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Gesonderter Teil der Begriindung:

Umweltbericht

(Buro Dérhofer & Partner, Engelstadt)

Hinweis:

Im Rahmen der FNP-Anderung Nr. 13 und des Bebauungsplanverfahrens "O 53" wurden folgende
Gutachten und Fachbeitrige erstellt, die beim Stadtplanungsamt der Stadt Mainz zu den tblichen

Dienstzeiten eingesehen werden kénnen:

- Artenschutzrechtliche Prifung, Biro Dérhofer & Partner, Engelstadt, bearbeitet durch Biro
viriditas, Weiler.

- Baumerfassung, Biiro Dorhofer & Partner, Engelstadt.

- Gutachten Regenwasserbewirtschaftungskonzept, Biro Dr. Pecher AG, Niederlassung Rhein-
Main, Wiesbaden.

- Schalltechnisches Gutachten, Biiro Konzept dbplus GmbH, Sankt Wendel.

- Schalltechnischer Kurzbericht: Verkehrslirm im Auflenbereich der Kita, Biiro Konzept dbplus
GmbH, Sankt Wendel.

- Umwelttechnische Untersuchung (Phase I1a und IIb), Boden- und Grundwasserschutz, Biro
Rubel & Partner, Worrstadt..

- Geotechnischer Bericht GFZ-Kaserne (O53), Bestimmung der Versickerungsfihigkeit. Biiro
Rubel & Partner, Worrstadt.

- Geotechnischer Bericht GFZ-Kaserne (O53), Bestimmung der Versickerungsfihigkeit -Analy-
tik-, Biro Rubel & Partner, Worrstadt.

- Verkehrsuntersuchung B-Planverfahren (O53) GFZ-Kaserne, ,,Wohn- und Dienstleistungs-
standort", Buro Heinz + Feier GmbH, Wiesbaden.

- Verkehrsuntersuchung B-Planverfahren (O53) GFZ-Kaserne, ,,Wohn- und Dienstleistungs-

standort®, Erginzung: geinderte Prognose-Planfallbelastungen und erginzende Kennwerter-
mittlung, Biro Schlothauer & Wauer, Wiesbaden.
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Erfordernis der Planung

Die Landeshauptstadt Mainz gehort zu den wachsenden Stidten in Deutschland. Als
Schwarm- und Wissenschaftsstadt ist Mainz als Wohnstandort beliebter denn je. Die Be-
volkerungszahl wichst jahrlich kontinuierlich. Damit einher gehen steigende Mieten und
ein drastischer Anstieg der Grundstiickspreise. Die Stadt Mainz als Bestandteil der europa-
ischen Metropolregion Rhein-Main zieht als bedeutender Hochschul- und Medienstandort
zudem viele Studierende und junge Berufstitige an. Auch im Bereich der Forschung und
Technologien hat die Stadt Mainz weltweite Beachtung erhalten und will diese zukiinftig
noch ausbauen. Aus diesen Griinden ist es fiir die zukinftige Stadtentwicklung bedeutsam,
neben neuen Flichen fir den Wohnungsbau auch weitere Potentiale fiir die Entwicklung
technologischer Forschungseinrichtungen zu generieren.

Die im Mainzer Stadtgebiet noch vorhandenen Potentiale zur Nachverdichtung im Bestand
und zur Aktivierung von Gebiudeleerstinden reichen zur Sittigung des Bedarfes an neuem
Wohnraum nicht aus. Daher kann die Umnutzung von nicht mehr genutzten Militir- oder
Brachflichen im Stadtgebiet einen wichtigen Beitrag zur mittelfristigen Deckung des hohen
Wohnbauflichenbedarfs und des Flichenbedarfs fiir Forschungs- und Technologieeinrich-
tungen leisten. Die zivile Anschlussnutzung ehemals militirisch genutzter Liegenschaften
eroffnet Chancen fiir die Stadtentwicklung. Die zivile Nachnutzung von bereits vom Militir
genutzten und versiegelten Flichen — insbesondere wenn sie wie hier im Fall der ehemali-
gen Generalfeldzeugmeisterkaserne (kurz: GFZ-Kaserne) innerhalb des bestehenden Sied-
lungskorpers liegen — leistet einen Beitrag fiir eine flichensparende und damit auch nach-
haltige Stadtentwicklung, indem die Entwicklung bereits erschlossener Flichen einer Neu-
ausweisung von Flichen "auf der griinen Wiese" vorgezogen wird.

Bereits seit einigen Jahren gab es Pline fiir eine Aufgabe der innerhalb der GFZ-Kaserne
noch vorhandenen militdrischen Nutzung im Bereich der Freiligrathstrale. Im Juni 2023
erfolgte dann der Umzug der Bundeswehr in die Mainzer Kurmainz-Kaserne und machte
den Weg frei fiir die Riickgabe des Gelindes Anfang 2024 an die Bundesanstalt fir Immo-
bilienaufgaben (BImA) als Verwalter militirischer Bundesimmobilien. Mit Abschluss des
Kaufvertrages im Juni 2025 zwischen der BImA und der Grundstiicksverwaltungsgesell-
schaft der Stadt Mainz mbH (GVG), die im Auftrag der Stadt die Verhandlungen fihrte,
konnte der Rickgabeprozess letztlich abgeschlossen werden. Seit diesem Zeitpunkt steht
das Areal der "GFZ-Kaserne" in der Mainzer Oberstadt sowohl fiir eine Wohnbauflichen-
entwicklung mit der erforderlichen Infrastruktur als auch fiir die Entwicklung von weiteren
Angeboten fiir Forschungs- und Technologienutzungen zur Verfiigung.

Das Areal der ehemaligen "GFZ-Kaserne" befindet sich in unmittelbarer Nihe zur Mainzer
Universititsklinik und zum Marienhaus-Klinikum sowie zum Campus der Johannes-Gu-
tenberg-Universitit. Das knapp 13 ha gro3e Plangebiet liegt stidtebaulich integriert in der
Mainzer Oberstadt in Zentrumsnihe und verfiigt damit tiber eine gute Erreichbarkeit. Auch
diese Standortvorteile sprechen fiir die Entwicklung eines neuen Stadtquartiers auf den Fla-
chen der ehemaligen "GFZ-Kaserne" mit den oben definierten stidtebaulichen Zielsetzun-
gen.

Mit der Erarbeitung eines stadtebaulichen Rahmenplanes im Jahr 2003 wurde der Planungs-
prozess fiir die Entwicklung von neuen Wohnbauflichen und Ansiedlungspotenzialen fiir
Einrichtungen der Wissenschaft und Forschung schon frith eingeleitet. Somit erfolgte ein
erster und wichtiger Schritt in Richtung einer Konversion der "GFZ-Kaserne". Mit der
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Errichtung des Forschungs- und Biirogebiaudes der Firma BioNTech im Jahr 2011 auf ei-
nem vorzeitig aus der militirischen Nutzung der "GFZ-Kaserne" entlassenen Teilgrund-
stuck "An der Goldgrube" konnte ein wichtiges Unternechmen der Biotechnologiesparte
am Standort Mainz gehalten werden.

Auf der Grundlage des im Jahr 2016 fortgeschriebenen Rahmenplans wurden die fachli-
chen Zielvorgaben fur das neue "Wohnquartier GFZ-Kaserne" dann nochmals genauer
definiert. Der Stadtrat hatte in seiner Sitzung am 29.11.2017 den fortgeschriebenen stidte-
baulichen Rahmenplan "Konversionsma3inahme GFZ-Kaserne (O 53)" beschlossen und
die Verwaltung ermiachtig, auf dieser Basis einen stidtebaulichen und freiraumplanerischen
Wettbewerb durchzufiihren.

In seiner Sitzung am 17.04.2019 hatte der Stadtrat schlieBlich die Verwaltung beauftragt,
auf Grundlage des im Wettbewerb primierten ersten Preistriagers das Bauleitplanverfahren
"Neues Stadtquartier ehemalige GFZ-Kaserne (O 53)" zur Schaffung des erforderlichen
Baurechts durchzufthren. Geplant sind neben Wohngebauden, Kitas und einem Quartiers-
mittelpunkt mit Angeboten fir den Lebensmitteleinzelhandel auch Mischgebiete und gro-
Bere Bereiche fur die Entwicklung von Biotechnologieunternehmen sowie den dazugeho-
rigen Flichen fir Dienstleistung und Verwaltung. Unter anderem zahlt die Fliche der ehe-
maligen GFZ-Kaserne zu einem Baustein der Mainzer Biotechnologiestrategie.

Zur Umsetzung der fir das Plangebiet definierten stidtebaulichen Ziele soll der Bebau-
ungsplan "Neues Stadtquartier ehemalige GFZ-Kaserne (O 53)" aufgestellt werden. Da
Bebauungspline aus dem Flichennutzungsplan zu entwickeln sind und der giiltige Fliachen-
nutzungsplan der Stadt Mainz nicht den geplanten stidtebaulichen Zielsetzungen fiir das
Areal entspricht, muss zudem der Flichennutzungsplan fiir den raumlichen Geltungsbe-
reich des neuen Stadtquartiers "O 53" gedndert werden. Hierzu wird parallel zum Bebau-
ungsplanverfahren "O 53" das Verfahren zur Anderung Nr. 13 des Flichennutzungsplanes
durchgefihrt.

Planungsrechtliche Situation
Ubetgeordnete Planungen

Gemil § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpline den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Die fiir die Uberplanung des Gebiets und die Aufstellung des Bebauungsplanes "Neues
Stadtquartier ehemalige GFZ-Kaserne (O 53)" relevanten Ziele der Raumordnung mit
Blick auf die angestrebten Nutzungen bestehen in Form des Landesentwicklungspro-
gramms Rheinland-Pfalz (LEP IV) und des Regionalen Raumordnungsplans Rheinhessen-
Nahe (RROP).

Das LEP IV weist der Stadt Mainz als Teil der Europaischen Metropolregion Rhein-Main
die Funktion eines "Oberzentrums" zu (Z 36). Der Stadt Mainz kommen damit unter an-
derem die Funktionen eines

- regional bedeutenden Wohnstandortes zur Versorgung aller Teile der Bevolkerung mit
ausreichendem und angemessenem Wohnraum zu, insbesondere durch die Erhaltung
und Umgestaltung der vorhandenen Bausubstanz und die Férderung neuer Bauformen
gesichert werden(G 50),
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- Standortes fir die Ansiedlung und Erweiterung von (groB3flichigen) Finzelhandelsbe-
trieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten in stidtebaulich integrierten Bereichen
unter Anwendung des stidtebaulichen Integrationsgebotes (Z 58),

- zu starkenden Standortes fiir die Ansiedlung von Forschungs- und Technologieeinrich-
tungen in Kooperation mit privaten Einrichtungen und Unternehmen als regionale
Entwicklungspotenziale (G 72),

Die Planung folgt dem Ziel "Z 31" des LEP IV (Innen- vor Aullenentwicklung). Diesen
im LEP IV formulierten Zielen und Grundsitzen sowie der fir die Landeshauptstadt
Mainz zugewiesenen Funktion als Oberzentrum trigt diese Planung insgesamt Rechnung.

Im RROP kommt der Stadt Mainz neben ithren Ansprichen auf Eigenentwicklung die be-
sondere Funktion "Wohnen" zu. Laut Aussage im RROP missen die Gemeinden mit der
besonderen Funktion "Wohnen" dieser Zuweisung durch eine entsprechende Ausgestal-
tung ihrer Bauleitplanung Rechnung tragen. Dariiber hinaus soll das Oberzentrum Mainz
in Zukunft den Figenbedarf an Wohnraum in grof3erem Maf3e abdecken, um den erhebli-
chen Siedlungsdruck auf ihr jeweiliges Umland zu mindern. Die Planung berticksichtigt
dariiber hinaus den Grundsatz zum nachhaltigen Schutz des Freiraumes, der Schonung
seiner 0kologischen und wirtschaftlichen Tragfahigkeit, seiner Funktionen als Naherho-
lungsraum fur die Bevolkerung sowie zum sozialen Ausgleich, indem bei der zukiinftigen
Wohnbauflichenentwicklung, auf den dafiir geeigneten Flichen verstirkt geforderte Ge-
schosswohnungsbau entwickelt werden soll (G 23). Auch folgt die Planung dem Grundsatz
zur Nachnutzung von u.a. militarischen Konversionsflichen (G 24) sowie den Zielen und
Grundsitzen zur Entwicklung von integrierten Einzelhandelsangeboten.

Im Planwerk (Beikarte) zum Regionalen Raumordnungsplan ist das Plangebiet als gewerb-
liche Baufliche dargestellt. Die 6stlichen und Teile der siidlichen Gebietsrinder sind zudem
innerhalb der dargestellten Ortslagengrenze als Sonderbaufliche dargestellt.

