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Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Wohngebiet Heiligkreuzweg"(W 98)" wurden fol-
gende Gutachten erstellt:

Schalltechnisches Gutachten,

Geotechnischer Untersuchungsbericht,

Artenschutzrechtliche Untersuchung (Flora),

Artenschutzrechtliche Untersuchung (Fauna),

Umwelttechnische Untersuchung zum Tankstellengrundstiick Nr. 72/29.
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1. Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes "West-
lich der WestendstraBBe (W 34)" im Stadtteil Mainz-Weisenau.

Dieser Bebauungsplan ersetzt in seinem Geltungsbereich vollstandig den o. g.
rechtskraftigen Bebauungsplan.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes "W 98" liegt in der Flur 2 der Gemarkung
Mainz-Weisenau und wird

im Norden durch die siidliche Verkehrsflache der Straf3e "Bettelpfad”,

e im Osten durch die westlichen Flurstiicksgrenzen der 6stlichen Bebauung
entlang der Westendstrafle,

e im Siiden durch die nordliche Verkehrsflache des Heiligkreuzweges,

* im Westen durch die dstlichen Flurstiicksgrenzen der Parzellen 72/43 und
42/44

begrenzt.

2. Erfordernis der Planung

Im Rahmen der geplanten Nachverdichtung des Wohngebietes "Am Heilig-
kreuzweg 75-87 (westlicher Teil des B-Planes "W 34") soll fiir die Flurstiicke
72/45, 72/47 und 72/48 eine behutsame stddtebauliche Nachverdichtung
entwickelt werden. Die Flache ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewie-
sen. Die bestehenden zwei Wohnriegel in Zeilenbauweise mit drei bis flinf Ge-
schossen sollen liberwiegend im westlichen Bereich, auf dem sich zurzeit ein
oberirdischer Garagenhof befindet, durch mehrgeschossige Wohngebaude
baulich ergdnzt werden. Die Initiative fiir diese zusatzlichen Bauvorhaben ging
vom Eigentiimer der o. g. Grundstiicke aus.

Dariiber hinaus ist in den Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes das
ehemalige Tankstellengrundstiick (Flurstiick 72/29) einbezogen worden. Stad-
tebauliches Ziel ist es, fiir dieses gewerblich genutzte Grundstiick zukiinftig ei-
ne Wohnbebauung zu ermdéglichen.

Auf der Grundlage des Bebauungsplanes "W 34" wurde zwischenzeitlich die
bestehende Zeilenbebauung um jeweils ein Staffelgeschoss baulich ergdnzt.

Durch den Bebauungsplan "W 98" sollen die geplanten Vorhaben planungs-
rechtlich ermdglicht werden. Dazu ist die Anderung des bisher geltenden Be-
bauungsplanes "W 34" fiir den Geltungsbereich des Vorhabens erforderlich.
Mit dem Bebauungsplan "W 98" wird der o. g. rechtskraftige Bebauungsplan in
diesem Teilbereich ersetzt.
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3. Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB

Da es sich bei dem Bebauungsplan um einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung handelt, wird das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB ange-
wandt. Die durch den Bebauungsplan zulassige Grundflaiche gem. § 19 Abs. 2
BauNVO liegt unterhalb des Grenzwertes von 20.000 m2, bis zu dem ein be-
schleunigtes Verfahren ohne Vorpriifung des Einzelfalls nach Anlage 2 des
BauGB durchgefiihrt werden kann.

Wesentliche Merkmale des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB sind:

» Das Aufstellungsverfahren nach § 13 BauGB (vereinfachtes Verfahren) kann
angewandt werden.

* Von der Umweltpriifung und dem Umweltbericht kann abgesehen werden.

e Eingriffe miissen nach dem Bundesnaturschutzgesetz nicht ausgeglichen
werden.

« Es kann auf die vorzeitige Behdrdenbeteiligung und die Beteiligung der Of-
fentlichkeit verzichtet werden.

Der Bebauungsplan "W 98" dient der Nachverdichtung im Rahmen der Innen-
entwicklung und tragt dem Bedarf zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohn-
raum in angemessener Weise gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 3 BauGB Rechnung.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist gemaf Anlage 1 vom Gesetz iiber die
Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) nicht notwendig.

Negative Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und Schutzzwecke des Gebie-
tes von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzge-
biete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes werden, nach entsprechender
Priifung, durch die vorliegende Planung ausgeschlossen.

4, Flachennutzungsplan

Im seit dem 24.05.2000 wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Mainz ist
der betroffene Bereich als "Wohnbauflache" dargestellt.

Der Bebauungsplan ist mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets
(WA) gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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5. Stdadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, dass der Bereich des Garagenhofes und
die dazugehdrenden Parkplatze westlich der beiden mehrgeschossigen Wohn-
blocks in Anlehnung an die vorhandene Bebauungsstruktur durch eine eben-
falls linear strukturierte Bebauung ersetzt werden soll. Auf dieser Flache sind 4
quergestellte hintereinander gestaffelte 3 - 4-geschossige Wohnriegel mit
Dachgeschoss geplant. Die entfallenden Stellplatze werden in einer neuen
Tiefgarage im ostlichen Bereich der Wohnanlage unter einer wiederherzustel-
lenden Griinfldche entstehen. Des Weiteren ist im nordlichen Bereich des vor-
handenen Wohnblockes eine bauliche Erganzung nach Osten in Form eines
quergestellten 3-geschossigen Wohngebdudes mit Staffelgeschoss als bauli-
che Ergdanzung geplant. Hierbei wurde die Anzahl der Vollgeschosse mit Riick-
sicht auf die angrenzende 2-geschossige Reihenhausbebauung entlang der
Westendstrafie reduziert. Die notwendigen Stellpldtze werden iberwiegend un-
terirdisch in einer Tiefgarage unter den neuen westlichen Zeilenbauten entste-
hen.

