sind Stellplatze innerhalb der tiberbaubaren
Flachen und innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen fiir Stellplatze zulassig.
Die Errichtung von Garagen auBerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflache ist
dagegen nicht zuldssig.

Zudem sind Tiefgaragen auch auf3erhalb der iiberbaubaren Flachen zuldssig,
sofern die obere Begrenzung von Tiefgaragen oder anderer baulichen und sons-
tiger Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache -einschlief3lich der Vegetations-
schicht- die Oberkante des Erdgeschossrohfuf’bodens des dariiberliegenden
Gebdudes nicht iberschreitet.

Die maximal zuldssige Oberkante der Tiefgarage darf- gemessen an der angren-
zenden Verkehrsflache - maximal 1,00 m iiber dem Hohenbezugspunkt liegen.
Im Sinne einer klaren Zuordnung, fiir welche allgemeinen Wohngebiete inner-
halb des Plangebiets diese Stellplatz- und Tiefgaragen- Festsetzung anzuwenden
ist, werden diese im Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet mit "WA 2" be-
zeichnet.

Die sich im Gebiet befindenden offentlichen Stellpldtze entlang der John-F.-
Kennedy-Strale werden entsprechend als offentliche Parkpldtze festgesetzt.

Zudem werden im Bebauungsplan Flachen fiir Nebenanlagen festgesetzt. Im Be-
reich der freien Blockrander sind bereits im Bestand derartige Nebenanlagen er-
richtet. Um das System der Nebenanlagen fortzusetzen, werden im Bereich des
baulichen Bestandes bereits vorhandene und zusatzliche, im Bereich der ge-
planten Nachverdichtung neue Flachen fiir Nebenanlagen festgesetzt.
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Begrundung "H 92"

5.4 Gemeinschaftsanlage "Begriinter Blockinnenbereich"

Zur Sicherung der fiir den MLK-Park charakteristischen privaten Blockinnenbe-
reiche, die unmittelbar der wohnortnahen Erholung der Einwohnerinnen und Ein-
wohner dienen, werden diese als Gemeinschaftsanlage "Begriinter Blockinnen-
bereich" festgesetzt und den jeweiligen allgemeinen Wohngebieten, die durch
die umgrenzenden offentlichen Verkehrsflachen definiert sind, zugeordnet. Bei
der Ermittlung der Grundstiicksflache konnen diese Gemeinschaftsanlagen he-
rangezogen werden.

5.5 Flachen fiir die soziale Wohnraumfdrderung

Das preisgiinstige Angebotssegment auf dem Mainzer Wohnungsmarkt befindet
sich in einer prekdren Lage. Nicht nur die Wohnraumversorgung mit preisgiinsti-
gen Mietwohnungen fiir einkommensschwdchere und am Markt benachteiligte
Haushalte muss verbessert werden, auch ausreichende und familiengerechte
Wohnungen zur Bildung von eigengenutztem Wohneigentum miissen zukiinftig
im Stadtgebiet zur Verfiigung stehen. In dem vom Stadtrat der Stadt Mainz zur
Beseitigung dieses Unterangebotes beschlossenen Grundsatzpapier "Soziale
Wohnraumforderung im Mietwohnungsbereich ausbauen" wird das Ziel verfolgt,
einen Anteil von mindestens 20 % an preisgebundenem sozial geforderten Woh-
nungsbau am Gesamtbestand der Mietwohnungen zu erhalten.

Auf Grund der mittelfristig endenden Bindung von ca. 250 solcher Wohnungen
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "H 92" soll iber die
Kompensation hinaus die Versorgung mit preisgiinstigem Wohnraum auch fir
die Zukunft fiir einkommensschwache Haushalte sichergestellt werden. Entspre-
chend der Forderung des Fachamtes wird daher fiir das Plangebiet festgesetzt,
dass mindestens 30 % der Wohngebdude so errichtet werden miissen, dass die-
se mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kdnnen. Damit
werden insbesondere die Wohnbediirfnisse von zum Beispiel jungen Ehepaaren
und Familien mit Kindern beriicksichtigt.

Eine personenbezogene Zufiihrung der geplanten Wohneinheiten ist durch Fest-
setzung im Bebauungsplan nicht moglich. Im Hinblick auf die immer noch sehr
hohen Immobilienpreise in Mainz wird somit dem Interesse der Stadt Mainz ent-
sprochen, die vorgenannten Bevdlkerungsgruppen im Stadtgebiet zu halten und
generell einer Abwanderung ins Umland entgegenzuwirken.