Seitens der Regionalen Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe wird die Planung be-
grifit. Die Obere Landesplanungsbehérde hat mit Threr landesplanerischen Stellungnahme
das Vorhaben als Maf3nahme der Innenentwicklung grundsitzlich begrif3t. Die dargelegten
stadtebaulichen Zielsetzungen seien nach Aussage der Landesplanung nachvollziehbar und
entsprichen den im Landesentwicklungsprogramm IV Rheinland-Pfalz und im Regionalen
Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe dargelegten Funktionen fiir die Landeshauptstadt
Mainz.

Zusammenfassend ist folglich festzustellen, dass der Bebauungsplan "Neues Stadtquartier
chemalige GFZ- Kaserne (O 53)" die landes- und regionalplanerischen Vorgaben erfiillt
bzw. diesen Zielen entspricht und der Umsetzung der auf den héheren Planungsebenen
definierten Vorgaben zutriglich ist.

Flichennutzungsplan

Im wirksamen Flichennutzungsplan (FNP) der Stadt Mainz ist das Plangebiet als Sonder-
baufliche "Bund" dargestellt. Die Umwandlung der ehemaligen GFZ-Kaserne in ein ge-
mischt genutztes innerstidtische Quartier entspricht nicht den Darstellungen des Fliachen-
nutzungsplanes. Aufgrund der geplanten stidtebaulichen Entwicklung muss der gtiltige Fla-
chennutzungsplan fiir diese Fliche angepasst werden. Hierzu wird das Verfahren zur An-
derung Nr. 13 des Flichennutzungsplanes im Bereich des Bebauungsplanes "Neues Stadt-
quartier ehemalige GFZ-Kaserne (O 53)" im Parallelverfahren durchgefiihrt.
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Entsprechend der stidtebaulichen Konzeption wird das Plangebiet zukiinftig am westli-
chen Rand entlang der FreiligrathstraBe sowie am norddstlichen Randbereich "An der
Goldgrube" als "Sonderbaufliche (S)" dargestellt. Fiir den zentralen Bereich des Plange-
biets soll die Darstellung in "gemischte Bauflichen (M)" und "Wohnbauflichen (W)" ge-
indert werden. Die zukinftige Darstellung des Flichennutzungsplanes gewihrleistet damit
die Entwicklung des neuen Stadtquartiers auf Grundlage einer stidtebaulich sinnvollen
Nutzungsstaffelung im Sinne des Trennungsgrundsatzes des § 50 Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG). Flankiert werden die Darstellungen der geplanten Bauflichen mit
Darstellung von geplanten Grunflichen, die sowohl die geplante zentrale Grinachse als
auch nach Osten und Siiden hin die raiumliche Einbindung des neuen Quartiers in die Um-
gebung abbilden.

Zudem soll im Zuge der Flichennutzungsplaninderung Nr. 13 auch der geplante neue
KiTa-Standort am Landwehrweg im Stden des Geltungsbereiches sowie die bestehende
Versorgungsfliche "Wasserversorgung, Trinkwasserbrunnen" dargestellt werden. Hierzu
wurde im Bauleitplanverfahren der rdumliche Geltungsbereich der Flichennutzungs-
planinderung um diese Fliche erweitert.

Mit der Anderung Nr. 13 des Flichennutzungsplanes der Stadt Mainz wird die planungs-
rechtliche Grundlage geschaffen, damit der Bebauungsplan "Neues Stadtquartier ehemalige
GFZ-Kaserne (O 53)" gemil § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flichennutzungsplan entwickelt

werden kann.

Bebauungspline/ Baurecht

Das Plangebiet wird derzeit von den rechtskriftigen Bebauungsplinen "Jdgerstral3e
(O 26)", in Teilbereichen durch die "1. Anderung gemiB § 13 BBauG im Bereich des Be-
bauungsplanes JigerstraBe (O 26 / 1. A.)" sowie von der "2. Anderung gemiB § 13 BBauG
im Bereich des Bebauungsplanes JigerstraBle (O 26/ 2. A.)" iiberplant. Der Bebauungsplan
"O 26" setzt fir das Areal der ehemaligen "GFZ-Kaserne" ein "Sondergebiet" fest. Diese
Bebauungspline werden zukiinftig durch den neuen Bebauungsplan "Neues Stadtquartier
chemalige GFZ-Kaserne (O 53)" einerseits vollstindig, in Teilen auch partiell iberplant.
Die bereits realisierten Bauvorhaben auf Flichen entlang der Strale "An der Goldgrube",
die vor diesem Bauleitplanverfahren bereits aus der militirischen Nutzung entlassenen wur-
den, wurden auf Grundlage von § 34 BauGB genehmigt.

Riumliche Geltungsbereiche

Der riumliche Geltungsbereich der Anderung Nr. 13 des Flichennutzungsplanes im Be-
reich des Bebauungsplanes "O 53" liegt im Stadtteil Mainz-Oberstadt und wird begrenzt:

e im Norden durch die siidliche Begrenzung der Strale "An der Goldgrube",

e im Osten durch die Kleingartenanlage entlang der Jagerstral3e und durch die 6stliche
Begrenzung der Jagerstral3e,

e im Studen durch die nérdliche Begrenzung der Geschwister-Scholl-Stra3e (L 425), die
sudliche Begrenzung des Landwehrweges sowie durch die westliche und stdliche
Grenze des Flursticks 1/1, Flur 29 (ehemaliger Hunde-Dressurplatz am Landwehrweg),
durch eine von der stidlichen Grenze des vorgenannten Flurstiicks aus verlingerte Linie
durch das Flurstiicks 1/11 und durch die 6stliche Grenze des Flurstiicks 1/11, Flur 29
(Trinkwassernotbrunnen),
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Begriindung "FNP-A Nr. 13" und "O 53"

e im Westen durch die westliche Begrenzung der Freiligrathstra3e sowie durch eine durch
die Straf3e "An der Goldgrube" (K 7) bis zur nérdlichen Begrenzung der Strale "An der
Goldgrube" verlaufenden Linie.

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "O 53" liegt ebenfalls im Stadtteil
Mainz-Oberstadt und wird begrenzt:

e im Norden durch die nérdliche Begrenzung der Stralle "An der Goldgrube" (K 7) und
eine durch die Freiligrathstralle geschnittene Linie,

e im Osten durch eine durch die Stralle "An der Goldgrube" (K 7) geschnittene Linie,
durch die Kleingartenanlage entlang der Jagerstra3e, durch die 6stliche Begrenzung der
Jagerstralle (Wegefithrung in Richtung Osten zur Kleingartenanlage) und der verkehrli-
chen Anbindung des Landwehrweges an die Adelungstral3e sowie eine Teilfliche der
Adelungstral3e,

e im Studen durch die nérdliche Begrenzung der Geschwister-Scholl-Stra3e (L 425), die
sudliche Begrenzung des Landwehrweges sowie durch die westliche, stidliche und 6stli-
che Grenze des Flurstiicks 1/1, Flur 29 (Hunde-Dressurplatz),

e im Westen durch die westliche Begrenzung der Freiligrathstra3e einschlieflich des Kno-
tenpunktes "Pariser Strale-Freiligrathstralle" sowie durch eine durch die Strale "An der
Goldgrube" (K 7) geschnittene Linie (Knotenpunkt "An der Goldgrube"/ Freiligrath-
straf3e).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "O 53" wurde im Zuge des Bauleit-
planverfahrens geringfiigig erweitert. Unter anderem wurden aufgrund von erforderlichen
(u.a. verkehrlichen) Untersuchungen und Mafinahmen im Zusammenhang mit der Ent-
wicklung des neuen Stadtquartiers umliegende 6ffentliche Verkehrsflichen in den rdumli-
chen Geltungsbereich mit aufgenommen. Es handelt sich neben der Strae "An der Gold-
grube" insbesondere um die beiden Knotenpunkte "Pariser Strale/ Freiligrathstrae" und
"An der Goldgrube/ FreiligrathstraBe". Im stdlichen Bereich des Geltungsbereiches wurde
sudlich des bestehenden Landwehrweges zudem eine Fliche in den Geltungsbereich mit
aufgenommen, die im Zuge der Entwicklung des neuen Stadtquartiers mitentwickelt wer-
den soll.

Den Eingriffen des Bebauungsplanes werden zudem folgende Flichen zugeordnet, die

ebenfalls in den Geltungsbereich des "O 53" aufgenommen werden:

- Gemarkung Mainz-Laubenheim, Flur 18, Flurstiick 34 (Teilfliche mit einer Gréf3e von
9.081 m?),

- Gemarkung Mainz-Weisenau, Flur 7, Flurstiick 19/10 (Teilfliche mit einer GréBe von
2.000 m?),

- Gemarkung Mainz-Mombach, Flur 5, Flurstiick 480 (910 m?),

- Gemarkung Mainz-Mombach, Flur 5, Flurstiick 495/1 (1.214 m?),

- Gemarkung Mainz-Mombach, Flur 16, Flurstiick 20/3 (873 m?),.

- Gemarkung Mainz-Mombach, Flur 16, Flurstiick 128 (486 m?),

- Gemarkung Mainz-Laubenheim, Flur 7, Flurstick 37 (1.649 m?),

- Gemarkung Mainz-Laubenheim, Flur 7, Flurstiick 64 (2.831 m?).

Riickgabe der GFZ-Kaserne aus der militidrischen Nutzung
Die zivile Anschlussnutzung ehemals militirisch genutzter Liegenschaften er6ffnet Chan-
cen fir die Stadtentwicklung. Die zivile Nachnutzung von bereits durch Militir genutzten

und versiegelten Flichen — insbesondere wenn sie wie hier im Fall der ehemaligen GFZ-

10 von 103



5.1

Begriindung "FNP-A Nr. 13" und "O 53"

Kaserne innerhalb des bestehenden Siedlungskorpers liegen — leistet einen Beitrag fir eine
flichensparende und damit auch nachhaltige Stadtentwicklung, indem die Entwicklung be-
reits erschlossener Flichen einer Neuausweisung von Flichen "auf der grinen Wiese" vor-
gezogen wird. Bevor allerdings Nachnutzungen detailliert geplant sowie Folgenutzungen
vertraglich und planungsrechtlich gesichert werden konnen, ist ein eingehender Abstim-
mungs- und VerduBerungsprozess zu durchlaufen.

Auf der Grundlage des Gesetzes tiber die Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImAG,
2005) wurde die BImA als Nachfolgeorganisation der Bundesvermdégensverwaltung ge-
grindet. Die BImA hat die Aufgabe, die Liegenschaftsverwaltung nach kaufminnischen
Grundsitzen vorzunehmen und nicht betriebsnotwendiges Vermégen wirtschaftlich zu
verduf3ern. Die BImA ist bis auf wenige Ausnahmen Eigentiimerin der durch die Bundes-
wehr und die alliierten Gaststreitkrifte genutzten Liegenschaften. Zwischen Bundeswehr
als Nutzerin und Mieterin sowie BImA als Eigenttimerin besteht seit 2013 flichendeckend
fir jede Dienstliegenschaft in Deutschland ein Mietverhidltnis. Wenn Liegenschaften fir
Verteidigungszwecke entbehrlich werden, obliegt der BImA die wirtschaftliche Verwertung
der Liegenschaften unter Beachtung der haushaltsrechtlichen Bestimmungen. Kommunen
kénnen im Rahmen einer Erstzugriffsoption ehemalige militdrische Liegenschaften fiir
kommunale Zwecke erwerben. Allerdings ist die BImA in diesem Fall verpflichtet, die Lie-
genschaft zum Verkehrswert nach einem gesetzlich vorgeschriebenen Wertermittlungsver-
fahren zu verduB3ern. Im Falle der GFZ-Kaserne ist in den vergangenen Jahren bereits eine
Teilriickgabe von nicht mehr benétigten militirischen Flichen durchgefithrt worden. Dies
war moglich, weil fur die zuriickgegeben Flichen (im Falle der GFZ-Kaserne die Teilfla-
chen "An der Goldgrube") eine autarke ErschlieBung durch Anbindung an das stidtische
Verkehrs- und Infrastrukturnetz gewihrleistet war.

Wihrend der Dauer der militirischen Nutzung ist die Planungshoheit der Kommune ein-
geschrankt. Sobald die Aufgabe der militirischen Nutzung absehbar ist, kann die Kom-
mune die stidtebauliche Folgenutzung in die Wege leiten und ihre Planungshoheit austiben.
Die Stadt Mainz ist diese Aufgabe bereits mit Aufstellung des Rahmenplanes und dessen
Fortschreibung in den Jahren 2003 und 2017 angegangen.

Im Juni 2023 erfolgte dann der Umzug der Bundeswehr in die Mainzer Kurmainz-Kaserne
und machte den Weg frei fur die Riickgabe des Gelindes Anfang 2024 an die Bundesanstalt
fir Immobilienaufgaben (BImA) als Verwalter militirischer Bundesimmobilien. Mit Ab-
schluss des Kaufvertrages im Juni 2025 zwischen der BImA und der Grundstiicksverwal-
tungsgesellschaft der Stadt Mainz mbH (GVG), die im Auftrag der Stadt die Verhandlun-
gen fithrte, konnte der Riickgabeprozess letztlich abgeschlossen werden. Mit dem Bebau-
ungsplan "O 53" und der Anderung Nr. 15 des Flichennutzungsplanes wurde nunmehr die
zivile Folgenutzung und Verwertung der Fliche vorbereitet und bauplanungsrechtlich ge-
steuert.