Fiir das ehemalige Tankstellengrundstiick, Heiligkreuzweg 89, das gegenwadrtig
gewerblich genutzt wird, ist unter Aufnahme der vorhandenen Bebauungsflucht
entlang des Heiligkreuzweges ein 3-geschossiges Wohngebdude mit einem
Staffelgeschoss, parallel zur Strafe festgesetzt. Mit dieser Gebdudestellung ge-
lingt es, die nordlich des Gebdudes vorhandene Wohnbebauung und die dorti-
gen Freibereiche weitgehend vom Verkehrslarm auf dem Heiligkreuzweg abzu-
schirmen. Die notwendigen Stellplatze fiir diesen Wohnblock werden unter
dem Gebdude in einer Tiefgarage nachgewiesen. Zukiinftig ware es somit mog-
lich, diese wohngebietsbeeintrachtigende gewerbliche Nutzung auf dem Tank-
stellengrundstiick zugunsten einer addquaten Wohnfunktion aufzugeben.

6. Inhalte des Bebauungsplanes
6.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt wie bereits der Bebauungsplan "W 34" fiir die Baufla-
chen ein Allgemeines Wohngebiet (WA) als Nutzung gemaf} § 4 Abs. 2 BauNVO
fest. Ausnahmsweise konnen sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fiir Verwaltungen gemaf3 § 3
Abs. 3 BauNVO zugelassen werden.

Nicht zuldssig sind aus stadtebaulichen Griinden gemdf § 1 Abs. 6 BauNVO
Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Die Bauflichen werden in einen westli-
chen und einen dstlichen Bereich unterschieden.

Im westlichen Bereich sind 4 hintereinander gestaffelte 3 - 4-geschossige
Wohnriegel quer zu dem vorhandenen 5-geschossigen Wohnblock geplant. Die
Flachen in diesem Bereich sind teilweise mit einer begriinten Tiefgarage unter-
baut.
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Im ostlichen Bereich befinden sich die bestehenden Geschosswohnungsbau-
ten. Diese bleiben erhalten und wurden zwischenzeitlich um ein Staffelge-
schoss mit Pultdach erganzt. Die Zahl der Vollgeschosse hat sich hierbei nicht
verdndert. Im Zuge der Nachverdichtungsiiberlegungen ist ostlich des nérdli-
chen 5-geschossigen Gebdudes ein neues 3-geschossiges Wohngebaude in
Anlehnung an die bestehende Bebauung geplant.

Um die groBe zusammenhadngende Griinflache als Pufferzone zur benachbarten
Wohnbebauung "Westendstrae" zu erhalten, ist hier keine weitere Bebauung
vorgesehen.

Unter dieser Griinflache soll allerdings eine unterirdische Tiefgarage mit ent-
sprechender Erdiiberdeckung unter Einhaltung des vorhandenen Geldndeni-
veaus der Griinflaiche zur Unterbringung der notwendigen Stellplatze fiir den
Geschosswohnungsbau entstehen.

Auf dem Areal des ehemaligen Tankstellengrundstiickes ist unter Beriicksichti-
gung der vorhandenen Gebdudeflucht entlang des Heiligkreuzweges ein 3-
geschossiger Wohnriegel mit Staffelgeschoss sowie Tiefgarage geplant. Durch
die parallele Gebdudestellung zur StraBBe ibernimmt das Gebdude gleichzeitig
eine schallabschirmende Funktion fiir die dahinterliegende geplante Wohnbe-
bauung fiir die vom Heiligkreuzweg ausgehenden Larmemissionen.

Maf3 der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung und die rdumliche Verteilung der Gebdude
basieren auf dem stadtebaulichen Konzept, welches in Absprache mit dem In-
vestor und dem Stadtplanungsamt Mainz entwickelt wurde.

Die im 0Ostlichen Bereich vorhandenen mehrgeschossigen Wohngebdude wur-
den nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan "W 34" entwickelt und geniefien
Bestandsschutz. Zwischenzeitlich wurden diese 3- bis 5-geschossigen Wohn-
riegel auf der Grundlage des Bebauungsplanes "W 34" um ein Staffelgeschoss
mit einem Pultdach ergdnzt (kein Vollgeschoss gemafs Landesbauordnung). Ei-
nerseits handelt es sich um ein Bestandsgebiet und andererseits sind in die-
sem Wohnquartier Flachen fiir bauliche Nachverdichtungen festgesetzt, wes-
halb unterschiedliche Regelungen beziiglich des Maf3es der baulichen Nutzung
getroffen wurden. Fiir die bestehenden Wohnriegel wurde auf der Grundlage
der umgebenden nicht iiberbaubaren Grundflachen eine andere Grundflachen-
zahl durch Planeintrag festgesetzt als fiir das Tankstellengrundstiick. Mit den
festgesetzten Baugrenzen, die die Bestandsgebdaude umschlieen, wird somit
die liberbaubare Flache gegeniiber der Bestandsbebauung nicht erhdht. Die im
Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) liegt bei 0,28.