(Im weiteren Verfahren wird gepriift, wie diese Forderung -z. B. durch Abschluss
eines stadtebaulichen Vertrages- umgesetzt werden kann)
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5.6 Flédchen fiir den Gemeinbedarf

Zur Standortsicherung werden die im nordlichen Teil des Plangebiets bestehen-
den Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf auch im Bebauungsplan als Flachen fiir
den Gemeinbedarf festgesetzt. Zwar sind derartige im Plangebiet vorzufindende
Nutzungen auch im Rahmen eines allgemeinen Wohngebietes zulassig, auf
Grund der relativ groRen Ausdehnung, der hohen Bedeutung des Standorts fiir
den Stadtteil Mainz-Hartenberg/Miinchfeld sowie zur Gewahrleistung langfristi-
ger Entwicklungsoptionen werden die Flachen durch entsprechende Festsetzun-
gen und ergdanzend durch die entsprechenden Zweckbestimmungen gesichert.
Durch die Festsetzung von iiberbaubaren Flachen soll zudem die "stadtebauli-
che Entwicklungsrichtung" innerhalb der Flachen fiir den Gemeinbedarf vorge-
geben und gleichzeitig die fiir diese Nutzungen erforderlichen Freibereiche gesi-
chert werden.

Als Zweckbestimmungen werden die bereits im Gebiet ansdssigen Nutzungen
"offentliche Verwaltung" (Ortsverwaltung Hartenberg/ Miinchfeld), "Kindertages-
statte", "Schule" sowie unmittelbar dstlich an die offentliche Griinfliche angren-
zend die Zweckbestimmung "soziale Einrichtung" (Jugendhaus) festgesetzt.

5.7 Offentliche Griinflichen

Die durch Planeintrag festgesetzte offentliche Griinflache soll durch die Allge-
meinheit genutzt werden. Entsprechend der vorgesehenen unterschiedlichen
(bestehenden und geplanten) Spiel- und Freizeitangebote innerhalb der festge-
setzten Offentlichen Griinflache, von denen teilweise Larmbelastungen fiir die
Anwohner ausgehen konnen, werden mehrere Zweckbestimmungen festgesetzt
und auch innerhalb der festgesetzten offentlichen Griinflaiche durch entspre-
chenden Planeintrag verortet. Als Zweckbestimmung werden Flachen fiir Sport-
einrichtungen (Bolz- und -Basketballplatz) festgesetzt.

Als Ergdnzung der bisherigen im Plangebiet befindlichen Freiflachenfunktionen
ist im Zuge der Nachverdichtung die Neuanlage eines Spielplatzes erforderlich.
Entsprechend wird als Erganzung zu den bisher existierenden Zweckbestimmun-
gen der offentlichen Griinflache zusatzlich die Zweckbestimmung -Spielplatz-
festgesetzt.

(Auf Grund der Vorbelastung des Plangebietes ist ein schalltechnisches Gutach-
ten erforderlich, welches im Zuge des weiteren Bauleitplanverfahrens erarbeitet
wird. Daraus kbnnen sich Festsetzungen zum Ldrmschutz im Bebauungsplan er-
geben)

5.8 Verkehrsflachen

Charakteristisch fiir den Straflenraum im MLK-Park ist die Aufteilung der verfiig-
baren Flachen in einen o6ffentlichen FuBweg, einen privaten Stellplatz, der senk-
recht zur Fahrgasse angelegt ist, und in die eigentliche Fahrgasse. Zur Sicherung
dieser Systematik werden die Flachen entsprechend ihrer jetzigen Funktion ent-
sprechend festgesetzt.

Die Systematik der ErschlieBung wird auch im Bereich der Nachverdichtungsvor-
haben -soweit dies stadtebaulich und verkehrstechnisch sinnvoll ist- fortgesetzt.
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5.10

6.1

6.2

Begrundung "H 92"

Die vorhandenen und geplanten FuBwege sowie die zentrale FuBwegeachse
Fritz-Bockius-Straf’e werden als Verkehrsflaichen mit der Zweckbestimmung -
FuBBgdngerbereich- festgesetzt.