Planungshistorie und Planungsalternativen

Stadtebaulicher Rahmenplan

Bereits im Jahre 2002 zeichnete sich erstmals eine Entlassung der "GFZ-Kaserne" aus der
militarischen Nutzung ab. Mit dem Bund war man seinerzeit iibereingekommen, planeri-

sche Uberlegungen auf der informellen Planungsebene eines stidtebaulichen Rahmenpla-
nes anzustellen. Schon damals hatte der Stadtrat einen Aufstellungsbeschluss zum Bebau-
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ungsplan "Konversionsma3nahme GFZ-Kaserne (O 53)" gefasst. Auch wenn die Konver-
sion seinerzeit nicht eingeleitet werden konnte, so haben sich die im Jahr 2003 erarbeiteten
Inhalte des ersten stidtebaulichen Rahmenplanes in den vergangenen Jahren und Jahrzehn-
ten nur unwesentlich geindert:

Entlang der im Norden und Westen vorbeifiihrenden innerstadtischen Hauptverkehrsstra-
Ben "An der Goldgrube" und Freiligrathstral3e sollten lirmunempfindliche Nutzungen an-
geordnet werden, das Innere des Plangebietes sollte in grof3en Teilen der Wohnnutzung
vorbehalten bleiben. Entgegen der damaligen Darstellung einer verkehrlichen Anbindung
des neuen Stadtquartiers an das hoherrangige Verkehrssystem tber die Stralle "An der
Goldgrube" soll das neue Stadtquartier nunmehr verkehrlich ausschlieBlich an die Frei-
ligrathstraf3e angebunden werden. Die im Rahmenplan dargestellte innere RingerschlieBung
sowie die grundlegenden freiraumbezogenen Ziele wurden konzeptionell in die weitere
stadtebauliche Konkretisierung und auch jetzt in den Bebauungsplan "O 53" tbernom-
men.

Abbildung 1: Stadtebanlicher Rabmenplan 2003, Stadt Mainz,.

Fortschreibung des stidtebaulichen Rahmenplanes und Wettbewerbsverfahren

Im Herbst 2016 wurde der urspriingliche Rahmenplan fortgeschrieben und an die aktuellen
Anforderungen (z. B. Erweiterungsoptionen fir Ganymed/ BioNTech, Erh6hung der bau-
lichen Dichte) angepasst. Die grundlegenden Aussagen aus dem Jahr 2003 wurden jedoch
beibehalten, die Freiligrathstral3e als verkehrliche Anbindung kam planerisch hinzu.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 29.11.2017 die Fortschreibung des stadtebaulichen
Rahmenplanes "Konversionsma3nahme GFZ-Kaserne (O 53)" beschlossen und die Ver-
waltung beauftragt, auf dieser Basis einen stidtebaulichen und freiraumplanerischen Wett-
bewerb auszuloben.
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Dieser Planungswettbewerb wurde als stddtebaulich-freiraumplanerischer Realisierungs-
wettbewerb ausgelobt. Das Preisgericht hatte am 23.08.2018 unter vielen eingereichten
Entwirfen den Wettbewerbsbeitrag der Architekten Hahnig-Gemmeke mit Stefan Fromm
Landschaftsarchitekten mit dem ersten Preis ausgezeichnet. Insgesamt wurde der Wettbe-
werbsentwurf vom Preisgericht als besonders gelungener Beitrag gewtirdigt und es wurde
empfohlen, diesen der weiteren stidtebaulichen und freiraumplanerischen Entwicklung zu-
grunde zu legen.

Die seitens des Unternechmens "BioNTech" eingereichte Bauvoranfrage aus dem Jahr 2018,
die im Anschluss an den Wettbewerb eingegangen war, hatte jedoch gezeigt, dass fur die
angestrebte Nutzung gegeniiber den urspringlichen Planungsvorgaben ein erhéhter Fla-
chenbedarf entlang der Strale "An der Goldgrube" benétigt wird. Um dem Forschungs-
standort der hierfiir verfolgten Zielsetzung auch stidtebaulich gerecht zu werden, wurde
das Wettbewerbsergebnis tberarbeitet. Der Quartiersplatz wurde unwesentlich gestaucht
und die Wegeverbindung zur StraBe "An der Goldgrube" leicht nach Westen verschoben.
Das Gebiude, in dem die Ortsverwaltung Mainz-Oberstadt vorgesehen ist, wurde um 90°
gedreht und bildete den nordlichen Abschluss des neuen Platzes. Ebenso wurde das Ge-
biude an der Kreuzung Freiligrathstralle und "An der Goldgrube" um 90° gedreht. Der
Gebidudekomplex fur den geplanten Nahversorger wurde zudem leicht vergroBert.
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Abbildung 2: Fortschreibung des stidtebaulichen Rabmenplanes, 2017, Stadt Mainz.
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Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 17.04.2019 die Anpassungen zur Kenntnis genommen
und beschlossen, den Bebauungsplanentwurf "O 53" auf der Grundlage des mit dem ersten
Preis ausgezeichneten Wettbewerbsentwurfes auszuarbeiten und ins Verfahren zu bringen.
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Abbildung 3: Mit dem 1. Preis ausgezeichneter Wetthewerbsbeitrag, Biiro Héhnig-Gemmeke Architekten
BDA Tiibingen mit Stefan Fromm Landschaftsarchitekt, Dettenhansen.

Optimierung des stidtebaulichen Konzeptes

Erweiterung des Flichenangebots fiir die Biotechnologie

In der Folge von intensiven Abstimmungsgesprichen im ersten Quartal 2021 mit dem im
Plangebiet "An der Goldgrube" ansissigen Unternehmen BioNTech resultierten dann wei-
tere Modifikationsbedarfe des stidtebaulichen Konzeptes. So wurden aufgrund von nun-
mehr gesteigerten Sicherheits- und Flichenanspriichen des Unternehmens deren bisherige
Entwicklungsflichen im Plangebiet mit dem Ziel der langfristigen Standortsicherung in
Mainz erneut ausgeweitet. Mit dieser Erweiterung und der damit verbundenen Weiterent-
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wicklung der stddtebaulichen Konzeption wird neben der Entwicklung von weiteren inner-
stadtischer Wohnbauflichen dem Wissenschaftsstandort Mainz Rechnung getragen. Aus
sicherheitstechnischen Griinden soll die Firma BioNTech nunmehr einen in sich abge-
schlossenen "Campus" erhalten. Dies bedeutet, dass die zwei nérdlichen Baufelder des ur-
springlichen stidtebaulichen Entwurfes nun fiir einen "Campus Biotechnologie" vorgese-
hen sind. Ebenso soll im stiidwestlichen Beteich (Ecke Landwehrweg / Freiligrathstral3e)
ein zweiter Campus fur den Forschungsstandort eingeplant werden.

Die verkehrliche ErschlieBung des Quartiers erfolgt nun tiber die FreiligrathstraB3e und iiber
ein Teilstiick der JagerstraB3e. Der bisherige Anschluss an den Campus "An der Goldgrube"
dient zukinftig nur noch der inneren ErschlieBung des nérdlichen Biotechnologieareals.
Die von Westen nach Osten verlaufende Griinachse wurde beibehalten. Der urspringliche
Quartiersplatz wird um ein "Baucluster" nach Siden verschoben und riickt niher an das
Quartierszentrum und an den Griinzug heran. Am geplanten Quartiersplatz soll nach wie
vor die Ortsverwaltung untergebracht werden und als Bindeglied zwischen Biotechnologie-
Campus und tbrigem Quartier dienen.
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Abbildung 4: Weiterentwicklung stidtebanliches Konzept, Biiro Hibnig-Gemmeke Architekten BDA
Tiibingen mit Stefan Fromm Landschaftsarchitekt, Dettenhausen.
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Diese tberarbeitete Konzeption wurde dem Bau- und Sanierungsausschuss in seiner Sit-
zung am 17.06.2021 prisentiert und von diesem als Grundlage fur die weiteren Verfahrens-
schritte beschlossen.

Nachverdichtung Wohnen und Mischnutzung

In gleicher Sitzung hat der Bau- und Sanierungsausschuss die Verwaltung beauftragt, das
Nachverdichtungspotenzial im Plangebiet aufgrund der weiterhin stetig wachsenden Nach-
frage in Mainz nach Wohnraum zu hinterfragen. Hauptaugenmerk galt der Uberpriifung
der Gebiudehohen mit dem Ziel, durch eine Anhebung der Geschossanzahl in einem stid-
tebaulichen vertriglichen Rahmen - trotz der erfolgten VergroB3erung von Flichenanteilen
fiir die Biotechnologie - weiterhin die urspriinglich geplante Anzahl an Wohneinheiten zu
generieren. Daraufhin wurden drei Workshop-Veranstaltungen unter Beteiligung des Sie-
gerbtros Hihnig-Gemmeke Architekten, Vertreter:innen der im Plangebiet ansissigen
Firma BioNTech und der Verwaltung durchgefiithrt. Mit der vom Bau- und Sanierungsaus-
schuss vorgegebenen Zielsetzung ergaben sich nochmals Anpassungen und Optimierun-
gen des stidtebaulichen Konzeptes.

.
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Abbildung 5: Wonés/yop-Efgebﬂlix ur Weite
Gemmeke Architekten BDA, Tiibingen.
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Unter anderem wurde festgestellt, dass durch eine geringfiigige Verschiebung der inneren
geplanten QuartierserschlieBung im Gstlichen Abschnitt auf Basis des Griinbestandes eine
grine Verbindungsachse zwischen zentralem Griinzug und Landwehrweg realisiert werden
kann. Ein weiteres Ergebnis dieses Uberarbeitungsschritts war die Entwicklung eines sich
im Anschluss an den Quartiersplatz in Richtung Siiden erstreckenden "Boulevards", der
zukiinftig neben seiner ErschlieBungs- und Verknipfungsfunktion auch die beiden Bio-
technologieareale raumlich-funktional verbinden soll.

Das geplante Gebiude, in dem die Ortsverwaltung untergebracht werden soll, wurde in die
Ostliche Blockstruktur integriert. Aufgrund der Ausbildung des Boulevards verinderten
sich auch die 6stlich angrenzenden Baufelder in ihrer Struktur.

Da bei einer Nachverdichtung durch Erhéhung der Anzahl an Gebédudegeschossen ge-
wihrleistet werden muss, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse gewahrt bleiben,
wurde zur Uberpriifung ein Verschattungsmodell angefertigt. Hiermit konnte nachgewie-
sen werden, dass die durch die Erhéhung von Gebiuden ausgelésten Kernschatten keine
negativen Folgen fir die benachbarten Gebdudestrukturen haben und somit gesunde
Wohn- und Arbeitsverhiltnisse garantiert werden kénnen.

| Schatienwur (GH SO = 4,0 m; GH MI = 3,5 m; GH WA =3,0 m)
| ort: Mainz

Datum: 21.03,2024, Uhrzeit: 10:00 / 13:00 / 15:25 Ortszeit
'\‘ Ay ‘\ : . 4 = leichte Verschattung

| B ey 4 : A P = starke Verschattung

= e | P = ernschatten

Abbildung 6: ‘Vei-”sc/mz‘fmgxmode// stidrebantiches Kohzepfe;r, erstells fiir Sonnenstand am 21. Mary,.

'y 3

Eine weitere Veridnderung der stidtebaulichen Konzeption ergab sich durch die Moglich-
keit, das Grundstiick siidlich des Landwehrweges, welches fiir den Hundesport genutzt
wird, perspektivisch mit in die Planung einzubeziehen. In der Uberarbeitung des stidtebau-
lichen Konzeptes wurde fiir dieses Grundstick eine Kindertagesstitte eingeplant. Dadurch
koénnen Flichen, welche im Gebiet urspriinglich fir eine Kindertagesstitte bereitgestellt
wurden, nunmehr durch anderweitigen Nutzungen belegt werden.
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Sicherung des Griinbestandes

Das modifizierte und um das Kita-Grundstiick stidlich des Landwehrweges erweiterte stiad-
tebauliche Konzept wurde dann noch einmal beztiglich des im Plangebiet vorzufindendem
schiitzenwerten Griin- und Baumbestandes tiberpriift. Hierbei wurden Optimierungen der
bislang geplanten Gebdudestellungen und deren Abstinde zum Baubestand vorgenommen.
Mit den Voriiberlegungen aus den Workshop-Veranstaltungen und den Ergebnissen der
vom Bau- und Sanierungsausschuss gewtlinschten Dichtetiberpriifung kénnen im Plange-
biet jetzt im Vergleich zum Planungsstand "erneute Planstufe I" planerisch rund 40 Einzel-
bidume mehr erhalten werden. Die fachlich finale Einschitzung des Erhaltungszustandes
ist im Baumgutachten Gberprift worden. Sofern der Erhaltungszustand als positiv einge-
stuft worden ist, ist die Sicherung der Einzelbdume als Erhaltungsfestsetzung in den Be-
bauungsplan eingeflossen.

