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1. Erfordernis der Planung und Planungsziel

Durch die Aufgabe der alten Druckerei in Mainz-Ebersheim ergibt sich die stad-
tebauliche Option, das Geldnde der ehemaligen Druckerei einer neuen Nutzung
zuzufiihren.

Dariiber hinaus befindet sich nordlich dieses Druckereigelandes und siidlich der
StraBe "In den Teilern" ein noch unbebautes Grundstiick, welches in die Um-
strukturierungsiiberlegungen mit einbezogen werden muss. In dem fiir das Plan-
gebiet rechtskraftigen Bebauungsplan "Zwischen den Straf’en ‘In den Teilern'
und 'Harxheimer Weg' - Teil | (E 46/1)" ist fiir den norddstlichen Bereich dieses
Grundstiickes eine grofziigige, vom Ortskern her kommende verkehrliche
Hauptanbindung des Druckereigeldndes und der am siidlichen Ortsrand geplan-
ten potenziellen Siedlungserweiterungsflachen (vgl. Flaichennutzungsplan der
Stadt Mainz) festgesetzt. Diese Verkehrsfiihrung basiert auf der Zielsetzung, die
Verkehre der im Osten unmittelbar an das Druckereigelande angrenzenden Sied-
lungspotenzialflachen moglichst im Siiden abzufangen, um damit eine verkehr-
liche Entlastung der SenefelderstraBe zu erreichen.

Vor dem Hintergrund, dass das vor Jahren begonnenen Bebauungsplanverfahren
"E 51" bis heute nicht abgeschlossen wurde, ware die Freihaltung oder gar die
Realisierung dieser ErschlieBungsanlage fiir die geplante Umstrukturierung oder
im Vorgriff auf die potenziellen siidlichen Erweiterungsflachen verkehrlich tiber-
dimensioniert und wiirde auf lange Sicht zudem nicht nutzbare, 6ffentliche Rest-
flachen schaffen. Eine weitere stadtebauliche Zielsetzung im Zuge der Umstruk-
turierung des Druckereigeldandes besteht daher auch darin, diese geplante Ver-
kehrsfiihrung zugunsten einer flachensparenden Losung zu iiberdenken.

Auch die derzeitige stddtebauliche Situation am sidlichen Ortsrand am
Harxheimer Weg soll im Zuge einer Umstrukturierung des Druckerei-Areals stad-
tebaulich hinterfragt und im Sinne einer Siedlungsarrondierung in die Neupla-
nung mit einbezogen werden. Insgesamt ist es daher angezeigt, im Zuge einer
ganzheitlichen stdadtebaulichen Betrachtung die Gesamtsituation siidlich der
Strafie "In den Teilern" neu zu planen und die oben beschriebene plangegebene
ErschlieBungssituation heutigen stadtebaulichen und verkehrlichen Erfordernis-
sen anzupassen.

In der Stadt Mainz ist die Nachfrage nach individuellem Wohnraum weiterhin
ungebrochen. Dies gilt auch fiir Mainz-Ebersheim. Daher soll fiir diese am siidli-
chen Ortsrand von Mainz-Ebersheim gelegene Flache neues Baurecht fiir eine
Wohnbebauung geschaffen werden. Mit der Umnutzung des gesamten Areals
wird die von der Stadt Mainz verfolgte Strategie zur Deckung des Wohnraumbe-
darfs durch die Umstrukturierung und Bebauung von bislang nicht fiir das Woh-
nen genutzter Flachen und durch die kleinteilige Arrondierung von Stadtteilen -
insbesondere in Mainz-Ebersheim - umgesetzt (vgl. Erlauterungsbericht zum Fl&-
chennutzungsplan der Stadt Mainz). Auch wird mit dem neuen Wohngebiet und
der hier angebotenen Wohnform auf die nachgefragten individuellen Wohnbe-
darfe in Mainz reagiert. Mit der Umstrukturierung des Plangebiets zu einem
Wohngebiet sollen inshesondere junge Familien angesprochen und langfristig in
der Stadt Mainz gebunden werden.
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Auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes "E 46/1" ist die Umset-
zung der oben aufgezeigten stadtebaulichen Umstrukturierung und Zielsetzun-
gen nicht moglich, da die planerischen Grundziige des Bebauungsplanes
"E 46/1" betroffen sind. Der Bebauungsplan "E 46/1" setzt als Art der baulichen
Nutzung fiir das Areal ein "Mischgebiet" und eine "Gewerbegebiet" fest. Es ist
daher die Schaffung von neuem Baurecht notwendig. Hierfiir ist die Durchfiih-
rung des Bebauungsplanverfahrens "Wohnen auf dem alten Druckereigeldnde
(E 69)" erforderlich.