Erhalt des Baumbestandes

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich ein grofier
erhaltens- und schiitzenswerter Baumbestand. Dieser wird durch entsprechende
Festsetzung zum Erhalt gesichert und muss bei Verlust durch gleichwertige
Nachpflanzungen entsprechend der Pflanzliste ersetzt werden.

(Die Pflanzliste wird im weiteren Verfahren erarbeitet)
Anpflanzen von Bdumen

Zur gestalterischen Aufwertung der vielen fufilaufigen Gebietszugdnge sollen
neben der Erhaltung des Baumbestandes zusatzlich auch Baumpflanzungen
entsprechend der Pflanzliste in diesen Bereichen vorgenommen werden. Diese
Pflanzungen werden ebenfalls durch Festsetzung verbindlich in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

(Die Pflanzliste wird im weiteren Verfahren erarbeitet)

Gestalterische Festsetzungen
Dachformen

Im Plangebiet befinden sich im Bestand unterschiedliche Dachformen. Die Span-
ne reicht von Flachdachern bis hin zu steilen Satteldachern.

Die Gebdude im zentralen Teilbereich des Plangebietes zwischen John-F.-
Kennedy-Strae im Norden und der Eduard-Frank-Strafe im Siiden, die in letzten
Jahren saniert wurden, haben ein flach geneigtes Pultdach bzw. ein Flachdach
erhalten. Diese beiden Dachformen sollen als Gestaltungsmittel auch fiir zukiinf-
tige Bauvorhaben gelten und werden daher im Bebauungsplan als zuldssige
Dachformen festgesetzt. Ergdnzend wird eine zuldssige Dachneigung bis 20°
festgesetzt.

Eine Ausnahme bildet das Quartier 6stlich der Benjamin-Franklin-Strae. Hier
sind zukiinftig Flachddcher, flach geneigte Pultdacher sowie weiterhin Sattelda-
cher zuldssig, da dieses Quartier durch die Satteldachform gepragt ist. Sattelda-
cher mit einer zuldssige Dachneigung bis 20 ° sind zukiinftig auch sudlich der
Eduard-Frank-Straf3e zuldssig.

Dachaufbauten
Mit der Festsetzung, dass Anlagen und Einrichtungen zur Nutzung der Sonnen-

energie im gesamten Geltungsbereich ausdriicklich zuldssig sind, wird dem Ziel
entsprochen, im Stadtgebiet die Nutzung von regenerativen Energien zu fordern.
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6.3

Begrundung "H 92"

Gestaltung der Nebenanlagen

Zur Sicherung des stdadtebaulichen und gestalterischen Gesamterscheinungsbil-
des des MLK-Parks wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die Nebenanlagen
nur innerhalb der durch Planeintrag festgesetzten Flachen zuldssig und durch
Einfassung der Sicht zu entziehen sind.

Zudem sind ebenfalls auf Grund der gestalterischen Ziele Miilltonen und Mull-
behdlter in Schranken oder geschlossenen Rdaumen unterzubringen bzw. als
Gruppenanlagen im Freien durch Ummauerungen der Sicht zu entziehen und
dariiber hinaus intensiv einzugriinen.

Schalltechnisches Gutachten

Auf Grund der Vorbelastung des Plangebietes ist ein schalltechnisches Gutach-
ten erforderlich, welches im Zuge des weiteren Bauleitplanverfahrens erarbeitet
wird. Daraus kénnen sich Festsetzungen zum Lédrmschutz im Bebauungsplan er-
geben.

Verkehrsuntersuchung

In der vorliegenden Verkehrsuntersuchung mit Datum vom 30.10.2009 werden
die verkehrstechnischen Rahmenbedingungen im MLK-Park untersucht und ver-
kehrstechnische Aussagen in Bezug auf die bauliche Nachverdichtung des Plan-
gebiets getroffen.

Konkret wurde untersucht, inwieweit und unter welchen Erfordernissen die Kfz-
Zusatzbelastungen aus der stdadtebaulichen Nachverdichtung an den tangierten
Knotenpunkten (zum {ibergeordneten Verkehrsnetz) leistungsfahig abgewickelt
werden kénnen und ob die Erforderlichkeit einer Signalisierung an den bislang
unsignalisierten Gebietsanschliissen gegeben ist. Grundlagen fiir die Verkehrs-
untersuchung sind manuelle Knotenpunktzdhlungen im Friihsommer 2009
(Grundbelastung) sowie ein Nachverdichtungskonzept, welches sowohl hinsicht-
lich der geplanten Anzahl an Wohneinheiten als auch hinsichtlich deren Vertei-
lung innerhalb des Gebietes das "Worst-Case"- Szenario fiir die Nachverdichtung
des MLK-Parks darstellt.