Fiir die Bereiche des Plangebietes, fiir die keine Bestandsbebauung besteht
und die nachverdichtet werden sollen, werden mit dem Bestandsgebiet ver-
gleichbare GRZ-Werte festgesetzt.

Es wird eine GRZ von 0,28 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,1 festge-
setzt.

g:\amt61\transfer\laube\3-209.lau.doc Stand: 25.07.2011 7 von 18



6.2.1

Begriindung "W 98"

Um die geplante stddtebauliche Struktur beibehalten zu kénnen, wird aufgrund
des kleineren Flachenzuschnitts fiir den sudlichen Bereich (Tankstellengrund-
stlick) eine h6here GRZ von 0,33 festgesetzt.

Durch die geplante Tiefgarage im westlichen Teil des Plangebietes werden die
nach § 17 Abs. 1 BauNVO fiir ein Allgemeines Wohngebiet genannten Ober-
grenzen der GRZ {iberschritten. Gemaf3 § 17 Abs. 2 BauNVO kdnnen die Ober-
grenzen iberschritten werden, wenn besondere stadtebauliche Griinde dies er-
fordern und die Uberschreitungen durch Umstdnde ausgeglichen sind oder
durch Maf’nahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass u. a.
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse
nicht beeintrachtigt werden. Diese Voraussetzungen sind fiir das Plangebiet
und die hier beabsichtigte Bebauung erfiillt.

Der weitgehende Verzicht auf das Herstellen von oberirdischen Stellplatzen
verringert die Bodenversiegelung und steigert die Wohnumfeldqualitat. Ver-
schiedene ergdnzende griinordnerische Regelungen unterstiitzen diese Steige-
rung des Wohnwertes. So ist festgesetzt, dass die Erdiiberdeckung fiir die Tief-
garagen mind. 0,60 m und fiir Baumstandorte mind. 1,00 m betragt und die
Oberkante der Tiefgarageniiberdeckung jeweils auf dem Niveau des vorhande-
nen natiirlichen Gelandes herzustellen ist. Weiterhin wird durch die festgesetz-
te Gebaudestellung gewahrleistet, dass eine grof3ziigige Durchgriinung mit ei-
ner ausreichenden Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Bebauung gege-
ben ist. Um nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu minimieren, wurde
ebenfalls festgesetzt, dass die befestigten und nicht iiberdachten Grund-
stiicksflachen (Wege, nicht {iberdachte Stellpldtze etc.) wasserdurchldssig
auszufiihren sind. Mit einer flaichensparenden ErschlieBung wird den Bediirf-
nissen des Verkehrs ebenfalls Rechnung getragen. Die beschriebenen Maf3-
nahmen fiir die geplante bauliche Nachverdichtungen im Innenbereich tragen
mit dazu bei, dass Flachen im Auf3enbereich geschont werden.

Zahl der Vollgeschosse

Das Maf} der baulichen Nutzung ist weiterhin durch die Anzahl der Vollge-
schosse beschrankt. Die Hohe der Gebdude wird durch die mit Illl - V als
Hochstmaf} festgesetzte Zahl der Vollgeschosse begrenzt.

Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse ist entsprechend der beabsichtigten
Bebauungsstruktur unterschiedlich festgesetzt:

Fiir die 4 geplanten hintereinander gestaffelten Gebauderiegel auf der Westsei-
te des Plangebietes sind 3 und maximal 4 Vollgeschosse zuldssig. Diese Be-
schrankung entspricht der vorhandenen Bebauungsstruktur der vorhandenen
Zeilenbauweise. Die im Bereich des Heiligkreuzweg ausgehenden Larmemissi-
onen sowie die in diesem Bereich vorherrschende flankierende Stralenbebau-
ung lassen fiir das ehemalige Tankstellengrundstiick eine gleichfalls 3-
geschossige Bebauung unter Aufnahme der vorhandenen Bauflucht parallel zur
Strafde zu.
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Begriindung "W 98"

Fir die nordostlich geplante Bebauung zwischen dem vorhandenen 5-
geschossigen Wohnblock und der 2-geschossigen Reihenhausbebauung in der
Westendstrafle ist als stdadtebauliche Abstaffelung ein 3-geschossiges Wohn-
gebdude festgesetzt.

6.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Die geplante Neubebauung soll der fiir die Siedlungslage im Stadtteil Mainz-
Weisenau typischen stadtebaulichen Zeilenbauweise gerecht werden. Daher
wird fiir den rdaumlichen Geltungsbereich die Offene Bauweise gemaf; § 22
Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen umschlossen.
Baulinien werden nicht festgesetzt.

Die Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen fiir die Errichtung von Balko-
nen (ca. 2,5 m Tiefe x ca. 4 m Lange) und sonstigen Vorbauten (Eingangsiiber-
dachungen etc.) in dem geplanten Umfang wird ausnahmsweise zugelassen
und durch eine entsprechende Festsetzung getroffen.