2. Anderung des Fldchennutzungsplanes

Die zukiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes "Wohnen auf dem alten
Druckereigeldande (E 69)" stimmen mit der Darstellung im giiltigen Flachennut-
zungsplan der Stadt Mainz nicht lberein. Fiir die durch den Bebauungsplan
"E 69" liberplanten Flachen sind im giiltigen Flachennutzungsplan von Norden
nach Siiden "geplante gemischte Bauflachen", "gewerbliche Bauflachen" und
"gemischte Bauflachen" dargestellt. Die Flachen siidlich des Harxheimer Weges
sind im giiltigen Flachennutzungsplan als "landwirtschaftliche Flache" darge-
stellt. Daher ist eine Anderung des giiltigen Flichennutzungsplanes erforderlich.
Die Anderung Nr. 43 des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren
gemaf § 8 Abs. 3 BauGB.

Der Bereich des Bebauungsplanes "E 69" wird im Flachennutzungsplan im Zuge
der Anderung als "geplante Wohnbauflichen" dargestellt. Die am siidlichen
Ortsrand aus Richtung Westen "ankommenden" und im Flachennutzungsplan
dargestellten "Wohnbaufldchen" und "LE-Flachen" werden in Richtung Osten
fortgefiihrt und als "geplante Wohnbauflache" und geplante "LE-Flache" darge-
stellt.

3. Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "E 69" liegt im Stadtteil
Mainz-Ebersheim und wird begrenzt:

e im Norden durch die nordliche Begrenzung der Strae "In den Teilern";

e im Osten durch die 6stliche Begrenzung der Senefelderstrafe, durch die dst-
liche Begrenzung des Wirtschaftsweges, Flurstiick 144/1, Flur 10 sowie
durch die 0stliche Begrenzung des Wirtschaftsweges, Flurstiick 74, Flur 11;

e im Siiden durch eine ca. 55 m siidlich der Begrenzung des Harxheimer Weg-
es und sudlich der Begrenzung des Wirtschaftsweges, Flurstiick 166/1, Flur
10, verlaufenden Linie;

* im Westen durch die 6stliche Grenze der Flurstiicke 712 und 536, beide Flur
2, durch den Harxheimer Weg, durch die dstliche Grenze der Flurstiicke 541
und 543, beide Flur 2, durch die 6stliche Begrenzung der Strafe "Hinter der
Hecke", durch die 6stliche Begrenzung des Flurstiicks 604 (Weg), Flur 2, so-
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wie durch die 6stliche Begrenzung der Stichstraf’e "In den Teilern", Flurstiick
577, Flur 2.

Der rdumliche Geltungsbereich fiir die Anderung Nr. 43 des Flichennutzungs-
planes im Bereich des Bebauungsplanes "E 69" entspricht mit Ausnahme der
nordlich gelegenen Strae "In den Teilern" und den beiden 6stlich verlaufenden
Wirtschaftswegeparzellen (Flurstiick 144/1, Flur 10 und Flurstiick 74, Flur 11)
dem rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes "E 69".