In Bezug auf die Erforderlichkeit von Lichtsignalanlagen der untersuchten Ver-
kehrsknotenpunkte kommt die Untersuchung zum Ergebnis, dass eine Signali-
sierung der Knotenpunkte "Dr.-Martin-Luther-King-Weg - John.-F.-Kennedy-
Straf3e", "Dr.-Martin-Luther-King-Weg - Eduard-Frank-Strafie", "Wallstraf3e - Ben-
jamin-Franklin-Strafle" sowie "WallstraBe - neuer Gebietanschluss Sektor A"
nicht erforderlich ist.
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Begrundung "H 92"

Dariiber hinaus wurde in der Untersuchung bestatigt, dass die bestehenden
Knotenpunkte mit Lichtsignalanlagen durch den zusatzlichen Verkehr
hervorgerufen durch die Nachverdichtung in den verschiedenen Bereichen des
MLK-Parks- auch zukiinftig ausreichend leistungsfahig sein werden. Lediglich am
Knotenpunkt "Am Fort Gonsenheim / Wallstraf3e" verschlechtert sich geringfiigig
die Qualitdt und an den beiden Knotenpunkten "Am Fort Gonsenheim - Dr.-
Martin-Luther-King-Weg" und "Dr.-Martin-Luther-King-Weg - SaarstraBBe" erhdhen
sich in vertretbarem Umfang die Riickstaulangen im Bereich des Dr.-Martin-
Luther-King-Weges.

9. Wasserwirtschaft / Versickerung

Zur Planung und Bemessung der Regenwasserversickerung im Gebiet MLK- Park
wurde bereits im Jahr 1991 vom Staatsbauamt Mainz ein entsprechendes Gut-
achten beauftragt. Im Ergebnis kam das Gutachten zu relativ giinstigen Durch-
lassigkeitsbeiwerten und hat damit fiir einen Grof3teil des raumlichen Geltungs-
bereiches (westlich der Thomas-Jefferson-Strafle / George-Washington-Strafie
und fur die Gebdude WallstraBe 25-27 / Benjamin-Franklin-Strafle 23-25) den
Nachweis erbracht, dass die Versickerung des Regenwassers auf den Grundstii-
cken, auf denen es anfallt, grundsatzlich méglich ist. Im Jahr 1998 wurden fiir
einen Grofteil der Gebaude entsprechende Versickerungssysteme zur Ableitung
des Dachflachenwassers eingerichtet. Bis heute sind dieses Systeme ohne Prob-
leme "in Betrieb".

Fir den Teilbereich des rdumlichen Geltungsbereiches 6Ostlich der Thomas-
Jefferson-Strafle / George-Washington-StraBe wurde ein erganzendes Gutachten
mit Datum vom 05.05.2010 erstellt. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die Ver-
sickerungsbedingungen im 0Ostlichen Teil des Plangebietes nicht so giinstig wie
auf der tibrigen Flache sind. Eine konzentrierte Versickerung von Oberflachen-
wasser durch die vorhandenen Bodenschichten ist bei starkeren bzw. langer an-
dauernden Regenereignissen nicht lberall riickstaufrei méglich. Die Untersu-
chungen haben gezeigt, dass sich der Untergrund in den durch das Gutachten
vom 05.05.2010 untersuchten Bereichen lediglich eingeschrankt zur zentralen
oder dezentralen Versickerung von Niederschlagswasser eignet. Dies hangt vor
allem mit der "bewegten" Vergangenheit, d. h. der mehrfachen Umlagerung von
Erdmassen und Geldandeauffiillungen im Zusammenhang mit Festungsbauten
etc. zusammen.