Trotz der vorgenommenen Modifikationen und Optimierungen konnte die im Wettbewerb
gekiirte stadtebauliche Grundkonzeption im Wesentlichen beibehalten werden. Im Ergeb-
nis liegt jetzt eine sowohl stadtebaulich als auch freiraumplanerisch tragfihige Konzeption
vor, die sich weiterhin an dem im Jahr 2003 aufgestellten und im Jahr 2017 fortgeschriebe-
nen Rahmenplan und den darin enthaltenen tibergeordneten planerischen Rahmenbedin-
gungen orientiert.

Kerninhalte des stidtebaulichen Konzeptes

Robuste Bebauung am Plangebietsrand

Angesichts der Larmeintrage durch Verkehrslirm aber auch aus stadtraumlichen Erwigun-
gen wurde entlang der Freiligrathstral3e und der Strafe "An der Goldgrube" eine méglichst
geschlossene Bebauung platziert. Das bereits an der Strale "An der Goldgrube" realisierte
Gebiude des Unternehmens "BioNTech" gibt ausgehend vom "Rahmenplan 2003 " bereits
den stidtebaulichen Maf3stab fir den robusten Bebauungsrand vor. Die Fortfihrung der
Labor- und Forschungsnutzungen, aber auch die Errichtung von Biirogebiuden entlang
der Freiligrathstra3e und der Stralle "An der Goldgrube" ist rahmenplankonform. Im stid-
tebaulichen Konzept sind ferner die Anforderungen an eine robuste Gebiudekante mit
einer angemessen strukturierten und dimensionierten Anordnung von Gebidudekorpern fir
Buro und Forschung entlang den Straen "An der Goldgrube" und Freiligrathstrale um-
gesetzt worden. Fine flexible Entwicklung in sinnvollen Abschnitten ist moglich.

Standortfestlegung fiir ein Quartierszentrum mit Ortsverwaltung

Direkt im Anschluss an den zukiinftigen noérdlichen Biotechnologiecampus ist der Quar-
tiersplatz vorgesehen. Er soll als verbindendes Element zwischen Biotechnologiecampus
Nord, dem Boulevard und dem iibrigen Plangebiet dienen. In dem Gebaudeblock zur Frei-
ligrathstral3e hin sind ein Lebensmittelvollsortimenter, ein Drogeriemarkt sowie eine Quar-
tiersgarage geplant. Zusammen mit diesen Nutzungen soll der Platz im Zentrum des Quar-
tiers zusitzlich mit der Verortung der zukiinftigen Ortsverwaltung Oberstadt belebt wer-
den. Finzelhandel und Ortsverwaltung haben somit einen direkten Bezug zum Quartiers-
platz, was diesen als Identifikationspunkt im neuen Quartier und als neues Zentrum auch
tir die restliche Oberstadt stirkt. Zur Stirkung des Einzelhandels und des Quartiermittel-
punktes rund um den geplanten Quartiersplatz und Boulevard ist die Zulidssigkeit von Ein-
zelhandelsnutzungen zudem gestaffelt geregelt. In den vom Quartiersplatz abgewandten
Mischgebieten soll zur Vermeidung von zusitzlichen Verkehr die Einzelhandelsnutzung
ginzlich ausgeschlossen werden.
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Trennungsrundsatz: Sondergebiet-Mischnutzung-Wohnen

Die vorab beschriebene Bebauung entlang der West- und Nordseite des Areals hat unter
anderem die stidtebauliche Funktion, die im Inneren des Areals vorgesehene Misch- und
Wohnnutzung vor Verkehrslirm zu schiitzen. Als Puffer zur stidostlich im Gebiet geplan-
ten Wohnnutzung sollen angrenzend an die Quartiersrandbebauung der Sondergebiete an
der Freiligrathstrae mehrere Baufelder mit Mischnutzung realisiert werden. Die sich daran
anschlieBende Wohnnutzung soll anhand unterschiedlicher Wohntypologien umgesetzt
werden. Durch eine dem stiddtebaulichen Konzept angemessene Erhéhung der Anzahl an
Vollgeschossen und durch eine Anpassung der Gebiaudetypologien sowie einer punktuellen
Erhéhung der Geschossanzahl um ein bis zwei Geschosse im Zuge der Optimierungspha-
sen konnen mit der vorliegenden stidtebaulichen Konzeption bestehend aus mehreren
Baufeldern mit einer jeweils zwischen drei bis fiinf Geschossen gestaffelten Bebauung und
einem Hochpunkt mit 40 Metern zuldssiger Gebaudehohe am Pariser Tor immer noch
ca. 450 Wohneinheiten realisiert werden.

ErschlieBung und OPNV-Anbindung

Das Quartier soll fur den Individualverkehr iiber einen neuen Knotenpunkt an der Frei-
ligrathstral3e an das vorhandene Stralennetz angebunden werden. Die Anbindung erfolgt
im Bereich der ehemaligen Kasernenzufahrt. Dazu muss in der Freiligrathstral3e eine zu-
satzliche Fahrspur angelegt werden. Nur fiir den Havariefall kann zur verkehrlichen Ent-
lastung eine verkehtliche Anbindung tber die JagerstraBe ermdglicht werden.

An die Quartierszufahrt an der Freiligrathstral3e wird eine gebietsinterne Ringstral3e ange-
bunden, tber die alle Baufelder erschlossen werden kénnen. Die im Baufeld "Sonderge-
biet 2" geplante Quartiersgarage an der westlichen Quartierszufahrt soll das Verkehrsauf-
kommen des Einzelhandels gleich am Quartiersrand abfangen, ist somit richtig positioniert
und liefert einen Standort fir alternative Mobilititskonzepte-Angebote (Carsharing und
Elektroladestationen).

An den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist das Quartier iiber die bestehenden
Buslinien bzw. Haltestellen am "Pariser Tor", in der Stralle "An der Goldgrube" (An der
Philippsschanze/Marienhaus-Klinikum, Jagerstrale, ) angebunden. Zudem liegt das Quat-
tier an der StraBenbahn-Haltestelle "Pariser Tor" in der Geschwister-Scholl-Stra3e und ist
somit auch an das Strallenbahnnetz angebunden. FuBldufige Verkniipfungen zwischen
Quartier, Landwehrweg und den Bereich "Pariser Tor" sind im stidtebaulichen Konzept
eingeplant.

Griin- und Freiraum, Aufenthalt

Das Plangebiet wird im Osten und im Studen derzeit und auch zukiinftig von Kleingarten-
anlagen eingerahmt. Von der 6stlich angrenzenden Kleingartenanlage und der Jagerstral3e
(als FuB3- und Radwegverbindung) quert eine groBzugige zentrale Grunverbindung das
Quartier in West-Ost-Richtung bis zur Freiligrathstral3e und nimmt Angebote zum Spielen
und zur quartiersnahen Freiraumversorgung und Naherholung auf. Zukiinftig sollen hier
tir die Einwohner:innen naturnahe Spielangebote und qualititsvolle Griinflichen entste-
hen. Private Griinriume und Girten in den Innenhéfen komplettieren das Konzept.

Der geplante Quartiersplatz fungiert als Kommunikations- und Aufenthaltsbereich in Ver-
bindung mit Nutzungen der umliegenden Gebaude. Unter einem geplanten Baumdach sol-
len Spiel- und Treffpunkte angeboten werden. Durch die Planung von Quartiersplatz, Bou-
levard und 6ffentlichen Griinachsen und -flichen entstehen unterschiedliche Qualititen in
den verschiedenen Bereichen des Quartiers.
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Soziale Infrastruktur

Fir das Quartier ist am stidlichen Quartiersrand eine Gemeinbedarfsfliche geplant, die eine
Kindertagesstitte aufnehmen soll. Weitere Kindertagesstitten sind im tbrigen Plangebiet
mit Ausnahme der Sondergebiete planungsrechtlich zuldssig und im Bebauungsplan ent-
sprechend per Festsetzung gesichert. Gegeniiber dem urspriinglichen Wettbewerbsbeitrag
ist die im Nordosten des Quartiers ehemals geplante Kindertagesstitte nicht mehr als frei-
stehende Gebaudeeinheit geplant, sondern kann dort wie auch innerhalb simtlicher Misch-
und Wohngebiete in einem mehrgeschossigen gemischt genutzten Gebdude integriert wer-
den. Zudem sind soziale Einrichtungen in den Sondergebieten "SO 1" und "SO 3" mog-
lich, sofern sie den sonstigen Nutzungen in den beiden Sondergebieten zugeordnet sind.

Die jetzt vorliegende stidtebaulich-freiraumplanerische Konzeption bildet die Basis fir die
Entwicklung eines zeitgemal3en gemischten innerstidtischen Stadtquartiers mit ausreichen-
der Grinversorgung und Grinvernetzung, einem Angebot zur Nahversorgung, Kita-
Standorten, einem neuen Standort fir die Ortsverwaltung Oberstadt sowie Entwicklungs-
flichen fiir den Biotechnologiestandort Mainz. Diese Konzeption wurde im Zuge des Bau-
leitplanverfahrens "Neues Stadtquartier ehemalige GFZ-Kaserne" in einen Rechtsplan ge-
gossen, der zukunftig die planungsrechtliche Grundlage fir die Umsetzung des neuen
Stadtquartiers bildet.

Die GFZ-Kaserne als ein Baustein der Mainzer Biotechnologie-Strategie

Die Stadt Mainz ist fir die Biotechnologie-Branche bereits heute in vielen Standortfaktoren
sehr attraktiv. Zum einen liegt das an der zentralen Lage in Deutschland und der Nihe zum
Flughafen, der nur ca. 30 km entfernt liegt. Die sehr gute Anbindung mit dem ICE/IC und
die raumliche Nihe zu Stadten, in denen bereits Biotechnologie-Unternehmen bzw. deren
Zulieferer niedergelassen sind (Ingelheim, Frankfurt, Darmstadt, Mannheim, Heidelberg,
Bonn, Koln), unterstiitzt eine gute Vernetzung und schnelle Wege. AuBlerdem bietet die
Stadt Mainz viele kulturelle Anreize und Freizeitangebote.

Fir eine Etablierung der Stadt Mainz als einen der Biotechnologie-Standorte ist zudem der
bereits vorhandene Sitz vieler Unternehmen aus der Branche und deren direkte Zulieferer
von grof3em Vorteil. Ein GroBteil der Unternehmen befindet sich in der Nihe zur Univer-
sititsmedizin, zur Universitat sowie im Umfeld der GFZ-Kaserne. Insbesondere mit dem
Durchbruch von BioNTech hat diese Branche und auch der Standort Mainz einen grof3en
Aufschwung bekommen. Um an diesem Erfolg anzuknipfen und Entwicklungsperspekti-
ven zu schaffen, galt es eine Strategie zu erarbeiten, um einen Biotechnologie- Standort in
Mainz zu entwickeln. Aufgrund der Komplexitit der Etablierung eines Biotechnolo-
gie- Standorts Mainz bot sich eine mehrstufige Vorgehensweise mit zum Teil parallelen und
sich konkretisierenden Handlungsstringen an. Neben Themen wie Griindungs-, Ansied-
lungs- und Netzwerkmanagement sowie das Standortmarketing benétigte es auch ein rium-
liches Bild. Daher wurde im Jahr 2022 in einem ersten Schritt eine stidtebauliche Strategie
fir den "Biotechnologie-Standort Mainz" erarbeitet. Diese hat der Stadtrat am 01.06.2022
zur Kenntnis genommen.

Neben der Firma BioNTech sind weitere Biotechnologie- Unternehmen bzw. deren Zulie-
ferer in der Landeshauptstadt Mainz ansassig. Einige der Unternehmen suchen nach Fla-
chenpotenzialen zur Weiterentwicklung. Zudem gilt es Standorte fiir weitere Unternehmen
und Start-Ups zu generieren.
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Bei der Entwicklung einer stidtebaulichen Strategie spielt die riumliche Vernetzung der
unterschiedlichen Teilbereiche der Branche eine grof3e Rolle: So ist ein Umfeld mit For-
schung, Entwicklung und Anwendung durch die Nihe zum Patienten essenziell fiir die
Entstehung eines internationalen Biotechnologie-Standortes. Viele der Unternehmen sind
bereits jetzt in einem raumlichen Zusammenhang verortet und befinden sich in den Stadt-
teilen Bretzenheim und Oberstadt in direkter Nihe zur GFZ-Kaserne, zur Universititsme-
dizin und zum Campus der Johannes Gutenberg- Universitit. Um die dort bereits beste-
hende Achse zu verstirken und fortzufithren, bietet sich eine westliche Erweiterung an:
Von der Erweiterung des Hochschulgelidndes [vgl. Bauleitplanverfahren ,,Hochschulerwei-
terung stidlich des Europakreisels - 3. Anderung (B158/3.A)] und weiter westlich in Rich-
tung Autobahn A 60 (vgl. Wettbewerb "Perspektiven fiir den Biotechnologie-Standort
Mainz"). Dadurch entsteht eine Biotechnologie-Achse, die Forschung, Entwicklung und
Anwendung (Universititsmedizin) eng miteinander verkntpft. Die kurzen Wege und der
unmittelbare Austausch stirken die Innovationsfihigkeit der Branche. Erginzend zur zent-
ralen Achse befinden sich — rdumlich eng verknupft — weitere Biotechnologie-Unterneh-
men und potenzielle Flichen fiir erginzende Bereiche (Zulieferer, Wohnquartiere etc.), die
die Entwicklung der einzelnen Unternehmen unterstiitzen.