4, Stadtebauliches Konzept

Auf Basis der geschilderten stadtebaulichen Chancen und Rahmenbedingungen
flir das ehemalige Druckereiareal und die unmittelbar benachbarten, derzeit
noch unbebauten Flachen wurde ein stadtebauliches Gesamtkonzept entwickelt,
welches eine aufgelockerte Wohnbebauung mit einer Einzel- und Doppelhaus-
struktur vorsieht.

Das stddtebauliche Konzept reagiert auf die derzeitige - auf den vorzufindenden
Eigentumsverhdltnissen basierenden - Dreiteilung des Plangebiets. Im nordli-
chen Teilbereich wird die eigentumsrechtlich gegebene Teilung der Flache auf-
genommen und an diesem Punkt die verkehrliche Anbindung des Plangebietes
an die Senefelderstrafie geschaffen. Gleichzeitig wird eine Fulwegeverbindung
zur Querung des Plangebiets in West-Ost-Richtung zwischen Spielplatz "In den
Teilern", dem bestehenden Wendehammer "In den Teilern", dem Plangebiet
selbst und dem 6stlichem Ortsrand geschaffen. Zudem besteht durch die Fuf3-
wegeverbindung Anschluss an den Ebersheimer Ortskern.

Mit der Neuplanung einher geht eine verkehrliche Neugestaltung des derzeitigen
Kreuzungsbereiches "Senefelderstrae / In den Teilern".

Im zentralen Bereich des Plangebiets entwickelt sich die Bebauungsstruktur ent-
lang der geplanten inneren Ringstraf3e in Richtung Siiden.

Im Siiden - im Bereich des heute jenseits des Wirtschaftsweges noch unbebau-
ten Ortsrandes - wird die bestehende Bebauungsstruktur siidlich des Harxhei-
mer Weges in Richtung Osten mit exakt einer Grundstiickstiefe fortentwickelt.
Hierzu wird die bestehende ErschlieBung in Form eines Wirtschaftsweges aufge-
nommen bzw. ausgebaut. Zusammen mit der geplanten Fortfiihrung der bereits
vorhandenen Ausgleichsflachen in dstliche Richtung entsteht ein neuer Teil des
Ortsrandes von Mainz-Ebersheim. Zugleich wird der Ebersheimer Siedlungskor-
per abgerundet und neu definiert.

Im Plangebiet sollen liberwiegend freistehende Einfamilienhduser in ein- und
zweigeschossiger Bauweise realisiert werden. Diese sind in den Ubergangsbe-
reichen zur freien Landschaft entlang des Ostlichen und siidlichen Ortsrandes
vorgesehen. Doppelhausstrukturen entlang der StraBBe "In den Teilern" im nordli-
chen Teil des Plangebiets sowie im zentralen Bereich im Anschluss an die vor-
handene Bebauung ergdanzen die insgesamt aufgelockerte Bebauungsstruktur.
Die Zahl der Vollgeschosse staffelt sich von Westen (2 Vollgeschosse) nach Os-
ten hin ab (1 Vollgeschoss). Als einheitliche Dachform ist in Anlehnung an den
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westlich bereits realisierten Bestand und die ortstypische Bebauungsstruktur ein

Satteldach vorgesehen. Im Plangebiet sollen insgesamt rund 75 neue Wohnein-
heiten entstehen.

s S . e e An der Wiese
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Abbildung 1: Stddtebauliches Konzept.

Hinsichtlich der erforderlichen 6stlichen Eingriinung des Ortsrandes ist es ge-
plant, die Eingriinung auf den privaten Grundstiicken zu realisieren. Hier soll ein

mindestens 5 m breiter privater Grundstiicksstreifen begriint und deren Erhalt
langfristig gesichert werden.
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Die Eingriinung des siidlichen Ortsrandes soll auf den erforderlichen Ausgleichs-
flaichen umgesetzt werden, die in Anlehnung an die Bestandssituation in Rich-
tung Osten fortgesetzt werden.