Unter bestimmten Bedingungen und Inkaufnahme von Einschrankungen ist aber
eine zentrale bzw. dezentrale "Einlagerung" (oberflachennahe Zwischenspeiche-
rung) und moderate Versickerung von Niederschlagswasser durchaus denkbar.
Fiir derartige Einlagerungs-/ Versickerungsmulden sind die im Gutachten formu-
lierten Einschrdankungen und Empfehlungen zu beachten.
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10. Umweltbericht

Es ist die Erarbeitung eines Umweltberichtes erforderlich. Dieser wird im weite-
ren Verlauf des Bauleitplanverfahrens erstellt.

11. Kulturdenkmal und Grabungsschutzgebiet

Innerhalb des Plangebiets existiert mit dem "Kavalier Prinz Holstein" ein Bereich,
der gemaf} Denkmalschutzgesetz als Kulturdenkmal gewidmet ist. Grundsatzlich
ist unter "Kavalieren" eine abschnittsweise erhohte Stellung innerhalb einer
Wallanlage bzw. als Teil einer durchgehenden Befestigung zu verstehen, die ent-
lang der von der Stadt abgewandten Front (nach Westen hin) unter einer begriin-
ten Abdeckung verborgen sind. Zur Stadtseite hin (nach Osten) wurden die Fas-
saden mit Sandstein verkleidet.

Die Uberh6hung der Wallanlage "Kavalier Prinz Holstein" ist heute immer noch
als solche zu erkennen. Die Wallanlage ist in dem Sinne zu schiitzen, dass im
Zuge der Nachverdichtung ein gewisser Abstand zwischen Wallanlage und der
fiir die Nachverdichtung vorgesehenen Bebauung gewahrt wird. Ziel dieser Maf3-
nahme ist das Erlebbarmachen (durch Sichtbarkeit) der Wallanlage. Durch die
entsprechende Festsetzung der liberbaubaren Grundstiicksflachen wird dieser
Forderung nachgekommen.

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "MLK-Park
(H92)" befindet sich das rechtskraftige Grabungsschutzgebiet "Wallstrae /
Mombacher StraBBe G 80/03". Schutzzweck der Rechtsverordnung bzw. des Gra-
bungsschutzgebietes ist die Erhaltung und Sicherung der rémischen Siedlungs-
spuren und der romischen Graber, die auf Grund von bisherigen Einzelfunden
und Bedarfsgrabungen mit hinreichender Gewissheit zu erwarten sind.

12. Boden / Altlasten

Im nordlichen Teilbereich befindet sich die Konversionsliegenschaft "ehemalige
rote Kaserne" (WallstraBe 31-37). Die Flache wurde im Vorfeld des geplanten
Neubaus der Studierendenwohnanlage im Zeitraum zwischen Dezember 2007
und Februar 2008 saniert. Der Abschlussbericht vom 07.07.2008 liegt der zu-
standigen Bodenschutzbehorde (SGD Siid) vor.

Weitere Altlastenverdachtsflachen sind im raumlichen Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes "H 92" nicht bekannt.

13. Uberplanung des rechtskriftigen Bebauungsplanes "H 24"

Der Bebauungsplan "MLK- Park (H 92)" tiberplant in sitidwestlichen Teilbereich
seines rdumlichen Geltungsbereiches den rechtskrdftigen Bebauungsplan
"Hochhduser am Taubertsberg (H 24)". Darin ist im entsprechenden Bereich eine
"Flache fiir Versorgungsanlagen" mit der Zweckbestimmung "Umformerstation”
und entlang des Dr.-Martin-Luther-King-Weges eine o6ffentliche Griinflache fest-
gesetzt.
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14. Familienfreundlichkeitspriifung

Die Familienfreundlichkeitspriifung erfolgt im Rahmen des Anhdérverfahrens.

15. Statistik

gesamtes Plangebiet: ca. 25,6 ha 100 %

Allgemeines Wohngebiet (WA): ca. 14,8 ha 57,9 %

Flachen fiir Gemeinbedarf: ca. 2,6 ha 10,1 %

offentliche Griinflachen: ca. 2,6 ha 10,1 %

offentliche Verkehrsflachen: ca. 3,0 ha 11,8 %

Flachen fiir (private) Stellplatze: ca. 2,6 ha 10,1 %
16. Kosten

Fiir die im Zuge des Bauleitplanverfahrens erforderlichen Fachgutachten (Um-
weltbericht, Ldrm, Versickerung) entstehen fiir die Stadt Mainz Kosten, die der-
zeit jedoch noch nicht beziffert werden kénnen.

Mainz,

Marianne Grosse
Beigeordnete
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