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Zusammenfassende Erklarung "MLK-Park (H 92)"

Anlass und Ziel des Bebauungsplanes

Die Martin-Luther-King-Siedlung war bis 1995 ein Wohngebiet der amerikanischen
Streitkrafte. Nach ihrem Abzug erwarb die Wohnbau Mainz GmbH das Areal mit seinen
750 Wohnungen. Im Jahre 1996 wurde durch den neuen Grundstiickseigentiimer ein
stadtebaulicher und landschaftsplanerischer Ideenwettbewerb ausgelobt, der mogliche
Nachverdichtungsspielrdume aufzeigen und behutsame bauliche Nachverdichtungspo-
tenziale beriicksichtigen sollte. Zwischenzeitlich wurden Teile der landschaftsplaneri-
schen Uberlegungen umgesetzt. Lediglich die Méglichkeiten der baulichen Nachverdich-
tung unter Heranziehung des Entwurfes des damaligen 1. Preistrdgers wurden aufgrund
einer zehn Jahre geltenden Nachzahlungsverpflichtung gegeniiber dem Bund nicht reali-
siert bzw. konnten bisher nicht realisiert werden. Da die o. g. Frist abgelaufen ist, gibt es
seitens des Grundstiickseigentiimers Bestrebungen, die noch freien Grundstiicke einer
baulichen Nutzung zuzufiihren.

Da fiir den gesamten Bereich des Martin-Luther-King-Wohnparks (MLK-Park) kein rechts-
kraftiger Bebauungsplan existiert, war das gesamte Plangebiet bisher gemaf § 34 BauGB
als ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil einzustufen. Somit bestand auf der Grundla-
ge des § 34 BauGB fiir das Gebiet Baurecht. Eine stadtebauliche Steuerung der Nachver-
dichtung ist damit jedoch nur bedingt moglich.

Ziel des Bebauungsplanes "MLK-Park (H 92)" ist es, einerseits die vorhandene hochwer-
tige stadtebauliche Struktur und Qualitdat der Wohnsiedlung mit grof3ziigigen Freiberei-
chen zu sichern, andererseits den planungsrechtlichen Rahmen fiir eine Nachverdich-
tung mit berwiegender Wohnnutzung im Sinne einer geordneten und behutsamen stad-
tebaulichen Entwicklung fiir das Gesamtgebiet fiir die Zukunft vorzugeben. Dariiber hin-
aus ist es das Ziel des Bebauungsplanes, die stadtebauliche Innenentwicklung auf dafir
geeigneten Flachen fortzufiihren, um gleichzeitig einer Au3enentwicklung "auf der grii-
nen Wiese" Einhalt zu gebieten.

Flachennutzungsplan

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes "MLK-Park (H 92)" stimmen mit dem giiltigen
Flachennutzungsplan der Stadt Mainz aus dem Jahr 2000 (“Wohnbaufldache") tberein.
Ergdnzend sind im giiltigen Flachennutzungsplan fiir das Plangebiet mehrere gemeinbe-
darfliche Funktionen dargestellt (Schule, Kindergarten). Diese sind im Bestand bereits
enthalten und wurden auch in den Bebauungsplan "MLK-Park (H 92)" als Festsetzung
tibernommen. Insgesamt wurde der Bebauungsplan "H 92" damit aus dem giiltigen Fla-
chennutzungsplan der Stadt Mainz entwickelt.

Stadtebauliches Konzept

Basierend auf den eingehenden Bestandsaufnahmen und Analysen wurde in einem ver-
waltungsinternen stadtebaulichen Masterplan die weitere stddtebauliche Entwicklung
des Wohngebiets "Martin-Luther-King-Park" dargestellt. In diesem stadtebaulichen Mas-
terplan wurden Vorschldge skizziert, an welchen Standorten und mit welcher stadtebau-
lichen Grundform innerhalb des Gebietes eine sinnvolle nachhaltige bauliche Verdich-
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tung stattfinden kann. Beriicksichtigt wurden dabei insbesondere bereits erteilte Bauge-
nehmigungen, die Belange der Eigentiimer der fiir eine zusatzliche Bebauung verfiigba-
ren Flachen sowie die Belange der im Gebiet wohnenden Biirgerinnen und Biirger.