6.4 Nebenanlagen

Auf den nicht tberbaubaren Grundstiicksflaichen sind Nebenanlagen ausge-
schlossen. Diese Regelung wird aus Griinden der Verminderung einer mogli-
chen Versiegelung zugunsten grof3ziigig dimensionierter Freiflachen getroffen.
Die Unterbringung von Nebenanlagen wird aus stadtebaulichen Griinden auf
die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen beschrankt. Dadurch soll einer zu ho-
hen Dichte durch Baukdrper entgegengewirkt und ein Mindestmaf an Offenheit
und an Aufenthaltsqualitat der nicht bebauten Flachen ermdéglicht werden.

6.5 ErschlieBung des Plangebietes

Die vorhandene Erschliefung des Plangebietes im siidwestlichen Bereich vom
Heiligkreuzweg wird unverandert beibehalten. Zukiinftig sollen {iber diese pri-
vate StichstraBBe ca. 181 Pkws ein- und ausfahren. Rettungsfahrzeuge erhalten
ebenfalls {iber diese Wohnstrafle Zugang zum Plangebiet.

Die innere ErschlieBung erfolgt {iber eine private HaupterschlieBungsachse fiir
die Anwohner. Sie verldauft zwischen den westlich vorhandenen Geschosswoh-
nungsbauten von Siiden bis zum ndérdlichen Grundstiicksgrenze, jedoch ohne
Anschluss an den nordlich angrenzenden Bettelpfad. Von dieser Haupter-
schlieBung zweigen einzelne Anschliisse zu den Wohngebduden und den Tief-
garagen ab.

6.5.1 Oberirdische Stellplatze und unterirdische Parkierungen (Tiefgaragen)

Die erforderlichen Stellpladtze fiir die vorhandene, als auch fiir die geplante
Wohnbebauung sind {iberwiegend in Tiefgaragen geplant.
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Die Tiefgarage auf dem ehemaligen Tankstellengrundstiick darf nicht als Voll-
geschoss ausgebildet werden. Sie darf maximal 1,30 m liber das angrenzende
Straenniveau hervortreten.

Des Weiteren sind im Bereich der Hauptzufahrt oberirdisch einzelne Stellplatze
sowie parallel zum Bettelpfades eine Reihe mit Stellplatzen zugeordnet. Als
Ausnahme kann von den festgesetzten Standorten abgewichen werden, wenn
die Anforderungen an den Larmschutz erfiillt werden.

FuBldufige ErschlieBung

Fiir die Bewohner des Wohngebietes erfolgt die private fufildufige Erschliefung
zum einen entlang der privaten HaupterschlieBungsachse von Siiden nach
Norden bis zur dortigen Grundstiicksgrenze. Unterwegs zweigen links und
rechts einzelne Anschliisse zu dem jeweiligen Wohnriegel und zu den 3 Tiefga-
ragen ab. Zum anderen ist eine separate fuf3ldufige private Erschliefung des
ostlichen Wohnblocks mit einer kombinierten Feuerwehrzufahrt vorhanden.

OPNV

In sehr kurzer Entfernung zum Plangebiet befindet sich im Bereich der Tankstel-
le am Heiligkreuzweg eine offentliche Bushaltestelle der MVG. Somit ist eine
optimale Anbindung des Wohnquartiers an den OPNV gegeben.

Geh- und Leitungsrechte zu Gunsten der Aligemeinheit

Um den fulldufigen Anschluss vom Plangebiet an den nordlich gelegenen Bet-
telpfad zu gewdhrleisten und um die Ver- und Entsorgung sicherzustellen, ist
diese Flache mit einem Geh- und Leitungsrecht festgesetzt, welches zugunsten
der Allgemeinheit und der Ver- und Entsorgungstrager ergeht.

Ver- und Entsorgung

Der durch die Neubebauung entstehende zusatzliche Infrastrukturbedarf durch
Strom-, Telekommunikations-, Gas-, Wasser-, und Abwasserleitungen kann von
den zustandigen Versorgungstragern liber den Anschluss an die bereits beste-
henden Netze sichergestellt werden. Entsprechende Ver- und Entsorgungslei-
tungen verlaufen im siidlichen Bereich (Heiligkreuzweg) als auch im nérdlichen
Bereich (Bettelpfad).

Larmschutz

Das Plangebiet ist durch unterschiedliche Larmimmissionen vorbelastet. Durch
den Heiligkreuzweg als auch durch die in der Mitte des Plangebietes befindli-
chen Zu- und Ausfahrten zu den Tiefgaragen kommt es zu Gerduscheinwirkun-
gen in dem Plangebiet.

Zusatzlich kommt es durch die gewerbliche Nutzung des ehemaligen Tankstel-
lengrundstiickes zu Gerauscheinwirkungen fiir das geplante nérdlich angren-
zende Wohngebaude in diesem Bereich.
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Auf Grund der dufleren larmtechnischen Rahmenbedingungen ist von Beein-
trachtigungen der geplanten Wohnbebauung auszugehen, weshalb parallel
zum stddtebaulichen Entwurfskonzept ein schalltechnisches Gutachten zum
Bebauungsplan erstellt wurde (Biiro ITA, Wiesbaden).