Fiir das neue Wohngebiet muss kein eigenstdndiger Spielplatz ausgewiesen
werden. Es ist vielmehr geplant, die beiden bestehenden Spielplatze im Westen
im Bereich der Straf’e "In den Klauern", der lber die bestehende Fufwegefiih-
rung mit dem Plangebiet verkniipft ist, und im Osten in unmittelbarer Nachbar-
schaft zum Gemeindezentrum mitzunutzen.

5. Uberplanung bestehender Bebauungspline

Der Bebauungsplan "Wohnen auf dem alten Druckereigeldnde (E 69)" iberplant
teilweise den rechtskraftigen Bebauungsplan “"Zwischen den Straf’en 'In den Tei-
lern' und 'Harxheimer Weg' - Teil | (E 46/1)". Dieser setzt fuir die durch den Be-
bauungsplan "E 69" iberlagerten Flachen ein "Gewerbegebiet (GE)" und im Nor-
den, Westen und Siiden ein "Mischgebiet (MI)" fest.

Der Bebauungsplan "E 69" ersetzt in seinem rdumlichen Geltungsbereich den
Bebauungsplan "E 46/1". Zukiinftig sind fiir diese Bereiche die Festsetzungen
des Bebauungsplanes "E 69" anzuwenden.

6. Gebdudebestand und Bestandsschutz

Durch die Uberplanung der westlich des ehemaligen Druckereigeldndes liegen-
den Flachen, die im Bebauungsplan "E 46/1" als "Mischgebiet" festgesetzt sind
und als Puffer zwischen den westlich liegenden Allgemeinen Wohngebieten und
des festgesetzten Gewerbegebiets (Druckereigeldnde) dienten, werden bereits
realisierte Vorhaben in den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
"E 69" einbezogen. Mit der Uberplanung des ehemaligen Druckereigeldndes mit
einer Wohnnutzung ist die Pufferfunktion dieser westlich angrenzenden Misch-
gebietsflachen stadtebaulich nicht mehr erforderlich. Diese Flachen werden im
Bebauungsplan "E 69" als "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt. Die Bestands-
gebdude geniefen Bestandsschutz. Die noch nicht bebauten Grundstiicke kon-
nen entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes "E 69" zukiinftig
bebaut werden.

Im Zuge der Uberpriifung, welche Vorhaben bzw. welche Arten von Nutzungen
sich innerhalb des festgesetzten Mischgebietes befinden, wurde festgestellt,
dass bis zum Zeitpunkt der Planaufstellung drei lediglich "reine" Wohnnutzun-
gen realisiert worden sind. Diese sind in nachfolgender Tabelle aufgelistet:
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Adresse Flurstiick Art der Anzahl der Datum des
Nutzung Wohneinheiten Bauscheins
In den Teilern 568/1
teilweise, Wohnen 5 WE 27.07.2004
10d, e, f
Flur 2
b 567/2,Flur2 | Wohnen 1 WE 08.10.2012
Hecke 54 ’ B
Hinter der 567, Flur 2 Wohnen 1 WE 18.07.2007
Hecke 56
7. Statistik
Grofie des raumlichen Geltungsbereiches ca. 3,8 ha
Anzahl an neuen Wohneinheiten (WE) ca.75 WE
Anzahl an neuen Einwohnern (EW) ca. 173 EW

(Belegungsdichte: 2,3 Einwohnern/ WE)

8. Kosten
Die im Zuge des Verfahrens entstehenden Kosten sind aktuell noch nicht zu be-
ziffern und werden im Rahmen des weiteren Verfahrens durch die stadtischen
Fachamter ermittelt.

Die Kosten fiir die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens erforderlichen Gutach-
ten iibernimmt die Fa. Traumhaus.

Mainz,

Marianne Grosse
Beigeordnete
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