Im Rahmen mehrerer Arbeitsgesprache ("Runde Tische" und "Arbeitsgruppen”) mit den
Bewohnerinnen und Bewohnern des MLK-Parks im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens
wurden die Nachverdichtungsiiberlegungen, wie sie in der "Maximalvariante" und dann
im stadtebaulichen Masterplan dargestellt sind, vorgestellt und eingehend diskutiert.
Die im stadtebaulichen Masterplan dargestellten Standorte mit den dort skizzierten stdad-
tebaulichen Grundformen sind alle infrastrukturell erschlossen oder waren in der Ver-
gangenheit bereits bebaut (z. B. "Casinobebauung”, "Torhausbebauung" Fritz-Bockius-
StraBe, "Eduard-Frank-StraBe West"). Da sich diese fiir eine Nachverdichtung daher be-
sonders eignen, werden diese als Standorte fiir eine bauliche Nachverdichtung des MLK-
Parks herangezogen. Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens seitens der Biirger-
schaft vorgebrachten Einwdnde gegen die Heranziehung einzelner Standorte wurde teils
gefolgt, u. a. wurde auf eine Bebauung der "Freiflache Ost" zugunsten der Sicherung von
Freiflachen vollstandig verzichtet. Andererseits wurden einige von der Biirgerschaft prob-
lematisierten Standorte aber auch als Nachverdichtungsstandorte herangezogen, weil
sich diese aus stadtebaulicher Sicht sehr gut eignen.

Der stdadtebauliche Masterplan bildete die Grundlage fiir den Bebauungsplan "H 92" und
damit fiir die planungsrechtliche Umsetzung der Nachverdichtungsziele fiir den MLK-
Park.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Das Plangebiet dient iiberwiegend dem Wohnen und wird entsprechend dem stadtebau-
lichen Planungsziel im Bebauungsplan "MLK-Park (H 92)" planungsrechtlich gesichert
und ausgebaut. Daher wird als Art der baulichen Nutzung ein "Allgemeines Wohngebiet
(WA)" festgesetzt. Einschrankend in Bezug auf den Einzelhandel sollen die regelzuldssi-
gen "die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden" im Bebauungsplan "H 92" aus-
geschlossen und damit die Vorgaben des "Zentrenkonzeptes Einzelhandel" der Stadt
Mainz umgesetzt werden.

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 Mafies der baulichen Nutzung. Auf Grund
der griinordnerischen, stadtebaulichen und sozialen Bedeutung der privaten Blockin-
nenbereiche stehen diese fiir eine bauliche Nachverdichtung nicht zur Verfiigung.

Fiir die Bestandsgebiete ergibt sich das Maf} der baulichen Nutzung aus dem Verhdltnis
von bestehenden Wohngebduden und den das Wohngebaude umgebenden nicht iiber-
baubaren Grundstiicksflachen. Die vergleichsmafig geringe Bebauung des westlichen,
zentralen Bereichs des Plangebietes um einen griinen, privaten Innenbereich gruppiert,
ist ein stadtebauliches Hauptmerkmal, welches in der Zukunft erhalten und mit dem Be-
bauungsplan "H 92" gesichert wird. Im Ergebnis wurde die mit Gebdauden zu iiberbauen-
de Flache nicht erh6ht, sondern im jetzigen Bestand durch die festgesetzten Baugrenzen
gesichert. Damit wurde ein wesentlicher Punkt der von der Biirgerschaft im Rahmen der
Beteiligungsstufen vorgebrachten Anregungen in den Bebauungsplan umgesetzt. Des

g:\amt61\textverarbeitung\pc3\dokument\sg2\straub\3-107.ts.doc Stand: 05.03.2013 3von7



Zusammenfassende Erklarung "MLK-Park (H 92)"

Weiteren wurde im Bebauungsplanverfahren - abweichend von dem im Vorfeld erarbeite-
ten Masterplan - auf den Standort "Fritz-Ohlhof-StraBBe" aus stdadtebaulichen Gesichts-
punkten verzichtet und damit einer weiteren Forderung der Biirgerschaft Rechnung getra-
gen. Die Heranziehung des Standortes "Fritz-Ohlhof-StraBe" hédtte eine Abweichung von
der bestehenden stadtebaulichen Grundstruktur (Freihaltung der Eckgrundstiicke) be-
deutet.