Darin wurde die Larmbetroffenheit fiir die geplante Wohnbebauung durch den
vorhandenen Larm sowie durch die geplante Nachverdichtung ermittelt. Im Er-
gebnis ergaben sich fiir die im Bestand befindlichen Wohnriegel in unmittelba-
rer Nahe zum Heiligkreuzweg Gerduscheinwirkungen des StraBBenverkehrs,
welche zum Teil Gber den anzusetzenden Richtwerten fiir ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) liegen. Ebenfalls tiberschritten wird der nadchtlich zugrunde
zu legende Richtwert infolge der Larmeinwirkungen durch den Flugverkehr. Die
flir notwendig erachteten aktiven SchallschutzmaBnahmen fiir die geplanten
Geschosswohnungsbauten im Fall der Erhaltung des Tankstellengebdudes so-
wie die passiven SchallschutzmaBBnahmen fiir schutzwiirdige Aufenthaltsrdu-
me der geplanten neuen Wohnbebauung sind entsprechend den Ergebnissen
des Gutachtens umzusetzen. In den textlichen Festsetzungen sind hinsichtlich
des Schallimmissionsschutzes Regelungen zur Grundrissorientierung, zu
schalldammenden Liiftungseinrichtungen, zu AuRenbauteilen und zum Schutz
vor Larmeinwirkungen durch den Parkierungsverkehr getroffen.

Um die schalltechnischen Auswirkungen, die vom Heiligkreuzweg, dem Parkie-
rungsverkehr bzw. dem Flugverkehr ausgehen, zu minimieren, sind entspre-
chend der schalltechnischen Untersuchung und den dort ausgesprochenen
Empfehlungen Festsetzungen zum Larmschutz getroffen worden. Zur Begriin-
dung der einzelnen Festsetzungen wird auf Kapitel 7 dieser Begriindung sowie
auf die schalltechnische Untersuchung des Biiros ITA, Wiesbaden, verwiesen.
Da im Plangebiet keine aktiven LarmschutzmaBBnahmen moglich sind, wurden
aufbauend auf den Vorschldgen des Gutachtens folgende passive Larmschutz-
vorkehrungen in dem Bebauungsplan zeichnerisch und textlich festgesetzt:

6.7.1 Festlegung von Larmpegelbereichen

Auf Grund der Verkehrslarmemissionen auf dem Heiligkreuzweg sowie wegen
des internen ErschlieBungsverkehrs wurden in dem Wohnquartier fiir die im
Bebauungsplan gekennzeichneten Fassaden der vorhandenen und geplanten
Wohngebdude der Larmpegelbereich IV festgesetzt.

Hiernach sind fiir die entlang dieses festgesetzten Larmpegelbereich IV ange-
ordneten, zum Schlafen geeigneten Raume - insbesondere in Schlaf- und Kin-
derzimmern - zusatzliche SchallschutzmaBBnahmen zur Gerduschminderung er-
forderlich. Mégliche Mafinahmen sind:

e Grundrissorientierung, so dass Fenster von Aufenthaltsrdumen an den
betreffenden Fassaden nicht erforderlich sind,

» Verglasungen fiir vorgesehene Balkone an der Siidfassade mit Schalldamm-
Maf3 von mind. 10 dB.
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Begriindung "W 98"

» Vorgelagerte Schallschutzelemente (Schalldémm-Maf} von mind. 20 dB) fiir
den Fall, dass ein Aufenthaltsraum an einer stark belasteten Fassade sein
einziges Fenster haben muss und in diesem Fall kein Balkon vorhanden ist.

6.7.2 Schallschutzvorkehrungen zum Parkierungsverkehr

Fiir die im Plan gekennzeichneten Fassaden der geplanten Wohnhduser sind
die zum Schlafen geeigneten Raume - insbesondere Schlaf- und Kinderzim-
mer - mit folgenden geeigneten SchallschutzmaBnahmen zu versehen:

e Schalltechnisch geeignete Fenster sowie schalltechnisch geeignete, mecha-
nische Liiftungseinrichtungen mit Schalldamm-Maf3en fiir den Schallpegel-
bereich IV.

Im Zusammenhang mit den Larmimmissionen der 3 Tiefgaragen sind ergan-
zend zu den genannten Mafnahmen besondere konstruktive bauliche Vorkeh-
rungen entsprechend dem Stand der Technik zur Reduzierung des hierbei auf-
tretenden Larms umzusetzen.

Ausnahmen gemdfl § 31 Abs. 1 BauGB, von den jeweils anzuwendenden
schallemissionsrechtlichen Festsetzungen sind zuldssig, wenn im Baugeneh-
migungsverfahren der schalltechnische Nachweis erbracht wird, dass die ent-
sprechenden Regelungen, durch bauliche oder sonstige schallschutztechni-
sche Vorkehrungen eingehalten werden.

6.8 Altlastenverdacht auf dem ehemaligen Tankstellengrundstiick

Auf dem im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "W 98" siidwestlich gele-
genen Grundstiick Heiligkreuzweg 89 (Flurstiick 72/29) wurde von 1965 bis
1984 eine Tankstelle betrieben. Heute wird darauf eine gewerbliche Nutzung
ausgeiibt (Kfz-Werkstatt). Die Kraftstofftanks der Tankstelle wurden im Jahr
1985 ausgebaut. Laut Aussage des Umweltamtes befinden sich auf dem Ge-
lande noch ein Alt6l- und ein Heizéltank. Wegen der langjdhrigen Nutzung als
Tankstelle und nun als Kfz-Reparaturbetrieb bestand fiir das Gelande ein Alt-
lastenverdacht. Auf Veranlassung des Umweltamtes erfolgten deshalb im Friih-
jahr dieses Jahres auf dem Grundstiick punktuelle Sondierungsbohrungen.
Hierbei wurden allerdings keine schddlichen Bodenverdanderungen festgestellt,
weshalb die Flache auch fiir sensible Folgenutzungen (Wohnen) geeignet ist
(Umwelttechnische Untersuchung des Hydrogeologischen Biiros Steinbrecher
& Wagner GmbH, Kerzenheim).

