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Begriindung "VEP 0 61"

Hinweis

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens "Berliner Siedlung West — VEP (O 61)" wurden fol-
gende Gutachten erstellt, die beim Stadtplanungsamt der Stadt Mainz zu den (iblichen
Biirozeiten eingesehen werden kénnen:

» Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag,
Dérhéfer & Partner, Engelstadt, 30.08.2011

» Aktualisierung zum artenschutzrechtlichen Fachbeitrag:
Priifung Reptilienvorkommen 2012, viriditas, Weiler, 31.08.2012

» Schalltechnische Untersuchung,
Dipl.-Ing. Paul Pies, Boppard, 28.02.2012

» Ergdnzende schalltechnische Stellungnahme,
Dipl.-Ing. Paul Pies, Boppard, 30.03.2012

» Versickerungstechnisches Gutachten,
Geotechnik GmbH, Mainz, 15.03.2012

* Geotechnisches Gutachten,
Geotechnik GmbH, Mainz, 19.03.2012
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Begriindung "VEP 0 61"

1. Rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt etwa 2 km vom Stadtzentrum entfernt im Ortsteil Oberstadt am
westlichen Rand der Berliner Siedlung und verfiigt iber eine Flache von rund
18.700 m2. Es umfasst das Flurstiick 287 (Berliner StrafRe 33 und 35) in Flur 29 der
Gemarkung Mainz und wird fast vollstandig von Fu3wegen umschlossen.

Im Norden grenzt weitere Wohnbebauung (Hochhduser) an, im Osten und Siiden
soziale und kirchliche Einrichtungen (Schulen, Kindergarten, Kirchen) und im Wes-
ten eine 4- bis 5-geschossige Wohnbebauung. Im Nordwesten schliet das Plange-
biet an das Naherholungsgebiet Wildgrabental an.

Das Grundstiick verfiigt im Nordosten {iber einen Anschluss an die Berliner Straf’e
sowie im Siidwesten an die Generaloberst-Beck-Strafie.

2. Erfordernis der Planung und Planungsziel

Bisher befinden sich auf dem Grundstiick zwei Hochhaduser (Baujahr ca. 1964), die
der Unterbringung von Lernschwestern des Universitatsklinikums Mainz dienten.
Wegen baulicher Mangel wurden die Gebdaude 2006 gerdumt und stehen seitdem
leer.

Das Universitatsklinikum Mainz beabsichtigt den Verkauf des Grundstiickes; aller-
dings bedarf der Fortbestand der Hochhauser einer umfassenden Sanierung. Die
baulichen Gegebenheiten und die statische Konstruktion lassen jedoch wenige An-
derungen zu — die Schaffung zeitgemaBen Wohnraumes stellt sich somit als sehr
schwierig und kostspielig dar. Die Niederlegung der Gebdude sowie eine Neube-
bauung liegen daher naher.

Die GBI AG (Gesellschaft fiir Beteiligungen und Immobilienentwicklungen) mochte
das Grundstiick Berliner Strafe 33 und 35 erwerben und tberplanen. Dazu wurde
ein Konzept entwickelt, welches auf dem Grundstiick zwei Studierendenwohnhei-
me sowie mehrere Wohngebdude vorsieht. Diese Planung entspricht somit in be-
sonderem Maf3e den Vorschriften des § 1a Abs. 2 BauGB, wonach mit Grund und
Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll und zur Verringerung der
zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Widernutz-
barmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenent-
wicklung zu ergreifen sind. Dariiber hinaus wird die Umsetzung der Konzeption ins-
gesamt zur Starkung der Berliner Siedlung ihren Beitrag leisten.

Das Vorhaben stellt eine Abweichung von dem bestehenden Bebauungsplan "Siid-
lich vom Rodelberg, Teil IV (R 2/ IV)" dar — insbesondere hinsichtlich der tiberbau-
baren Grundstiicksflache. Zur Realisierung ist daher die Schaffung neuen Bau-
rechts erforderlich. Dazu soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan (VEP) gemaf
§ 12 BauGB entwickelt werden, der den bestehenden Bebauungsplan R2/ IV iiber-
lagern wird.

Der Antrag auf Einleitung des VEP-Verfahrens wurde von der Moses Mendelssohn
Objekt Mainz GmbH & Co. KG sowie der GBI Objekt 13 GmbH & Co. KG als Gesell-
schaft biirgerlichen Rechts (GbR) am 20.07.2011 gestellt.