Fiir die geplanten Nachverdichtungsstandorte im Plangebiet liegt das Maf der baulichen
Nutzung hdher als in den gewachsenen zentralen Teilgebieten. Dies beruht auf der ehe-
mals gewadhlten grof3ziigigen aber heute nicht mehr zeitgemafien stadtebaulichen Grund-
form der Bestandsbebauung mit groRen Grundstiicken und unbebauten, griinen Blockin-
nenbereichen. Die in Relation zur Bestandsbebauung wesentlich geringen Grundstiicks-
bezugsgréBen tragen dazu bei, dass sich die festgesetzten Grundflachenzahlen an den
Nachverdichtungsstandorten gegeniiber der Bestandsbebauung automatisch erhéhen.
Da sich im Gegenzug die stadtebauliche Kérnung der fiir die Nachverdichtungsstandorte
geplanten Bebauung am Bestand orientieren soll, kommt es fiir die Nachverdichtungs-
bereiche automatisch zu einer — im Vergleich zum Bestand - erh6hten zuldssigen Grund-
flachenzahl. Deutlich wird diese Tatsache u. a. am Nachverdichtungsstandort “John-F.-
Kennedy-Strafie Siid" (GRZ= 0,35). Daher war eine Reduzierung der festgesetzten Grund-
flachenzahl auf das Niveau des baulichen Bestandes - wie von der Biirgerschaft im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens gefordert - nicht moglich.

Neben der Zielsetzung, eine vergleichbare stadtebauliche Kérnung bzw. Gebdudekorper
zuzulassen und durch eine Innenbereichsnachverdichtung Flachen im Auf3enbereich zu
schonen, ist die Erhéhung der festgesetzten Grundflachenzahl fiir die Teilflachen der
Nachverdichtung gegeniiber den Bestandsgebieten gerechtfertigt. Durch die Festsetzung
einer zuldssigen Grundflachenzahl je nach Nachverdichtungsstandort zwischen 0,25 und
0,4 kdonnen die bebaubaren, fiir eine Nachverdichtung heranzuziehenden Fldachen ent-
sprechend der Lage im Mainzer Stadtgebiet bebaut werden. Insgesamt wird an keinem
einzigen Nachverdichtungsstandort die in der Baunutzungsverordnung vorgegebene
GRZ- Obergrenze fiir Aligemeine Wohngebiete von 0,4 {iberschritten.

Im Bereich der fiir die Nachverdichtung vorgesehenen Grundstiicke kommt es aber parti-
ell zu Uberschreitungen der gemaB § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgege-
benen Obergrenze der Geschossflachenzahl von 1,2 fiir allgemeine Wohngebiete. Diese
Uberschreitung liegt an folgenden Standorten vor:

- Nachverdichtungsstandort "Fritz-Bockius-Strafie Ost (Torhausbebauung)",
- Nachverdichtungsstandort "John-F.-Kennedy-Strafle Siid",

- Nachverdichtungsstandort "Am Fort Gonsenheim Nord",

- Nachverdichtungsstandort "Studierendenwohnheim Nord",

- Bestandsgebiete entlang des Dr.-Martin-Luther-King-Weges.

Insgesamt ist eine Abweichung von den in der Baunutzungsverordnung vorgegebenen
Obergrenzen fiir das MaR der baulichen Nutzung stdadtebaulich begriindet und wird
durch den Plangeber in Kauf genommen. Beeintrdachtigungen der Umwelt sind im Zuge
des Bauleitplanverfahrens sorgsam untersucht und - wo erforderlich - die entsprechen-
den erforderlichen MaRnahmen erarbeitet worden. Zu beriicksichtigen ist zudem, dass
die Uberschreitungen der GFZ- Obergrenzen der Baunutzungsverordnung fiir Allgemeine
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Wohngebiete durch die besondere offene Struktur des Plangebiets mit vielen Griin- und
Freiflachen ausgeglichen werden. Bezogen auf das gesamte Plangebiet werden die vor-
gegebenen Obergrenzen der Baunutzungsverordnung insgesamt unterschritten und das
partiell erhohte Maf3 der baulichen Nutzung (GFZ) auf den Grundstiicken, auf denen eine
Nachverdichtung vorgesehen ist sowie auf den bereits bebauten Grundstiicken entlang
des Dr.-Martin-Luther-King-Weges, ausgeglichen. Durch diesen Ausgleich bezogen auf
das gesamte Plangebiet ist sichergestellt, dass die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse innerhalb dieses innenstadtnahen Wohnquartiers
nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Be-
diirfnisse des Verkehrs befriedigt werden.