Da die gewerbliche Nutzung noch nicht aufgegeben wurde, verbleibt fiir diesen
Bereich ein gewisses Restrisiko, weshalb diese Flache vorsorglich im Ver-
dachtsflachenkataster der Stadt Mainz erhalten bleibt. Sollten dennoch Bo-
denverunreinigungen durch den Werkstattbetrieb auftreten, wadren diese auf
der Grundlage der Bodenschutz- bzw. Wassergesetze zu sanieren. Zusatzlich
wurde ein entsprechender Hinweis zu diesem Sachverhalt bei den textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes "W 98" aufgenommen.
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6.9

Begriindung "W 98"

Natur und Landschaft

Die Biotopkartierung der Stadt Mainz weist den Grofdteil des Planungsgebietes
als Wohnbauflache mit Zeilenbebauung aus. Der Garagenhof und die Stell-
platzflaichen im Westen sowie der Bettelpfad und der Heiligkreuzweg werden
als versiegelte Verkehrsflache bewertet. Das ehemalige Tankstellengrundstiick
ist als Gewerbeflache dargestellt.

Das Plangebiet besteht aus einer sehr lockeren Bebauung und einer intensiven
Durchgriinung in Mitten der dichteren Wohn- und Gewerbebauung. Nach Wes-
ten hin findet man noch offene und griine Bereiche, wie die angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen und den daran sich anschlieBenden Friedhof.
Im Osten grenzen Wohngebiete mit durchschnittlichem Griinanteil an. Im Nor-
den und Siidwesten schlieen jedoch Gewerbe- und Sondergebiete mit dichte-
rer und hoherer Bebauung an, bei welchem eine nennenswerte Durchgriinung
fehlt.

Das Plangebiet befindet sich auf einer fast ebenen Flache mit geringer anstei-
gender Topografie nach Norden. Sichtbeziige lassen sich auf Grund der dichten
Besiedlung nicht ausmachen. Dominierend sind im Plangebiet die 3- bis 5-
geschossigen Wohnriegel in Zeilenbauweise, die sich {iber den gesamten Gel-
tungsbereich verteilen. Im Nordwesten, Osten und Siidwesten verdichten sich
die Griinstrukturen.

Die hohe Pappelreihe im Nordwesten bildet optisch eine Barriere bzw. einen
guten Ubergang zu den angrenzenden hohen Biirogebduden, ebenso wie die
dichten Gehdlzstrukturen ein Schutz zwischen dem Tankstellengrundstiick und
dem Wohngebdude darstellen. Entlang der 0stlichen Grundstiicksgrenze
schirmt der schmale, lineare Gehdlzbestand die benachbarten Wohngebaude
der WestendstraBBe ab. Die westliche Teilflache mit Stellpldtzen und Garagen
wirkt durch ihre vollstandige Versiegelung und fehlende Griinstruktur sehr mo-
noton. Der Bereich zwischen der Grundstiickszufahrt / der Tankstelle/ den Ga-
ragen und 0Ostlicher Gebdudefassade ist durch Wiesenflachen, Beete, Hecken
und Einzelbdaume gepragt.

Die Unterteilung durch FuBwege zu den einzelnen Eingdngen gliedert die Griin-
flachen und lasst Teilraume mit Vorgartencharakter entstehen.

Der vorliegende Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemafl § 13a BauGB in Verbindung mit § 13 BauGB aufgestellt. Die mit der Rea-
lisierung des Bebauungsplanes verbundenen Eingriffe gelten damit im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig. Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.
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6.9.1

6.9.2

6.9.3

6.9.4

Begriindung "W 98"

Flora

Der Bestand der im Planungsgebiet vorkommenden Flora ist aus dem Be-
standsplan sowie den gutachterlichen Aussagen zur artenschutzfachlichen Si-
tuation (Flora) des Ingenieurbiiros H. Linke, Riedstadt zu entnehmen.

Es handelt sich um begriinte Freiflachen zur Wohnbebauung, bestehend aus
Wiesenflachen, Hecken- und Gehdlzstrukturen, die zum Teil mit Einzelbdumen
sowie Baumgruppen durchsetzt sind. Uberwiegend bestehen die Gehdlzstruk-
turen aus heimischen Laubbdumen sowie einzelnen Nadelbdumen. Entlang der
nordwestlichen Grundstiickgrenze befindet sich eine hohe hybride Pappelreihe
in unterschiedlichen Stammstdrken.

Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB ge-
nannten Schutzgiiter (Flora) wurden im Plangebiet nicht festgestellt, da keine
Gebiete bzw. Arten gemeinschaftlicher Bedeutung im Sinne des Naturschutz-
gesetzes vorhanden sind.