Da die Voraussetzungen gegeben sind, soll die Bauleitplanung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung).
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Begriindung "VEP 0 61"

Dadurch kann von der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung ge-
mafl §§ 3 Abs. 1, 4 Abs. 1 BauGB und dariiber hinaus von der Umweltpriifung ge-
maf} § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen werden. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, miissen demnach nicht ausgeglichen wer-
den.

Die Voraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren sind grundsatzlich erfiillt:
Die Plangebietsflache befindet sich im Innenbereich und unterschreitet den
Schwellenwert von 20.000 m2 Grundflache bzw. liberbaubarer Grundstiicksflache.
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwe-
ckes der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes gibt es keine. Die Ausei-
nandersetzung mit dem Artenschutz erfolgte iiber eine entsprechende Priifung im
Bauleitplanverfahren. Durch den Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vor-
haben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach dem UVPG oder dem Landesrecht unterliegen.

3. Planungsrechtliche Situation

Im wirksamen Flachennutzungsplan (2000) ist das Plangebiet als Wohnbauflache
dargestellt.

Dariiber hinaus liegt das Baugrundstiick im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes "Siidlich vom Rodelberg, Teil IV (R 2/ IV)", der 1965 als Satzung
beschlossen und am 25.10.1991 mit erneuter 6ffentlicher Bekanntmachung geheilt
wurde.

Der Bebauungsplan R2/ IV setzt hier als Schwesternwohnheime zwei Hochhauser
sowie eine Schwesternschule (diese wurde bis heute nicht realisiert) fest. Bei den
beiden Hochhdusern handelt es sich um Bestandsgebdude, die {iber Baugrenzen
im Umfang ihrer tatsdchlich tiberbauten Grundstiicksflaiche sowie einer Zahl von
maximal 17 Vollgeschossen festgesetzt werden. Ferner werden eine GRZ von 0,3
sowie eine GFZ von 1,0 festgesetzt.

4,  Stadtebauliches Konzept

Im Nordosten des Plangebietes ist als riegelférmiges Gebdude ein Studierenden-
wohnheim angeordnet. Parallel dazu stehen die anderen Wohngebdude: im Zent-
rum des Grundstiickes vier miteinander zu einem Gebauderiegel verbundene Ge-
schosswohnungsbauten sowie im Siidosten ein weiteres Studierendenwohnheim.
Ganz im Westen reihen sich fiinf Punktgebdude auf. Die Gebdude sind in Ost-
/West-Ausrichtung angeordnet und fallen in ihrer Geschossigkeit von Osten nach
Westen von sechs Geschossen iber fiinf Geschossen mit Staffelgeschoss bis zu
vier Geschossen mit Staffelgeschoss ab.

Der ruhende Verkehr ist grofRtenteils in einer Tiefgarage unter den Zeilenbauten un-
tergebracht, die liber die Generaloberst-Beck-Strafle von Siiden erschlossen wird.
Die Stellplatze fiir die Punktbebauung im Westen des Areals sind zwischen den Ge-
bauden — zum Teil als Carports — untergebracht und werden von der Berliner Strafle
im Norden {iber eine private Erschliefungsstraie erreicht.
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Dariiber hinaus befinden sich auf dem Grundstiick mehrere oberirdische Stellplatz-
anlagen, wobei die grofite im Norden ebenfalls von der Berliner Strafie erschlossen
wird.

Die Straf’en sind so ausgebildet, dass sie von einem 3-achsigen Miillfahrzeug be-
fahren werden konnen. Weiter wurden die notwendigen Radien und Befahrbarkei-
ten fiir Rettungsfahrzeuge beriicksichtigt; die Bewegungsflachen werden zum Teil
mit Schotterrasen ausgebildet. Uber einen herausnehmbaren Poller ist eine Ver-
bindung zwischen Generaloberst-Beck-Strae und Berliner Strale gesichert.

Eine reguldre Durchquerbarkeit des Grundstiickes fiir den Pkw-Verkehr (Schleich-
verkehr) soll hier bewusst nicht ermoglicht werden. Fiir den FuB- und Radverkehr ist
das Gebiet von mehreren Seiten {iber untergeordnete Wege zu erreichen und auch
durchquerbar — so ist das Plangebiet bereits jetzt von einem bestehenden StraRen-
und FuBwegenetz umgeben.

Zur Schaffung eines attraktiven Wohnumfeldes ist das Gebiet durchgriint, grof3e
Teile des vorhandenen Baumbestandes werden erhalten und in die Griin- und Frei-
raumkonzeption miteinbezogen. Uberdies finden sich in Wohnungsndhe mehrere
Kinderspielflachen: im Nordwesten ein Spielplatz fiir dltere Kinder und mehrere
Kleinkinderspielpldatze wohnungsnah zwischen den Hausern in Ruf- und Sichtweite.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll iiberwiegend dem Wohnen dienen, weshalb als Art der bauli-
chen Nutzung fiir das gesamte Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf
§ 4 BauNVO festgesetzt wird.