-

Biotechnologiestandort Mainz
Stacrebauiche Strategie (ENTWURS)

Geblate
-
|

i Nezingen

------

Abbildung 7: Stidtebanliche Strategie Biotechnologie-Standort Mainz, Stadt Mainz, 2022.

Die Biotechnologie-Achse ist bereits mit der Stralenbahn gut an die Innenstadt und die
anderen Stadtteile angeschlossen. Hierdurch wird auch eine Verbindung zu den Unterneh-
men in Mombach, Gonsenheim sowie in Hechtsheim geschaffen. Erginzend dazu und zur
direkteren Vernetzung wire ein Shuttle-Bus entlang der Achse denkbar, um - im Vergleich
zur bisherigen OPNV-Verbindung — die Wege zwischen den einzelnen Institutionen und
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Unternehmen zu verkiirzen. Neben der innerstadtischen Vernetzung spielt auch die iiber-
regionale Anbindung eine wichtige Rolle: Mit der Stralenbahn ist die Biotechnologie-Achse
direkt an den Hauptbahnhof angebunden. Au3erdem befindet sich die Autobahn in unmit-
telbarer Nahe. Damit sind auch Zulieferer und anderweitig vernetzte Unternehmen aus
benachbarten GroBstidten schnell erreichbar.

Festsetzungen des Bebauungsplanes
Art der baulichen Nutzung

Die im Bebauungsplan "O 53" festgesetzte zuldssige Art der baulichen Nutzung folgt im
Wesentlichen dem bereits im Rahmenplan dargestellten Nutzungsspektrum und konkret
dem im Zuge des Planverfahrens festgelegten Nutzungsmix aus Sondergebieten, Mischge-
bieten und Allgemeinen Wohngebieten. Durch die Festsetzung von Sondergebieten,
Mischgebieten und Allgemeinen Wohngebieten und deren raumlicher Verortung wird eine
innergebietliche Gliederung von schutzbediirftigen Nutzungen zu weniger schutzbeduirfti-
gen Nutzungen festgesetzt. Die Konzeption des Stidtebaus und die darauf basierenden
Festsetzungen zur zuldssigen Art der baulichen Nutzung folgen dem Trennungsgrundsatz
des § 50 BImSchG. Demnach sind Bereiche mit emissionstrichtigen Nutzungen (bspw.
hochfrequentierte Verkehrswege, gewerbliche Nutzungen) und solche mit immissionsemp-
findlichen Nutzungen (bspw. tiberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete) raumlich so
zu trennen, dass schidliche Umwelteinwirkungen so weit wie moglich vermieden werden.

Sondergebiet ""Biotechnologie (SO 1)"

Die Biotechnologie-Branche ist eine interdisziplinire Wissenschaft, die Erkenntnisse aus
biologischen Prozessen in technische oder technisch nutzbare Elemente umsetzt'. Der po-
sitive Trend dieser Branche zeigt sich u. a. in den Umsatzwerten: Bereits von 2018 bis 2019
stieg der Umsatz in Deutschland erheblich, im Zuge der Entwicklung eines Impfstoffs ge-
gen das Sars-CoV-2-Virus hat die Branche dann einen Zuwachsschub erhalten. Der Stand-
ort Mainz ist eine wichtige Adresse im Bereich der Biotechnologie. Viele Unternehmen,
Institute und offentliche Einrichtungen wie die Universitit und die Universititsmedizin
arbeiten erfolgreich in diesem Segment. Zweifelsohne strahlt der weltweit beachtete Durch-
bruch des Unternehmens "BioNTech" im Bereich des mRNA-Impfstoffs auf die ganze
Stadt aus. Einerseits sind daher diesem speziellen Unternehmen Entwicklungsperspektiven
anzubieten, andererseits sollen auch Angebote fir weitere neuen Unternehmen und auch
tir Einrichtungen geschaffen werden, die von dieser Schwerpunktsetzung in Mainz profi-
tieren konnen. Insgesamt mochte sich die Stadt Mainz als (inter-)nationaler Wissenschafts-
und Biotechnologiestandort etablieren. Um diese Zielsetzung zu erreichen, sind neben wei-
chen Standortfaktoren auch Flichenangebote fir die Ansiedlung von Unternehmen und
Einrichtungen der Branche "Biotechnologie" erforderlich.

Auf der Fliche der ehemaligen GFZ-Kaserne sollen ausgehend von der bereits in zwei
Gebiduden an der Strale "An der Goldgrube" untergebrachten und etablierten Firma
"BioNTech" weitere bauliche Erweiterungsmoglichkeiten fiir die Biotechnologie angebo-
ten werden. Das Quartier bietet mit dessen guter Verkehrsanbindung ins Umland und
durch die Nihe zur Wissenschaft und Praxis im Mainzer Stadtgebiet gute bauliche Ent-
wicklungschancen fir die Branche. Mit der raumlichen Nihe einher gehen insbesondere

! Bundesministerium fiir Forschung, Technologie und Raumfahrt (2026): "Schliisseltechnologie Biotechnologie":
https://www.bmftr.bund.de/DE/Forschung/Schluesseltechnologien/Biotechnologic /biotechnologie_node.html
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auch die Chancen zur engen Vernetzung bzw. zum Ausbau der Zusammenarbeit mit an-
deren im Stadtgebiet ansissigen Einrichtungen. Da sich diese gewtinschte Nutzung und die
spezielle inhaltliche Ausrichtung der erforderlichen baulichen und sonstigen Anlagen auf
die Branche Biotechnologie nicht durch eines in der Baunutzungsverordnung in den §§ 2
bis 10 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) enthaltenen Baugebiete abgedeckt ist und
sich wesentlich von diesen unterscheidet, wird das sich im Norden des Quartiers erstre-
ckende Gebiet auf Grundlage von § 11 BauNVO als Sonstiges Sondergebiet Biotechnolo-
gie (SO 1) festgesetzt. Das im Bebauungsplan festgesetzte Sonstige Sondergebiet Biotech-
nologie (SO 1) dient der Unterbringung von Biiro-, Dienstleistungs- und Verwaltungsge-
biuden sowie von Forschungs- und Produktionsbetrieben und Laboren der Branche Bio-
technologie. Die Biotechnologiebranche umfasst verschiedene Bereiche. Hierzu zihlt vor
allem der Bereich "Medizin", welcher beispielsweise die Entwicklung von Therapeutika zur
Aufgabe hat. Aber auch weitere Bereiche wie die Fachrichtung "Landwirtschaft" und "In-
dustrie" spielen in der Branche eine bedeutende Rolle, sodass die Zulissigkeit der einzelnen
biotechnologischen Unterarten planungsrechtlich nicht eingeschrinkt wird.

Mit Blick auf die zu gewihrleistende Gebietsvertraglichkeit solcher Finrichtungen ist im
Bebauungsplan "O 53" dariiber hinaus festgesetzt, dass hier nur bauliche und sonstige An-
lagen und Einrichtungen zulissig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Damit wird
mit Blick auf die unmittelbar angrenzenden Mischgebiete im Quartiersinneren gewahrleis-
tet, dass dort nur das im Mischgebiet selbst zuldssige Larmniveau aufliegt. Da die innerge-
bietliche Art der Nutzung, die unmittelbar an die Sondergebiete angrenzt, mit Mischgebie-
ten schalltechnisch vergleichsweise robust ist, kann durch Gebiudestellung und andere
Maf3nahmen ein ausreichender Schallschutz fir umliegende schutzbediirftige Nutzungen
auf Ebene des Bauantragsverfahrens sichergestellt werden. Dies ermdéglichen die entspre-
chend in Breite und Tiefe groB3ztigig festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflichen in-
nerhalb des Sondergebiets "SO 1". Die Anwendung der Vorgaben der TA Lirm auf Ebene
der Baugenehmigung stellt die schalltechnische Vertriglichkeit sicher und lisst eine sachli-
che und einzelfallbezogene Beurteilung zu.

Im Sondergebiet "SO 1" sind Biiro-, Dienstleistungs- und Verwaltungsgebiude, For-
schungs-, Labor- und Produktionsbetriebe sowie alle der Forschung und Lehre dienenden
Einrichtungen der Branche Biotechnologie zulissig. Dartiber hinaus sind im Sondergebiet
"SO 1" auch Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke zuldssig. Diese miissen je-
doch unmittelbar der Versorgung des Sondergebietes "SO 1" dienen. Ferner sind nicht we-
sentlich storende Gewerbebetriebe zugelassen, soweit diese in einem Zusammenhang mit
der Forschung und Entwicklung neuer Technologien der Branche Biotechnologie stehen.

Da es sich um ein gro3es Gebiet handelt und dahingehend auch ein entsprechender Perso-
nalbesatz zu erwarten ist, sind im Sondergebiets "SO 1" zusitzlich Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit der Finschrinkung zugelassen,
dass diese explizit der Versorgung des Sondergebietes dienen mussen. Ein entsprechender
Nachweis ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu fihren.

Zur Gewahrleistung des Forschungs- und Dienstbetriebes innerhalb der zuldssigen Anla-
gen ist festgesetzt, dass Lagergebaude und Lagerplitze zuldssig innerhalb des Sondergebiets
"SO 1" sind, soweit diese vollstindig eingehaust sind. Mit der Einschrinkung der Einhau-
sung solcher Lagerplitze wird planerisch auf die stidtebaulich-stadtgestalterisch anspruchs-
volle Zielsetzung fiir das neue Stadtquartier reagiert — insbesondere fiir die stidtebauliche
Einbindung entlang der Freiligrathstral3e und entlang der inneren QuartierserschlieBung.
Auch Tankstellen sind nur mit der Einschrinkung zugelassen, dass deren Erforderlichkeit
fir einen geordneten Betriebsablauf innerhalb des Sondergebietes "SO 1" und des dort
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stattfindenden Forschungs- und Dienstbetriebes nachgewiesen wird. Freie oder konzern-
betriebene Tankstellen, die der Offentlichkeit zuginglich sind, sind innerhalb des Sonder-
gebiets "SO 1" stidtebaulich nicht erwtnscht. Es ist zu befiirchten, dass hierdurch quat-
tiersfremde Verkehre in das Quartier hineingezogen werden.

Basierend auf den Ergebnissen des schalltechnischen Gutachtens sind im Sondergebiet
"SO 1" keine Wohnnutzungen zugelassen. Gemil3 den Empfehlungen des schalltechni-
schen Gutachtens ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass innerhalb des Sondergebiets
"SO 1" nur Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen zulissig sind, die einem
im Sondergebiet "SO 1" zuldssigen Betrieb zugeordnet sind und deren Erforderlichkeit fiir
einen geordneten Betriebsablauf nachgewiesen wird. Auch missen Wohnungen fir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen gegentiber den im Sondergebiet zuldssigen Nutzungen
in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sein. Damit kénnen in sehr untergeordnetem
Umfang und mit der Erforderlichkeit der Betriebsbezogenheit vereinzelt auch Wohnungen,
z.B. fir Hausmeister, Bereitschafts- und/oder Sicherheitspersonal realisiert werden.

Sondergebiet ""Quartierszentrum mit Quartiersgarage' (SO 2)

Im Westen des neuen Stadtquartiers "GFZ-Kaserne" ist, auf Grundlage der bereits frih im
Verfahren definierten Zielsetzungen des Rahmenplanes — welche im weiteren Planungs-
prozess bestatigt wurden — die Entwicklung eines neuen Einzelhandelsstandortes in Form
eines Quartierszentrums fir die Nahversorgung der Wohnbevélkerung des neuen Stadt-
quartiers und der umliegenden Wohngebiete vorgesehen. Der Bebauungsplan "O 53" soll
auf Grundlage des "Zentrenkonzeptes Einzelhandel" fiir den Stadtteil Oberstadt erstmals
cinen zentralen Versorgungsbereich der Hierarchiestufe "Quartierszentrum" planerisch
ausweisen, um eine funktionale und stidtebauliche Zentrenbildung im Bereich der Nahver-
sorgung zu ermoglichen. Zur Schaffung einer bedarfsgerechten Einzelhandelsstruktur fir
das Quartierszentrum "GFZ-Kaserne" (siche Kapitel 6.2.4) und zur Sicherstellung einer
flichendeckenden Nahversorgung im Stadtteil Oberstadt, setzt der Bebauungsplan "O 53"
fir das Sondergebiet "SO 2" folgende Regelungen fest:

e Lebensmittelmirkte mit einer jeweiligen Verkaufsfliche von maximal bis zu 1.500 m?,
e Drogeriemirkte mit einer jeweiligen Verkaufsfliche von maximal bis zu 800 m? und
e Liden mit einer jeweiligen Verkaufsfliche von maximal bis zu 200 m?.