Gemaf der Rechtsverordnung zum "Schutz des Baumbestandes innerhalb der
Stadt Mainz" vom 12.12.2003 sind die vorhanden Laubbdume ab einem
Stammumfang von 80 cm zu schiitzen (Ausnahme Pappeln, auBer Schwarz-

pappeln).
Fauna

Der Bestand der im Planungsgebiet vorkommenden Fauna ist den gutachterli-
chen Aussagen zur artenschutzfachlichen Situation (Fauna von Herr Dr. Jiirgen
Winkler, Rimbach) zu entnehmen. Das Planungsgebiet hat durch die Nutzung
als Wohngebiet mit gartnerisch gepflegten Anlagen eine geringe Bedeutung fiir
die Fauna. Im Bereich der attraktiven Geholzbestande kann von einer mittleren
Bedeutung, vor allem fiir die Vogelwelt, gesprochen werden. Es handelt sich
tiberwiegend um eine haufige, liberall verbreitete Fauna.

Erhalt von Einzelbdumen

Die gekennzeichneten Solitargehdlze sind dauerhaft zu erhalten. Ausfdlle und
abgdngige Pflanzen sind zu ersetzen. Die Auswahl der Gehdolze erfolgt gemaf’
Artenauswahlliste. Wahrend der Bauausfiihrung sind die Baume gemaf3 DIN
18920 vor Beeintrdachtigungen zu schiitzen. Zusatzlich ist die Rechtsverord-
nung zum "Schutz des Baumbestandes innerhalb der Stadt Mainz" vom
12.12.2003 zu beriicksichtigen.

Erhalt von Pflanzflachen

Die gekennzeichneten Pflanzflachen sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.
Bei Abgang sind gleichwertige Nachpflanzungen entsprechend der Artenaus-
wahlliste vorzusehen. Wahrend der Bauausfiihrung sind die Pflanzflachen ge-
mafl DIN 18920 vor Beeintrachtigungen zu schiitzen. Die so gekennzeichneten
Pflanzflachen dienen der Eingriinung und als Puffer zur angrenzender Wohnbe-
bauung im Osten und zum Heiligkreuzweg im Siiden.
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Begriindung "W 98"

Pflanzung von Einzelbdumen

An den gekennzeichneten Standorten sind mittel- oder grof3kronige Laubbau-
me der Artenauswahlliste als Hochstamm zu pflanzen. Die Standorte kénnen
bis um 5 m im Umkreis abweichen.

Unter den Bdaumen sind jeweils Pflanzscheiben von mindestens 6 gm Grof3e
vorzusehen. Bei Abgang sind gleichwertige Nachpflanzungen vorzusehen.
Wahrend der Bautatigkeiten sind die Baume gemaf3 DIN 18920 vor Beeintrach-
tigungen zu schiitzen. Zusatzlich ist die Rechtsverordnung zum "Schutz des
Baumbestandes innerhalb der Stadt Mainz" vom 12.12.2003 zu beriicksichti-
gen. Die 31 neu zu pflanzenden Bdume stellen einen Ersatz fiir den gerodeten
und unter Schutz stehenden Baumbestand (20 Stiick) dar.

Anlegen von Pflanzflachen

Die gekennzeichnete Flache ist mit Pflanzen aus der Artenauswabhlliste anzule-
gen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgdngige Pflanzen sind entspre-
chend zu ersetzen. Wahrend der Bautdtigkeiten sind die Bdume gemaf3 DIN
18920 vor Beeintrdchtigungen zu schiitzen. Die Pflanzflache ist als Fortfiihrung
der im Osten bestehenden linearen Gehdolzstruktur vorgesehen. Sie soll eben-
falls als Puffer zur angrenzenden Bebauung dienen und die Liicke im Bestand
schliefien.

Mindestanforderungen an Baum-, Strauch- und sonstige Anpflanzungen

Die Festsetzung von Mindestanforderungen an heimische, standortgerechte
Bdume und Geholze leistet einen Beitrag zur Kompensation der durch den pri-
vaten Eingriffstrager verursachten nachhaltigen Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft. Diese Regelungen dienen der Kompensation von Eingriffen.
Sie sind Voraussetzung dafiir, dass die festgesetzten Anpflanzungen ihre posi-
tiven Wirkungen fiir das Boden-Potenzial entfalten (Férderung der Bodenlebe-
wesen, Lebensraum- und Nahrungsangebot fiir die heimische Pflanzen- und
Tierwelt).

Die Festsetzungen wurden auf der Grundlage der Griinsatzung der Stadt Mainz
getroffen. Entsprechend der beabsichtigten stadtebaulichen Ordnung sind die
Bdume aus der Pflanzenauswahlliste zu nehmen, die bei den textlichen Fest-
setzungen unter den Hinweisen aufgefiihrt ist.

Spielbereiche

Den entstehenden Spielplatzbedarf fiir Jugendliche fiir die vorhandenen und
die geplanten Wohnblocks wurde vom Fachamt mit ca. 220 m2 ermittelt. Die
Flache ist als Gemeinschaftsspielplatz "GSp" festgesetzt. Sie ist flaichenmafig
anteilig allen Wohngebauden zugeordnet. Der Spielplatz ist im mittleren Be-
reich auf der ostlichen Freiflache festgesetzt. Zu der westlich angrenzenden
Wohnbebauung hdlt die Spielplatzflache einen Abstand von ca. 13,50 m und
zu der ostlichen Reihenhausbebauung an der Westendstrafle ca. 21,50 m.
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6.9.10

6.10

Begriindung "W 98"

Platzartige, baumbestandene Aufweitung

Im nordlichen Teil der vorhandenen Bebauung ist auf der westlichen Seite die
private Stichstraf’enerschlieBung durch eine platzartige Aufweitung, die mit
Bdaumen iberstellt ist, aufgelockert.