Um das Wohngebiet vor Immissionen und einem erhdhten Verkehrsaufkommen
durch Kundenverkehr sowie zusatzlichem Flachenverbrauch fiir ruhenden Verkehr
zu schiitzen, sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen gem. § 1 Abs. 6 und Abs. 9 BauNVO unzuldssig. Ferner werden die im Regelfall
zuldssigen "der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe" aufgrund ihres Stérpotenzi-
als bzw. ihres Widerspruchs zum Zentrenkonzept der Stadt Mainz gem. § 1 Abs. 5
und Abs. 9 BauNVO als nicht zuldssig festgesetzt. Die Nahversorgung wird durch
das Quartierszentrum an der Berliner Strafe sowie einem Vollsortimenter an der
Geschwister-Scholl-StraRe gesichert.

Map der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer zuldssigen Grund-
flachenzahl (GRZ) in Kombination mit der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen be-
stimmt.

Durch die konkrete Festsetzung der Gebdaudehdhe kann auf die Festsetzung der Ge-
schossigkeit bzw. der Geschossflache verzichtet werden. Bezogen auf das vorhan-
dene Gelandeniveau weisen die Gebdaude somit Hohen zwischen rund 15,00 und
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19,00 m auf und sind von Osten nach Westen abgestuft. Aus stadtebaulicher Sicht
ist somit eine harmonische Hohenentwicklung im Plangebiet und ein adaquater
Ubergang zur benachbarten Bebauung gewihrleistet. Die konkrete Geschossigkeit
ist dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu entnehmen.

Im allgemeinen Wohngebiet wird entsprechend § 19 BauNVO eine maximal zulds-
sige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Dabei wird die zuldssige Grund-
flache gemaf § 19 Abs. 4 Satz 2 BauGB durch die Grundflachen der Nebenanlagen,
Stellpldtzen und Garagen bis zu 50 % liberschritten — also bis zu einer GRZ von 0,6.
Ausnahmsweise wird eine weitere Uberschreitung der zuldssigen GRZ auf 0,8 im
allgemeinen Wohngebiet WA 2 durch Stellpldtze unterhalb der Geldndeoberflache
(Tiefgarage) zugelassen. Durch das Unterbringen moglichst vieler Stellplatze in der
Tiefgarage wird die Bodenversiegelung verringert und somit die Qualitdat des Wohn-
umfeldes gesteigert. Neben der angemessenen Ausnutzung des Grundstiickes mit
baulichen Anlagen verbleibt damit noch geniigend Freiraum, der in Verbindung mit
einer entsprechenden Begriinung einen hohen Wohnwert sichert.

Bauweise

Da fiir die geplante Bebauung unterschiedliche Festsetzungen zur Bauweise getrof-
fen worden sind, werden die im Bebauungsplan festgesetzten Teilgebiete als WA 1
und WA 2 bezeichnet. Die festgesetzten Bauweisen resultieren aus dem stdadtebau-
lichen Konzept des Vorhabens. So handelt es sich bei den Studierendenwohnhei-
men und dem Geschosswohnungsbau im Zentrum und Osten des Plangebietes um
langere Gebduderiegel, die in dem allgemeinen Wohngebiet 2 (WA 2) in abwei-
chender Bauweise festgesetzt werden. Diese sieht vor, dass die Baukdrper inner-
halb der iiberbaubaren Grundstiicksflaichen ohne seitlichen Grenzabstand errichtet
werden. Die fiinf Punktgebdude im Westen des Plangebietes werden im allgemei-
nen Wohngebiet 1 (WA 1) in offener Bauweise festgesetzt. Dadurch soll der opti-
sche Ubergang zu der westlich an das Grundstiick angrenzenden aufgelockerten
Wohnbebauung geschaffen werden.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die lGiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen definiert, die pro-
jektierte Baukdrperausformung wird dadurch klar fixiert. Um auf unvorhersehbare
Verdnderungen wdhrend der weiteren Planungsphasen reagieren zu kénnen, wird
eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen fiir die Errichtung von Balkonen
oder sonstigen baulichen Anlagen ausnahmsweise zugelassen.

Durch die Stellung der Gebdude in Ost-/ West-Ausrichtung wird eine ausreichende
Belichtung und Beliiftung des Wohnumfeldes gewadhrleistet.