Das im Bebauungsplan festgesetzte Sondergebiet "SO 2" dient der Unterbringung grof3fla-
chiger und nicht-grof3flichiger Einzelhandelsbetrieben sowie kleinteiliger Laden zur Ab-
rundung des Einzelhandelsangebotes, Geschifts- und Biirogebauden sowie eines Quartier-
sparkhauses. Grof3flichige Einzelhandelsbetriebe sind ausschlief3lich in sonstigen Sonder-
gebieten (SO) sowie in Kerngebieten (MK) zulissig. Der fiir das Sondergebiet "SO 2" de-
finierte Zulassigkeitskatalog ist mit den in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) enthal-
tenen Gebietskategorien nicht abgedeckt, sodass daher die Festsetzung eines Sonstigen
Sondergebietes (SO 2) "Sondergebiet Quartierszentrum und Quartiersgarage” erfolgt. Ein
Kerngebiet (MK) wiirde diese Moglichkeit zwar auch eréffnen, lieBe jedoch im Gegenzug
auch zahlreiche weitere Nutzungen zu, wodurch der Charakter eines Quartierszentrums zur
Nahversorgung der Wohnbevoélkerung aber nicht mehr gewihtleistet wire.

Gemil der im Bebauungsplan "O 53" getroffenen Festsetzungen sind - unter der oben
beschriebenen Zielsetzung — folgende Nutzungen zulidssig: Lebensmittelvollsortimenter
mit einer jeweiligen maximalen Verkaufsfliche von 1.500 m?, Drogeriemirkte mit einer je-
weiligen maximalen Verkaufsfliche von 800 m?> sowie Geschifts- und Biirogebaude, Ki-
oske sowie Schank- und Speisewirtschaften.
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In Anlehnung an die fiir die beiden anderen Sondergebiete getroffenen Festsetzung sind
auch im Sondergebiet "SO 2" Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen zulds-
sig, soweit diese in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind und deren Erforderlich-
keit fir einen geordneten Betriebsablauf nachgewiesen wird.

Neben der Errichtung von Einzelhandelsnutzungen soll innerhalb des Sondergebietes
"SO 2" auch die Moglichkeit er6ffnet werden, eine Quartiersgarage zu errichten. Diese soll
als eine Alternative zur Realisierung von bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplitzen in
Tiefgaragen auf den Grundstiicken dienen als auch die notwendigen Stellplitze fiir die zu-
lissigen Einzelhandelsbetriebe aufnehmen. Ebenso kann die Quartiersgarage zur Befriedi-
gung der notwendigen Stellplatzbedarfe der im Gebiet zukiinftig ansissigen Unternehmen
fungieren. Der Standort fir die Quartiersgarage am Quartierseingang ist dabei stidtebaulich
bewusst gewihlt, da hierdurch eine kurze verkehrliche Anbindung an die Freiligrathstral3e
und das tibergeordnete Verkehrssystem gewihrleistet werden kann. Mit dem Standort der
Quartiersgarage direkt am Quartierseingang sollen zudem weite Verkehrswege im Quar-
tiersinneren vermieden und damit auch die Wohnruhe in den von der Freiligrathstral3e ab-
gelegenen Bereichen des Plangebiets nachhaltig gesichert werden. Neben einer Anordnung
des Quartiersparkhauses als aufgehende bauliche Anlage sind auch unterirdische Stellplitze
moglich, mit denen das Grundstiick unterbaut wird. Inwieweit eine Aufteilung und Zuord-
nung von Stellplitzen in der Quartiersgarage erfolgt, ist im Zuge der weiteren Grundstiicks-
vermarktung festzulegen. Als Gebietsentwickler fiir die Stadt wurde treuhinderisch die
Grundstiicksverwaltungsgesellschaft der Stadt Mainz eingesetzt.

Sondergebiet ""Dienstleistung Biotechnologie (SO 3)"

Die Landeshauptstadt Mainz ist inzwischen eine wichtige Adresse im Bereich der Biotech-
nologie. Um entsprechende Entwicklungsperspektiven fir Biotechnologie-Unternehmen
zu schaffen, gilt es deren Anforderungen mit den stiddtebaulichen Zielsetzungen zu ver-
kntpfen und weitere positive Rahmenbedingungen zu schaffen. Darunter zéhlen u.a. die
Ausweitung des Angebotes an Flichen fiir Forschungseinrichtungen (wie innerhalb des
festgesetzten Sondergebietes "SO 1") aber auch Angebote an Entwicklungsflichen fiir die
in diesem Zusammenhang stehenden administrativen und dienstleistungsorientierten An-
forderungen wie Vermarkung, Vertrieb und Personalleistungen. Viele Unternehmen sind
bereits jetzt in einem raumlichen Zusammenhang verortet und befinden sich in den Stadt-
teilen Bretzenheim, Oberstadt und Hechtsheim in guter bis sehr guter Lagegunst zur Uni-
versititsmedizin und zum Universititscampus. Auch in der Mainzer Innenstadt sind ein-
zelne Bausteine dieser Branche vorzufinden. Zusitzlich wurden mit Rechtskraft der 3. An-
derung des Bebauungsplanes "B 158" weitere Flichenangebote im sog. "Hochschulerwei-
terungsgelinde" mit raumlichen Bezug zur Johannes Gutenberg- Universitit geschaffen.
Mit Beschlussfassung vom 01.06.2022 hat der Stadtrat die stidtebauliche Strategie "Bio-
technologie-Standort Mainz" und damit die Forderung des Biotechnologiestandortes
Mainz nochmals gestirkt.

Mit dem im Norden des Plangebietes befindlichen Sondergebiet "SO 1" soll der stidtebau-
lichen Zielsetzung zur Ansiedlung weiterer Forschungs- und Produktionsbetriebe der
Branche Biotechnologie Rechnung getragen werden. In Erginzung dieses Sondergebietes
sollen im Siiden des Plangebietes mit dem Sondergebiet "SO 3" erginzende Flichenange-
bote fiir eine dienstleistungsorientierte Nutzung zur Entwicklung von Flichen fir die in
diesem Zusammenhang stehenden administrativen Anforderungen geschaffen werden. Da-
her ist im Bebauungsplan ein "Sondergebiet Dienstleistung Biotechnologie (SO 3)" festge-
setzt, das der Unterbringung von Biiro-, Dienstleistungs- und Verwaltungsgebauden sowie
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von Laboren und alle der Forschung und der Lehre dienenden Einrichtungen der Branche
Biotechnologie dient und die im Hinblick auf die Durchmischung im neuen Stadtquartier
das Wohnen nicht wesentlich storen dirfen. Als zuldssige Nutzungen festgesetzt sind hier
Biiro-, Dienstleistungs- und Verwaltungsgebiude der Sparte Biotechnologie, Labore und
alle der Forschung und der Lehre dienende Einrichtungen der Sparte Biotechnologie, zur
Versorgung der Sondergebiete "SO 1" und SO 3" dienende Schank- und Speisewirtschaf-
ten, Anlagen fir soziale, gesundheitliche und kulturelle Zwecke, die der Versorgung der
Sondergebiete "SO 1" und SO 3" dienen sowie Parkhiuser und Parktiefgaragen zur Unter-
bringung der fiir die Nutzungen erforderlichen notwendigen Stellplitze.

Da in Verbindung mit den vorab genannten Nutzungen davon auszugehen ist, dass zur
Sicherung des Betriebsablaufes entsprechender Personaleinsatz auf dem Gelidnde erforder-
lich wird, sind im Bebauungsplan dariiber hinaus bei Nachweis der Erforderlichkeit zur
Sicherung des Betriebslablaufes der im Sondergebiet "SO 3" zuldssigen Nutzungen ergin-
zend auch Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen zulidssig. Eine weitere
Einschrinkung der Zulassigkeit dieser Wohnnutzungen besteht darin, dass diese in Bezug
auf Grundfliche und Baumasse untergeordnet gegentiber der auf dem Baufeld sonstigen
Nutzungen sein missen.

Mischgebiete

Zur Nutzungsstaffelung im Sinne des Trennungsgrundsatzes zwischen den geplanten Son-
dergebieten entlang der nérdlichen und westlichen Quartiersgrenze und den geplanten all-
gemeinen Wohngebieten im Stidosten werden die Bereiche im Binnenbereich des Quartiers
und im Ubergangsbereich zu den Sondergebieten als "Mischgebiet" festgesetzt. Insgesamt
sind sechs Bereiche als Mischgebiete festgesetzt, entsprechend erfolgt eine Unterteilung in
die Mischgebiete "MI 1" bis "MI 6".

Die Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich storen. Zulassig sind neben Wohngebiuden auch Geschifts-
und Birogebaude, Einzelhandelsbetriebe (mit riumlicher Einschrinkung), Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige Gewerbebe-
triebe. Auf Basis des in der Baunutzungsverordnung vorgegebenen Nutzungskataloges sind
dartiber hinaus auch Anlagen fir Verwaltungen sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke in den Mischgebieten allgemein zuléssig
und entsprechend im Bebauungsplan "O 53" festgesetzt.

Analog zu den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zu den allgemeinen Wohnge-
bieten ist die Errichtung von Tankstellen in den hier festgesetzten Mischgebieten nicht zu-
lissig. Diese wiirden sowohl in der Baustruktur als auch in Bezug auf das Verkehrsaufkom-
men eine stidtebauliche Storung innerhalb des Plangebiets hervorrufen. Da die Mischge-
biete nicht unmittelbar an der FreiligrathstraBe und an die Strale "An der Goldgrube" an-
grenzen und im Stiden und Osten durch Grinflichen abgeschirmt sind, wurde sich der
gesamte Zielverkehr dieser Nutzungen in das Quartier hineinziehen, was zu erheblichen
Beeintrichtigungen fiihren wiirde.

Die ebenfalls unzulissigen Gartenbaubetriebe zihlen zu den eher flichenintensiven Anla-
gen. Der mit dieser Nutzung verbundene Flichenverbrauch sowie die stidtebauliche Struk-
tur solcher Anlagen wiirde den stidtebaulichen Zielen der Innenentwicklung, insbesondere
in diesem innenstadtnahen Quartier, entgegenstehen.
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Beziiglich der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben wurde unter Beachtung der stidte-
baulichen Zielsetzung zur Entwicklung eines Quartierszentrums im Plangebiet "O 53" in-
nerhalb der Mischgebiete eine rdumliche Konkretisierung bzw. Abschichtung vorgenom-
men. Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass in den in der Planzeichnung mit "A" gekenn-
zeichneten Bereichen der festgesetzten Mischgebiete und dort nur im Erdgeschoss Einzel-
handelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten gemil3 der "Mainzer Sortiments-
liste" (siche textliche Festsetzungen) unzulissig sind. Diese Zonierung verfolgt das stidte-
bauliche Ziel, erginzend zum geplanten Quartierszentrum im Plangebiet "O 53" zusitzli-
che Einzelhandelsnutzungen im Bereich des Quartiersplatzes und des geplanten Boule-
vards raumlich zu konzentrieren und damit die Attraktivitit des neuen Quartierszentrums
rund um den geplanten Quartiersplatz und den geplanten Boulevard zu stirken.

In den tubrigen Mischgebieten ist mit Blick auf das geplante Quartierszentrum eine Einzel-
handelsnutzung stidtebaulich nicht erwiinscht und somit unzulassig. Auch wirden Einzel-
handelsnutzungen in den von Quartiersplatz und Boulevard abgewandten Bereichen zu-
satzliche Verkehre generieren, was mit Blick auf die geplanten Wohnquartiere im Stidosten
des Quartiers stidtebaulich nicht gewtinscht ist. Hiermit wird unter Berticksichtigung des
geplanten Einzelhandelsschwerpunkts im Sondergebiet "SO 2" am neuen Quartiersplatz,
der zuldssigen erginzenden Nutzungen entlang des Boulevards und unter Beachtung des
Zentrenkonzeptes Einzelhandel eine Einschrinkung der insgesamt zulidssigen Einzelhan-
delsverkaufsflichen im neuen Stadtquartier vorgenommen.

Dartber hinaus ist zur Forderung von Nutzungen mit Publikumsverkehr und damit zur
Stirkung des zukiinftigen Boulevards und des neuen Quartiersplatzes festgesetzt, dass in
den entlang des geplanten Boulevards liegenden Mischgebieten Wohnungen im Erdge-
schoss unzulissig sind. Die hier realisierbaren Erdgeschosszonen liegen unmittelbar entlang
der zu erwartenden nutzungs- und auch verkehrsintensiven Abschnitte des Boulevards und
des Quartiersplatzes ohne Vorgartenzone. Hier kann - wenn tiberhaupt - nur wenig attrak-
tiver Wohnraum entstehen, der in Konkurrenz zu einem hier lebendigen 6ffentlichen Raum
stehen wiirde.