Dieser kleine Quartiersplatz mit einem festgesetzten Kinderspielbereich stellt
zugleich ein Freizeitangebot fiir die Bewohner des Quartiers dar, ungezwungen
zusammen zu kommen.

Dach-, Fassaden- und Tiefgaragenbegriinung

Flachddcher und flach geneigte Ddacher bis 15° Dachneigung sind zu begriinen
und dauerhaft zu unterhalten. Sie sind mit einer extensiven Dachbegriinung
mit einem Substrataufbau von mindestens 10 cm auszufiihren.

Die im Ostlichen Bereich des Plangebietes festgesetzte Tiefgaragenbegriinung
mit einer Erdiiberdeckung von mind. 60 cm unter Beibehaltung des vorhande-
nen Geldnde-Niveaus der dortigen Griinflache tragt dazu bei, den durchgriinten
Charakter dieser Freiflache zu erhalten und gestalterisch aufzuwerten.

Fassadenbegriinung bietet die Moglichkeit, mit geringem technischem und
finanziellem Aufwand auf engstem Raum einen wertvollen Beitrag zur Eingrii-
nung zu leisten.

Gemeinsam mit den Festsetzungen einer Dachbegriinung sowie der Erdiiberde-
ckung der Tiefgarage dienen diese Begriinungsmafinahmen der Riickhaltung
von Regenwasser und damit der Minimierung des Eingriffs in die Natur und
Landschaft. Des Weiteren bewirken diese Regelungen eine Verlangsamung des
Oberflachenwasserabflusses. Fiir das unmittelbare Wohnumfeld tragen diese
griinordnerischen Mafinahmen insbesondere zu einer Verbesserung des ortli-
chen Kleinklimas bei.

Bodenuntersuchungen

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich eines Wasserschutzgebietes. Auf Grund
der ortlichen Bodengegebenheiten hat der Investor im Jahr 2008 ein geotech-
nisches Gutachten, aktualisiert und ergdnzt durch den Hydrologischen Bericht
aus dem Jahr 2009, erstellen lassen (Geotechnischer Kurzbericht, Institut fiir
Geotechnik, Limburg). Dieses stellt fest, dass das Plangebiet aufgrund der
schwach durchldssigen LéBbdden vor Ort eine Oberflachenwasserversickerung
ohne Installation eines Uberlaufes an das 6rtliche Kanalnetz nicht méglich ist.
Ein entsprechender Hinweis hierzu wurde bei den textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanentwurfes "W 98" aufgenommen.
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7.1

7.2

Begriindung "W 98"

Grabungsschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Grabungsschutzgebietes. Im norddstli-
chen Teil des Geltungsbereiches zum Bettelpfad ist laut der Generaldirektion
Kulturelles Erbe, Abteilung Bodendenkmalpflege, mit hochwertigen archaologi-
schen Funden zu rechnen. Zwischen der Bodendenkmalpflege und dem Inves-
tor gibt es hierzu Kontakt. Die Grabungen sollen in beiderseitiger Abstimmung
durchgefiihrt werden. Ein entsprechender Hinweis hierzu wurde bei den textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes "W 98" aufgenommen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Déacher

Die Dachformen der Wohngebdude sind aus stadtebaulichen und gestalteri-
schen Griinden als Pult- oder Sattelddcher festgesetzt. Es sind Pultddcher
bis 15° Dachneigung sowie Satteldacher zuladssig.

Diese Regelung ermdglicht die Ausbildung unterschiedliche Dachformen und
gewdhrleistet andererseits, dass das dufiere Erscheinungsbild der Wohnge-
bdaude harmonisch durch eine einheitliche Dachgestaltung aufeinander abge-
stimmt wird.

Anlagen und Einrichtungen zur Nutzung der Sonnenenergie als Dachaufbauten
im Rahmen der Ausnutzung erneuerbarer Energien sind zuldssig bzw. werden
empfohlen.

Einfriedungen

Entlang angrenzender Verkehrsflaichen und Stellpldtze sind ausnahmsweise
Zaune und / oder geschnittene Hecken bis zu einer maximalen Hohe von 2,0 m
zuldssig.

Bodenordnung und Grundbesitz

Von der vorliegenden Bauleitplanung sind insgesamt 4 Flurstiicke betroffen. 3
Grundstiicke befinden sich im Eigentum des Investors. Lediglich das ehemalige
Tankstellengrundstiick (Flurstiick 72/29) gehort einem anderen Eigentiimer.
Bodenordnende Mafinahmen sind zur Realisierung des Bebauungsplans nicht
erforderlich.

Familienfreundlichkeitspriifung

Die Familienfreundlichkeitspriifung soll im weiteren Planverfahren im Rahmen
der Beteiligung Trager 6ffentlicher Belange (Anhorverfahren) erfolgen.
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10. Statistik
Geltungsbereich 16.753 m?2 100 %
Uberbaubare Grundstiicksflache 3. 920 m?2 23 %
Nichtiiberbaubare Grundstiicksflache 10.475 m?2 63 %
Private Verkehrsflache 2.358 m2 14 %

Wohneinheiten

vorhanden: 64 WE
geplant: 90 WE
11. Kosten

Die entstehenden Kosten des Bauleitplanverfahrens werden durch den Eigen-
timer / Investor ibernommen.

Mainz,

Marianne Grosse
Beigeordnete
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