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Fldichen an die Verkehrsflichen

Die Zufahrten in das Gebiet von der Berliner Straf’e im Norden und der General-
oberst-Beck-StraBRe im Siiden sowie die Ein-/ Ausfahrt zur Tiefgarage werden expli-
zit durch Planeintrag festgesetzt, um eine verkehrliche ErschlieBung an anderer
Stelle auszuschlief3en.
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5.6 Fldchen fiir Nebenanlagen, Stellplitze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen sind nur in den
entsprechend gekennzeichneten Flachen zuldssig, um einer zu hohen Dichte durch
zusatzliche Baukodrper entgegenzuwirken und ein Mindestmafl an Offenheit und
Aufenthaltsqualitdt durch ausreichende Grundstiicksfreiflachen zu ermdoglichen.
Dabei sind diese Anlagen in raumlicher Nahe und in funktionalem Zusammenhang
zur Wohnbebauung angeordnet.

5.7 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flédchen

Da die ErschlieBung des Plangebietes iiber eine PrivatstraBBe erfolgt, ist fiir diese
Flachen ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit und der be-
rechtigten Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt.

Zur Sicherung der bestehenden 110 kV-Leitung ist fiir diese ein Schutzstreifen mit
einem Geh- und Leitungsrecht zugunsten der berechtigten Ver- und Entsorgungs-
trager festgesetzt. Bei der im Plangebiet verlaufenden 110 kV-Leitung handelt es
sich um zwei Systeme von 110 kV-GasauBBendruckkabeln. Diese verlaufen vom Um-
spannwerk Hechtsheim zum Umspannwerk Pulverturm. Die Regeleinbautiefe be-
tragt 1,20 m Oberkante Kabelrohr mit dariiber befindlichem Steuerkabel. Zu beiden
Seiten besteht ein Schutzstreifen von 2,50 m. In diesem Bereich sind alle Maf3-
nahmen zu unterlassen, die den Betrieb oder den Bestand der Leitung gefahrden
kénnen. Bei Arbeiten innerhalb des Schutzstreifens sind, in Absprache mit den
Kraftwerken Mainz-Wiesbaden, Suchschlitze in Handarbeit zu erstellen.

5.8 MapBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Sinne des Bodenschutzes ist der Anteil versiegelter Flachen auf das unbedingt
notwendige Maf zu beschranken. So fiihrt eine vollstdndige Versiegelung zum Auf-
heizen der Flachen im Sommer, Erwdarmung der Umgebung durch Riickstrahlung,
erhohtem Staubanfall und schnellem Abfluss des Niederschlagswassers. Um die
Niederschlagsversickerung in eingeschranktem Umfang zu erhalten und somit den
Oberflachenabfluss im Plangebiet zu reduzieren, wurde die Verwendung von was-
serdurchldssigen Beldgen festgesetzt. Als Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages
wird ein mit der Verwaltung abgestimmtes Entwdsserungskonzept (Konzept zur Nie-
derschlagswasserbewirtschaftung) erstellt.

Da durch den Abriss der beiden bestehenden Hochhauser Lebensraum (Schlaf-/
Winterquartier) fiir Fledermduse verloren geht, sind als Ersatz Fledermaus-
Niststeine zu installieren. Weiterhin wird mit gezielten Festsetzungen fiir Nisthilfen
oder Dachbegriinungen die Lebensraumfunktion fiir Vogelarten und Insekten ver-
bessert.

Die konkreten Standorte der festgesetzten Nistgerate fiir Fledermause und Vogel
sind einem — mit dem Vorhabentrdger im Detail abgestimmten — separaten Plan als
Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages zu entnehmen.
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5.9 Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung
von schddlichen Umwelteinwirkungen i. S. d. Bundesimmissionsschutzgesetzes

Zur Minimierung der Gerduscheinwirkungen durch Straf’enverkehrs- und Fluglarm
sind entsprechend der schalltechnischen Untersuchung und den dort ausgespro-
chenen Empfehlungen Festsetzungen zum Larmschutz erforderlich.

Das Plangebiet wird bei Ostbetrieb des Frankfurter Flughafens direkt iiberflogen.
Damit ein gesunder Schlaf gewahrleistet ist, wird fiir die Schlaf- und Kinderzimmer
die Ausfiihrung der AuBBenbauteile entsprechend Larmpegelbereich IV gemafs der
DIN 4109 festgesetzt. Des Weiteren sind in allen Schlaf- und Kinderzimmern schall-
geddmmte Beliiftungseinrichtungen vorzusehen, um bei geschlossenen Fenstern
den notwendigen Luftaustausch gewahrleisten zu kénnen.