Zusammen mit der stidtebaulichen Konzentration von Einzelhandelsflichen in den fir
den Finzelhandel attraktiven Erdgeschosslagen und dem Ausschluss der Wohnnutzung im
Erdgeschoss in diesen eher unattraktiven Lagen entlang des Boulevards und des Quartiers-
platzes wird in den Mischgebieten entlang des Boulevards und des Quartiersplatzes beiden
Nutzungen ausreichend Entwicklungsspielraum gegeben.

Zudem ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass Vergniugungsstatten nicht Bestandteil der im
Geltungsbereich festgesetzten Mischgebiete und somit unzulissig sind. Mit diesem Aus-
schluss wird auf den in den letzten Jahren zu beobachtenden Anstieg der Antragszahlen
auf Errichtung von Vergniigungsstitten wie Spielhallen, Wettbiiros und Entertainmentcen-
tern in den zentralen Finzelhandelsstandorten der Innenstidte sowie in verkehrsgiinstig
gelegenen Gewerbegebieten reagiert. Die innerhalb des Plangebiets entlang des Quartiers-
platzes und des geplanten Boulevards liegenden Mischgebiete werden als vergleichbar at-
traktiv fiir solche Nutzungen eingestuft. Als Folge der verstirkten Ansiedlung von Vergnii-
gungsstitten ist eine zunehmende Verdringung traditioneller Einzelhandels- und Dienst-
leistungsunternehmen zu verzeichnen, was sich zunehmend negativ auf die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevolkerung auswirkt. Daneben bedeutet eine Zunahme von Ver-
gniigungsstitten auch eine Verringerung der Attraktivitit der stadtischen Quartiere. Auch
wenn die in Mischgebieten zuldssigen, nicht-kerngebietstypischen Vergntigungsstitten klei-
ner sind, einen geringeren Einzugsbereich haben und vom Stérgrad mischgebietsvertriglich
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sind, werden fiir das neue Stadtquartier die oben beschriebenen potenziellen stidtebauli-
chen Probleme vernutet. Mit dem Ausschluss von Vergnigungsstitten innerhalb der fest-
gesetzten Mischgebiete wird auf diese Entwicklung entsprechend reagiert.

Allgemeine Wohngebiete

Im Plangebiet sollen neben den geplanten Sondergebietsnutzungen entlang der Freiligrath-
strafle und der StraB3e "An der Goldgrube" in den weniger lirmbelasteten Bereichen auch
innenstadtnahe Wohnbauflichen angeboten und entwickelt werden. Entsprechend diesem
stidtebaulichen Planungsziel werden die im Stidosten des Plangebiets und entlang der Ji-
gerstral3e liegenden Bereiche als "Allgemeine Wohngebiet (WA)" festgesetzt. Insgesamt
sind finf Allgemeine Wohngebiete "WA 1" bis "WA 5" festgesetzt. Die vorgenommene
Untergliederung beruht auf einzelnen spezifischen stidtebaulichen Kriterien wie u.a. die
unterschiedlich festgesetzte zuldssige Bauweise.

Entsprechend den Vorgaben der Baunutzungsverordnung dienen Allgemeine Wohnge-
biete vorwiegend dem Wohnen. Die im Bebauungsplan festgesetzte zuldssige Art der bau-
lichen Nutzung orientiert sich am Nutzungskatalog der Baunutzungsverordnung. Zulissig
sind demnach Wohngebidude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Ausnahmsweise zulissig sind
Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie
Anlagen fiir Verwaltungen.

Abweichend vom Nutzungskatalog der BauNVO ist im Bebauungsplan "O 53" dariiber
hinaus festgesetzt, dass die gemil § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Garten-
baubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind. Diese Festset-
zung erfolgt - vergleichbar mit der stidtebaulichen Argumentation innerhalb der Mischge-
biete - vor dem Hintergrund, dass die Errichtung von Tankstellen mit den damit einherge-
henden Flichenbedarfen und verkehrlichen Auswirkungen mit der geplanten Zielsetzung
zur Entwicklung eines innerstidtischen Wohnquartiers stidtebaulich nicht vereinbar ist.
Mit dem Ausschluss dieser Nutzungen soll zusitzlicher Individualverkehr im Quartier ver-
mieden und die Wohnruhe im Plangebiet nachhaltig gesichert werden. Die Ansiedlung von
flichenintensiven Gartenbaubetrieben wiirde zudem der Zielsetzung widersprechen, im
Zuge einer stirkeren Innenentwicklung neue Wohnbauflichen zu entwickeln und den Fli-
chenverbrauch im Aullenbereich zu verringern.

Auf Grundlage des "Zentrenkonzeptes Einzelhandel" der Landeshauptstadt Mainz und
aufbauend auf der stidtebaulichen Konzeption fir das Stadtquartier "GFZ-Kaserne", die
die Entwicklung eines neuen Quartierzentrums im Plangebiet "O 53" vorsieht, ist die An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben und Liden fiir das festgesetzte Sondergebiet "SO 2%
sowie bestimmte Bereiche der festgesetzten Mischgebiete in den zum Quartiersplatz und
Boulevard hin orientierten Erdgeschosslagen ausgewiesen. Fur das Allgemeine Wohngebiet
werden die regelzulissigen Liaden, die der Versorgung des Gebietes dienen, ausgeschlossen.
Mit dem geplanten Versorgungsschwerpunkt im Sondergebiet "SO 2" und der Zulidssigkeit
weiterer Einzelhandelsbetriebe innerhalb der Mischgebiete in den Erdgeschosszonen wird
fir das Plangebiet ein ausreichendes Angebot an Flichen fiir Nahversorgungsnutzungen
geschaffen. Daher sind weitere "der Versorgung des Gebietes dienende Liden" in den All-
gemeinen Wohngebieten "WA 1" bis "WA 5" einerseits wirtschaftlich nicht nachhaltig zu
betreiben, andererseits sind die Angebote am geplanten Boulevard und am geplanten Quar-
tiersplatz fufliufig aus den Allgemeinen Wohngebieten erreichbar. Mit dem Ausschluss der
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Versorgung des Gebietes dienenden Liaden innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohn-
gebiete werden zusitzliche Individualverkehre durch Kundschaft im Bereich der an die
Allgemeinen Wohngebiete angrenzenden Wohnstraen und damit auch potenzielle Beein-
trichtigungen der Wohnruhe eingedimmt.

Einzelhandel
Landesentwicklungsprogramm IV des Landes Rheinland-Pfalz

Das "Landesentwicklungsprogramm IV" (LEP IV) ist am 25.11.2008 als Rechtsverordnung
in Kraft getreten. Es regelt in den Zielen und Grundsitzen "Z 57" bis "G 63" die Ansied-
lung und Erweiterung von grofiflichigen Einzelhandelsbetrieben. Zu beachten sind das
stidtebauliche Integrationsgebot (Z 58), das Nichtbeeintrichtigungsgebot fiir groB3flichige
Einzelhandelsbetriebe (Z 59 / Z 60) sowie das Agglomerationsverbot von nicht-grof3fli-
chigen Einzelhandelsbetrieben (Z 61) mit innenstadtrelevanten Sortimenten. Die innen-
stadtrelevanten Sortimente sind in der Begriindung zu Ziel "Z 58" des LEP 1V aufgezihlt
und wurden weitestgehend in die Mainzer Sortimentsliste des "Zentrenkonzeptes Einzel-
handel" ibernommen. Die Stadt Mainz betrachtet jedoch die Sortimente "Getrinke in gro-
Ben Gebinden" (Getrinkeabholmarkt), Teppiche, Mofas, Lampen und Leuchten sowie zo-
ologische Artikel und Tiernahrung nicht als zentrenrelevant fur das Stadtgebiet. Zudem
sind einige Sortimentsbegriffe (z. B. Elektroartikel, Sportartikel) stirker untergliedert be-
nannt.

Die in Ziel "Z 58" des LEP IV geforderte Festlegung der stidtebaulich integrierten Berei-
che istim "Zentrenkonzept Einzelhandel" der Stadt Mainz mit der Festlegung der zentralen
Versorgungsbereiche erfolgt. Nach § 1 Abs. 4 BauGB besteht eine Anpassungspflicht der
Bauleitpline an die im LEP IV formulierten Ziele und Grundsitze. Der Bebauungsplan
"O 53" berticksichtigt die Ziele und Grundsitze des LEP IV.

Zentrenkonzept Einzelhandel

Die Stadt Mainz verfiigt tiber ein vom Stadtrat beschlossenes "Zentrenkonzept Einzelhan-
del" (Stadtratsbeschluss am 09.03.2005 mit Fortschreibungen vom 08.12.2010, 09.04.2011,
13.10.2013, 04.10.2016, 28.06.2017 und 24.03.2021). Das "Zentrenkonzept Einzelhandel"
hat den Charakter einer von der Gemeinde beschlossenen sonstigen stiddtebaulichen Pla-
nung und dokumentiert den planerischen Willen der Stadt Mainz, die FEinzelhandelsent-
wicklung im Stadtgebiet zu steuern. Ein solches Konzept ist gemal3 § 1 Abs. 6 Nrn. 8a und
§ 11 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplinen zu berticksichtigen.

Ziele und Leitlinien des Zentrenkonzeptes

Die im "Zentrenkonzept Einzelhandel" formulierten Ziele sind:

e FErhalt und Verbesserung der wohnungsnahen, fullaufig erreichbaren Versorgung der
Bevolkerung mit Waren des kurzfristigen und periodischen Bedarfs, damit allen (auch
immobilen) Einwohnern ein adiquates Einzelhandelsangebot zur Verfiigung steht,

e FErhalt, Stirkung und Weiterentwicklung der zentralen Einkaufsbereiche in den Stadt-
teilen,

e Sicherung des hierarchischen Zentrengefiiges im Stadtgebiet, das aus Nahversorgung-
, Quartiers- und Stadtteilzentren sowie der City besteht, und das langfristig die beste
Gewihr fir ein attraktives Gesamtangebot bietet,
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e FErhalt, Stirkung und Weiterentwicklung der City als oberzentrales multifunktionales
Zentrum fur die gesamte Region,

e Stirkung der oberzentralen Funktion und Zentralitit der Stadt insgesamt,

e Schaffung und Erhalt von Rechts-, Planungs- und Investitionssicherheit in zentralen
Einkaufsbereichen,

e Sicherung von Industrie- und Gewerbeflichen fiir das produzierende Gewerbe.

Daraus ergeben sich folgende Leitlinien fir das planerische Handeln:

e Lenkung der Einzelhandelsinvestitionen in die zentralen Einkaufsbereiche,

e Planerische Unterstiitzung von Einzelhandelsinvestitionen in den zentralen Einkaufs-
bereichen,

e Keine Entwicklung von neuen und zusitzlichen Einzelhandelsstandorten, die die Zen-
tren gefdhrden kénnten, aul3erhalb der Siedlungsbereiche einschlieBlich der Siedlungs-
randbereiche,

e Begrenzung bzw. Ausschluss des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Sortimenten in
nicht-integrierten Lagen, insbesondere Gewerbe- und Industriegebieten,

e Orientierung der Planungs- und Ansiedlungspolitik am Sortimentsleitbild.

6.2.2.2 Zentrale Versorgungsbereiche

Der rdumliche Regelungskern des "Zentrenkonzeptes Einzelhandel" ist die Darstellung der
zentralen Versorgungsbereiche. Die Neuansiedlung und Erweiterung von Einzelhandels-
betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten (siche "Mainzer Sortimentsliste", "Zentren-
konzept Einzelhandel": Zusammenfassende Darstellung der sechs von 2010 bis 2021 er-
folgten Fortschreibungen, Seite 6 ff.) soll nur in diesen dargestellten Bereichen (siche
"Karte der zentralen Versorgungsbereiche und Erginzungsstandorte in der Stadt Mainz;
Stand August 2021", "Zentrenkonzept Einzelhandel": Zusammenfassende Darstellung der
sechs von 2010 bis 2021 erfolgten Fortschreibungen, Seite 4) stattfinden.

Kiistrich

Universitatsmedizin

Oberstadf
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Bediner Siedlung

Bretzenheim Heilig-I<renz-Viertel «

Weisenau

Berliner Sicdlung (Frgiinzung)
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Abbildung 8: Nabversorgungsgentren und geplantes Quartierszentrum in der Oberstadt, Stand: 2025.
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Im Stadtteil Oberstadt sind die zentralen Versorgungsbereiche folgendermallen dargestellt
(siche Abbildung 8 und "Zentrenkonzept Einzelhandel", Seite 71):

GFZ-Kaserne (Quartierszentrum, geplant),

Kistrich (Nahversorgungszentrum),

Universititsmedizin (Nahversorgungszentrum),

Betliner Siedlung (Nahversorgungszentrum),

Teilbereich (Erginzung) Berliner Siedlung (Nahversorgungszentrum) und

oA L=

Heilig-Kreuz-Viertel (Nahversorgungszentrum mit Teilbereichen in den Stadtteilen
Oberstadt und Weisenau).