Dariiber hinaus liegt ein Grofteil der bebaubaren Fldachen, fiir die eine gegeniiber der
Baunutzungsverordnung erhohte Geschossflachenzahl festgesetzt ist, in den Randberei-
chen des Plangebiets und sind direkt an die {ibergeordneten Verkehrsachsen angebun-
den (StraBe "Am Fort Gonsenheim", "WallstraRe"). Die Uberschreitung des MaRes der
baulichen Nutzung in Bezug auf die Geschossflachenzahl ist aus dargelegten besonde-
ren Griinden daher stadtebaulich erforderlich.

Beriicksichtigt wurde im Zuge der Abwadgung auch, dass entsprechend des § 17 Abs. 3
BauNVO die in der Baunutzungsverordnung vorgegebenen Obergrenzen fiir das Maf der
baulichen Nutzung in Gebieten, die am 1. August 1962 iiberwiegend bebaut waren,
tberschritten werden kdnnen, wenn stadtebauliche Griinde dies erfordern und sonstige
offentliche Belange nicht entgegenstehen. Das hier {iberplante Plangebiet des MLK-
Parks ist iberwiegend in den Jahren zwischen 1952 und 1958 errichtet worden und
reichte bereits von Norden von der Strafle "Am Fort Gonsenheim" bis zur siidlichen Edu-
ard-Frank-StraBBe. Die Uberschreitung der vorgegebenen Obergrenzen des MaRes der
baulichen Nutzung ist daher auch unter Beriicksichtigung dieses Aspektes begriindet.

Umweltbelange
e Larmschutz

Im Zuge der Erarbeitung des Schallgutachtens wurde festgestellt, dass auf Grund der
Vielzahl der auf das Plangebiet einwirkenden Schallquellen (Verkehr, Freizeitnutzungen,
Betriebe und Anlagen, Schulen und Kindertagesstétten) Uberschreitungen der einschla-
gigen technischen Immissionsrichtwerte zu erwarten sind. Im Schallgutachten wurden
diese Uberschreitungen quantifiziert und entsprechende SchallschutzmaRnahmen erar-
beitet. Die Larmprognose erfolgte im Sinne einer Abschadtzung "auf der sicheren Seite",
so dass jeweils der ungiinstigste Lastfall - entsprechend der lautesten Situation - darge-
stellt wird. Die tatsdchlichen Larmeinwirkungen bewegen sich im Bereich zwischen "kei-
ne Larmeinwirkung" bei z.B. ungenutzten Einrichtungen bis zum hier betrachteten
"Worst-Case- Fall".

In Bezug auf den Verkehrs- und Anlagenlarm (Stellpldtze, Betriebshof des Griinamtes)
stehen geeignete SchallschutzmafRnahmen zur Verfiigung. Hinsichtlich der bestehenden
Freizeitnutzungen fiihrt die Nachverdichtung mit Wohnraum im Plangebiet zu einem Im-
missionskonflikt. Mit den im Bebauungsplan festgesetzten SchallschutzmaSnahmen
wird jedoch die Nachverdichtung des Plangebiets ermdglicht.
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e Kulturdenkmal "Kavalier Holstein"

Innerhalb des Plangebiets existiert mit dem "Kavalier Holstein" ein Bereich, der gemaf3
Denkmalschutzgesetz als Kulturdenkmal gewidmet ist. Die Wallanlage ist in dem Sinne
zu schiitzen, dass im Zuge der Nachverdichtung ein gewisser Abstand zwischen Wallan-
lage und der fiir die Nachverdichtung vorgesehenen Bebauung gewahrt wird. Ziel dieser
Mafinahme ist das Erlebbarmachen (durch Sichtbarkeit) der Wallanlage. Diese sog. Puf-
ferzone mit integriertem FuBgadngerpfad ist durch eine Festsetzung im Bebauungsplan
gesichert. Die rdumliche Ausdehnung des Kulturdenkmals "Kavalier Holstein" ist in den
Bebauungsplan nachrichtlich ibernommen worden.