Durch StraBen- und Parkierungsverkehr sind ebenfalls Uberschreitungen der Im-
missionsrichtwerte zu erwarten. Diese werden insbesondere in der Nachtzeit durch
z. B. lautes Tirenschlagen hervorgerufen. Die Anforderungen zur Minderung der
Einwirkungen des Straflenverkehrldrms werden bereits durch die festgesetzten
MaBnahmen zum Schutz vor den Fluglarmimmissionen abgedeckt.

5.10 Anpflanzen von Bédumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen

Die Standortfestsetzungen fiir Baume dienen der Durchgriinung und Strukturierung
des Gebietes sowie der Schaffung von Identifikationsmerkmalen und Orientie-
rungspunkten. Ferner dient die Uberstellung von Stellpldtzen mit Biumen der Ein-
bindung der Parkplatzflachen sowie der Minimierung der Beeintrachtigung des Kli-
mapotenzials.

Die Festsetzung von Mindestanforderungen an Qualitdt und Gré3e sowie die Ver-
wendung von heimischen, standortgerechten Pflanzen ist Voraussetzung dafiir,
dass die Anpflanzungen ihre positiven Wirkungen fiir das Boden- und biotische Po-
tenzial entfalten (Férderung der Bodenlebewesen, Lebensraum- und Nahrungsan-
gebot fiir heimische Pflanzen- und Tierwelt).

Durch die festgesetzte Randeingriinung wird das Plangebiet in die Landschaft ein-
gebunden und gleichzeitig ein Lebensraum und Riickzugsort sowie eine Vernet-
zungsstruktur fiir die Tier- und Pflanzenwelt geschaffen. Die Festsetzung der He-
cken leistet einen Beitrag zur Vernetzung der Griinstrukturen.

Durch die Festsetzung der Dachbegriinung und auch der Begriinung von Tiefgara-
gen wird der Eingriff in die Natur minimiert und ein Beitrag zur Begriinung des
Wohngebietes geleistet. Regenwasser wird zuriickgehalten und das Kleinklima po-
sitiv beeinflusst. Fassadenbegriinung bietet die Moglichkeit, mit geringem techni-
schen und finanziellen Aufwand auf engstem Raum einen wertvollen Beitrag zur
Begriinung des Plangebietes zu leisten. Vor allem auf das unmittelbare Umfeld und
das Kleinklima in Gebdudendhe wirkt sich dies positiv aus und stellt eine wertvolle
Erganzung zu den ebenerdigen Griinflachen dar.

Diese Mafinahmen tragen dazu bei, dass die Lebensraumfunktion fiir heimische
Tierarten verbessert werden kann.
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6. Bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen

Dachform, Dachneigung

Die Festsetzung einer maximalen Dachneigung von 10° entspricht der projektierten
Gebdudeform des stddtebaulichen Konzeptes. Weiterhin wird gewdhrleistet, dass
die Quartiersansicht ein Mindestmaf an Einheitlichkeit und optischen Zusammen-
halt erhalt.

Miilltonnenstandpldtze

Um innerhalb des Plangebietes eine hohe stadtebauliche Qualitdt zu gewdhrleis-
ten, sind Miilltonnen und Miillbehalter in Schranken oder geschlossenen Raumen
unterzubringen bzw. als Gruppenanlagen im Freien durch Einhausung der Sicht und
der Sonneneinstrahlung zu entziehen und intensiv einzugriinen.

7. Statistik

Plangebietsgrife: ca.1,9 ha

Anzahl der Wohneinheiten
108 Wohneinheiten
381 Studierendenwohnheimpldtze

Einwohner
ca. 630 Einwohner (bei einer Belegungsdichte: 2,3 Einwohner/ Wohneinheit)

8. Kosten

Die Entwicklung des gesamten Areals und die damit verbundenen Kosten obliegen
dem Vorhabentrdager. Entsprechende verbindliche Regelungen erfolgen im Durch-
fliihrungsvertrag. Der Stadt Mainz entstehen demnach aus der Realisierung des
Vorhabens keine Kosten.

Da das Baugebiet bereits vor Planeinleitung Wohngebietsqualitat besaf}, erfahrt
das Grundstiick im Sinne der partnerschaftlichen Baulandbereitstellung keine
Wertsteigerung, die es rechtfertigen wiirde, dem Investor Kosten fiir Infrastruktur-
maflnahmen auferlegen zu konnen.

Mainz,

Marianne Grosse

Beigeordnete
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