e Boden und Altlasten

Im nordlichen Teilbereich befindet sich die Konversionsliegenschaft "ehemalige rote Ka-
serne" (WallstraBBe 31-37). Die Flache wurde im Vorfeld des geplanten Neubaus der Stu-
dierendenwohnanlage im Zeitraum zwischen Dezember 2007 und Februar 2008 saniert.
Der Abschlussbericht vom 07.07.2008 liegt der zustdandigen Bodenschutzbehérde (SGD
Siid) vor. Weitere Altlastenverdachtsflachen sind im rdaumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes "H 92" nicht bekannt.

e Artenschutz

Da als "letzter rechtmafiger Zustand" fiir das Plangebiet der § 34 BauGB zu Grunde zu
legen ist und die beabsichtigten BaumaRnahmen daher bereits zuldssig sind, entsteht
durch den Bebauungsplan "H 92" kein Kompensationserfordernis. Wahrend negative
Auswirkungen der Planung auf fast alle Schutzgiiter durch die festgesetzten Manahmen
zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation weitgehend ausgeschlossen werden
kdonnen, verbleiben fiir das Arten- und Biotoppotenzial erhebliche Beeintrdchtigungen.
Um die Verbotstatbestande gemaB § 44 (1) BNatSchG zu vermeiden, wird dem Totalver-
lust der Lebensraume zweier streng geschiitzter Vogelarten eine vorlaufende Kompensa-
tionsmaBnahme entgegengesetzt.

Um das Eintreten des Verbotstatbestands ausschlieflen zu konnen, miissen vorlaufend
zur Umsetzung der Planung an anderer Stelle im Stadtgebiet geeignete Lebensraum-
strukturen geschaffen werden, um sicherzustellen, dass die 6kologische Funktion der
betroffenen Lebens- und Fortpflanzungsstdatten zum Zeitpunkt des Eingriffs im raumli-
chen Zusammenhang gewahrt wird. Hierzu werden auf den durch entsprechende Festset-
zung im Bebauungsplan zugeordneten Flachen Habitatkomplexe entwickelt, die den Le-
bensraumanspriichen des Baumpiepers sowie anderer an gehdlzarme Habitate gebun-
dene Vogelarten (z. B. Bluthanfling) entsprechen. Gleichzeitig kann durch die Mainahme
auch ein Ausgleich fiir den Verlust von Lebensraumen naturschutzfachlich bedeutsame
Insektenarten erbracht werden. Die im Bebauungsplan festgesetzte Maflnahme wird
ausschliellich den beiden Nachverdichtungsstandorten nordlich der John-F.-Kennedy-
Straf’e ("Casinobebauung") bzw. nordlich der Benjamin-Franklin-StraBe ("Benjamin-
Franklin-Strafle Nord") zugeordnet. Die beiden Standorte sind im Bebauungsplan gra-
fisch mit "*" gekennzeichnet.

Die Flachen fiir die vorgezogenen Mafinahmen liegen in der Feldflur der Gemarkung
Mainz-Ebersheim. Gemaf} Artenschutzpriifung miissen diese mindestens eine Gréf3e von
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6.000 bis 7.000 m2 umfassen, um die gewiinschten Funktionen erfiillen zu konnen. Die
in der Anlage 4 zum Umweltbericht dargestellten Masnahmen werden im Zuge der Aus-
fliihrung inhaltlich ausgestaltet und sofort nach Satzungsbeschluss des Bebauungspla-
nes begonnen - spatestens jedoch zum Frithjahr vor Baubeginn fertig gestellt sein -, da-
mit sie rechtzeitig zur Verfiigung stehen, wenn Vogel aus den Winterquartieren zuriick-
kehren. Die oben beschriebene Mainahme wird vorsorglich durch eine Funktionskontrol-
le begleitet und dokumentiert.
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