Einzelhandelsstruktur im Stadtteil Oberstadt

Mit 23.544 Einwohner:innen (Stand: 31.12.2024) ist die Mainzer Oberstadt der drittgroB3te
Stadtteil der Landeshauptstadt Mainz. Gemil3 "Struktur- und Potenzialanalyse tber die
Weiterentwicklung des Einzelhandels in Mainz" (2020) ist der Stadtteil Oberstadt hinsicht-
lich der Verkaufsflichenausstattung deutlich unterversorgt und liegt weit unterhalb des ge-
samtstadtischen Durchschnitts. Im Unterschied zu den ehemals selbststindigen und vor
ithrer Eingemeindung nach Mainz eigenstindig gewachsenen Stadtteilen verfiigt der Stadt-
teil Oberstadt aus historischen Griinden tber keinen gewachsenen Ortskern, in dem Nah-
versorgungseinrichtungen konzentriert sind. Der Bebauungsplan "O 53" soll — neben der
Planung eines Wohn- und Biotechnologiestandortes — auf Grundlage des "Zentrenkonzep-
tes Einzelhandel" fiir den Stadtteil Oberstadt erstmals einen zentralen Versorgungsbereich
der Hierarchiestufe "Quartierszentrum" planerisch ausweisen, um eine funktionale und
stddtebauliche Zentrenbildung im Bereich der Nahversorgung zu erméglichen (siche "Zen-
trenkonzept Einzelhandel": Zusammenfassende Darstellung der sechs von 2010 bis 2021
erfolgten Fortschreibungen, Seite 11). Aktuell verfiigt der Stadtteil Oberstadt lediglich tiber
einen grofflichigen Rewe-Markt an der Geschwister-Scholl Straf3e. Das weitere Angebot
beschrinkt sich auf zwei kleinflichige Netto-Discountmairkte sowie einen Rewe-Markt im
Bereich des Nahversorgungszentrums "Universititsmedizin" (siche Kapitel 6.2.2). Dies be-
deutet fiir das Plangebiet, dass nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe wie Lebens-
mittelmarkte und Drogeriemirkte nicht oder nur bedingt innerhalb von zehn Gehminuten
erreichbar sind. Die kiinftige Wohnbevélkerung ist in diesem Bereich hinsichtlich der woh-
nortnahen Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs unterversorgt [GMA (2020): Struk-
tur- und Potenzialanalyse tber die Weiterentwicklung des Finzelhandels in Mainz.
Seite 44 ff.].

Quartierszentrum

Definition "Quartierszentrum"'

Gemil "Zentrenkonzept Einzelhandel" dienen Quartierszentren iiberwiegend der Grund-
versorgung mit Giitern des kurzfristigen und periodischen Bedarfs. Sie sollen tiberwiegend
fuBldufig erreichbar sein. Kristallisationskern ist mindestens ein Supermarkt (Vollsortimen-
ter) mit erginzenden Geschiften, v. a. des Lebensmittelhandwerks und des Weiteren kurz-
fristigen wie periodischen Bedarfs. Idealtypisch sind zusitzlich ein Lebensmitteldiscount-
markt und einige Betriebe mit mittelfristigem aperiodischem Angebot vertreten. Einzelne
Dienstleistungsbetriebe sollten ebenso vorhanden sein ("Zentrenkonzept Einzelhandel",
Seite 22 ff.).

31 von 103



6.2.5

Begriindung "FNP-A Nr. 13" und "O 53"

Quartierszentrum "GFZ-Kaserne"

Vor dem Hintergrund der bestehenden Einzelhandelsstruktur im Stadtteil Oberstadt und
den angrenzenden Stadtteilen stellt die Ausstattung des Quartierszentrums mit einem Le-
bensmittelvollsortimenter, einem Drogeriemarkt sowie erginzenden kleinteiligen Nutzun-
gen — etwa einer Bickerei oder einer Apotheke — eine stidtebaulich und versorgungsstruk-
turell sinnvolle Erginzung zum bestehenden Einzelhandelsangebot dar. Aufgrund des be-
stehenden Defizits an Lebensmittelvollsortimentern im Stadtteil Oberstadt ist deren An-
siedlung gegentiber derjenigen eines Lebensmitteldiscounters zu bevorzugen, um eine um-
fassende Auswahl von Produkten des tiglichen Bedarfs sicherzustellen. Beispielsweise ver-
figen Lebensmittelvollsortimenter tiber ein umfangreiches Angebot im Bereich Getrinke,
Obst und Gemtse, Frischetheke fir Fleisch-/Wurst-/Fisch- und Kisewaren, regionale
Produkte sowie Bioprodukte.

Mit dem geplanten Quartierszentrum im Plangebiet "O 53" wird im Sinne des "Zentren-
konzeptes Einzelhandel" die fehlende Zentrenbildung im Stadtteil Oberstadt behoben. Da-
neben soll mit der Moglichkeit zur Verortung der Ortsverwaltung Mainz-Oberstadt den
Bediirfnissen der Stadtteilbevolkerung Rechnung getragen werden. Diese Konzeption fiir
das neue Stadtquartier wird anhand von entsprechenden Festsetzungen im Bebauungsplan
"O 53" umgesetzt und gesichert.

Einzelhandelssteuerung: Planungsbausteine

Zur planungsrechtlichen Umsetzung der im "Zentrenkonzept Einzelhandel" vorgesehenen
Entwicklung eines Quartierszentrums im Plangebiet "O 53" und zur Erreichung der vor-
genannten stidtebaulichen Zielsetzungen hinsichtlich der Einzelhandelssteuerung werden
nachfolgend die entsprechenden Planungsbausteine aufgefiihrt:
e Sonstiges Sondergebiet "SO 2" — Sondergebiet Quartierszentrum und Quartiersgarage,
in welchem die folgenden Finzelhandelsnutzungen angesiedelt werden sollen:
- Lebensmittelmarkte mit einer jeweiligen Verkaufsfliche von maximal bis zu
1.500 m?,
- Drogeriemirkte mit einer jeweiligen Verkaufsfliche von maximal bis zu 800 m?
und
- Laden mit einer jeweiligen Verkaufsfliche von maximal bis zu 200 m?.

Um die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung mit Waren des kurzfristigen, peri-
odischen Bedarfs sowie des mittelfristigen, aperiodischen Bedarfs sicherzustellen, sind
im Bebauungsplan "O 53" zudem entsprechende Sortimente, die der Nahversorgung
dienen, festgesetzt.

e Mischgebiete rund um den Quartiersplatz und den Boulevard mit stadtriumlich be-
griundeten Festsetzungen und Einschrinkungen zum Einzelhandel, zu Geschifts- und
Biirogebduden, zu sonstigen Gewerbebetrieben sowie zu Anlagen fiir Verwaltung,
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Darin einge-
schlossen ist die Zulidssigkeit einer Ortsverwaltung.

e Ausschluss von der Versorgung des Gebietes dienenden Liden in den Allgemeinen
Wohngebieten.

32 von 103



6.2.6

Begriindung "FNP-A Nr. 13" und "O 53"

Innenstadtrelevanz der Planung: Sortimentsfestsetzungen

Laut den Zielsetzungen des "Zentrenkonzeptes Einzelhandel" der Landeshauptstadt Mainz
soll die Neuansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Sortimenten ausschlief3lich in den ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichen sowie
Einzelhandels- und Ergidnzungsstandorten erfolgen.

Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten in periphe-
ren, nicht-integrierten Lagen kann hinsichtlich der Umsatzverteilung wesentliche negative
stidtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und insbesondere die
Innenstadt erzeugen. So fihrt die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrele-
vanten Sortimenten in nicht-integrierter Lage dazu, dass Warenhauser, Fachgeschifte sowie
die der Nahversorgung dienenden Einzelhandelsbetriebe und Liden in der Innenstadt so-
wie den zentralen Versorgungsbereichen kontinuierlich Umsatzanteile entzogen werden.
Dies kann in den zentralen Lagen zu einer Zunahme leerstehender Ladenlokale fiihren so-
wie den Abdeckungsgrad der Nahversorgung fiir die Wohnbevélkerung beeintrachtigen.
Der Verlust der Vielfiltigkeit und die Unterbrechung der Schaufensterzonen durch Leer-
stinde kann die Entstehung eines negativen Kreislaufes fordern, in dem die nachlassende
Attraktivitit der zentralen Versorgungsbereiche und der Innenstadt zu einer weiteren Ab-
nahme der Kundenfrequenz fiithrt. Diese Entwicklung wiirde wiederum die Existenzgrund-
lage des Einzelhandels in den zentralen Lagen gefihrden und eine unerwiinschte Struktur-
verinderung nach sich ziehen.

Diese Entwicklungen stehen in direktem Widerspruch zu den Zielsetzungen des Bauge-
setzbuches, das auf die Schaffung von (dauerhaft) gut erreichbaren und an den Bediirfnis-
sen der Verbraucher orientierten Einzelhandelsstruktur abzielt. Nach der gesetzgeberi-
schen Wertung sind besonders die mittelstindischen Betriebsformen des Einzelhandels ge-
eignet, die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung zu gewihrleisten. Es soll sicher-
gestellt werden, dass durch die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben an peripheren
Standorten nicht die wirtschaftliche Existenz dieser Betriebe bedroht oder gar vernichtet
wird. Dariiber hinaus beeintrichtigen diese Einkaufsstitten die Wirtschaftsstruktur der
Umgebung und machen die Entwicklung der Gemeinde bzw. der Zentren als wirtschaftli-
cher, geistiger und sozialer Schwerpunkt zunichte (VGH Mannheim, 5 S 1205/03 v.
13.7.04).

Zur Erhaltung und Stirkung der umliegenden zentralen Versorgungsbereiche und der In-
nenstadt sowie zur Stirkung des Stadtteils Oberstadt hinsichtlich der Nahversorgung der
Wohnbevolkerung setzt der Bebauungsplan "O 53" fur das geplante Quartierzentrum
"GFZ-Kaserne" im Sondergebiet "SO 2" nur einen begrenzten Umfang an zentrenrelevan-
ten Sortimenten fest. Die im Sondergebiet "SO 2" festgesetzten Sortimente beschrinken
sich auf Sortimente mit kurzfristigem Nahversorgungscharakter und entsprechen den fest-
gesetzten Betriebsformen "Lebensmittelmarkte" und "Drogeriemirkte". Zudem werden
auch kleinteilige Liden, wie Apotheken, Blumenliden oder Backereien durch die festge-
setzte Sortimentsliste im Sondergebiet "SO 2" erméglicht. Zur Versorgung der Bevolke-
rung mit Waren des tiglichen, periodischen sowie mittelfristigen, aperiodischen Bedarfs
setzt der Bebauungsplan fiir das Quartierszentrum "GFZ-Kaserne" fest, dass in den in der
Planzeichnung mit "A" gekennzeichneten Bereichen der festgesetzten Mischgebiete Ein-
zelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten gemil3 der "Mainzer Sorti-
mentsliste" unzuldssig sind.
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6.3.1

Begriindung "FNP-A Nr. 13" und "O 53"

Maf der baulichen Nutzung

Die planerische Grundlage fiir die Festsetzungen des im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes zuldssigen Mal3es der baulichen Nutzung basiert zunachst auf dem Siegerentwurf
des stidtebaulich-freiraumplanerischen Wettbewerbs und auf der im Nachgang hierzu er-
folgten mehrfachen Uberarbeitung und Optimierung dieses stidtebaulichen Entwurfs. Ins-
gesamt wird das Plangebiet in verschiedene Teilbereiche unterteilt. Innerhalb des innerstad-
tischen Plangebiets wird eine der Lage des Quartiers im Innenstadtbereich angemessene
bauliche Dichte zur Entwicklung eines modernen Geschifts- und Wohnquartiers mit Ge-
schosswohnungsbau angestrebt.

In den entlang der dulleren Quartiersgrenzen liegenden Baufeldern, den Sondergebieten
"SO 1" bis "SO 3", sind u.a. aufgrund der festgestellten Lirmimmissionen héhere Dichte-
werte festgesetzt. Dartiber hinaus bietet sich hier aus planerisch-stidtebaulichen Gesichts-
punkten eine héhere bauliche Dichte und auch eine entsprechende Gebiudehohe an. Unter
anderem soll mit der Festsetzung eines baulichen Hochpunktes am Pariser Tor der Stadt-
eingang stadtebaulich betont werden.

Zum Quartiersinneren hingegen sind die durch die RingerschlieBung und die 6ffentlichen
Grinflichen generierten Baufelder zur Auflockerung der stidtebaulichen Struktur mit einer
geringeren Dichte belegt. Die Mischgebiete bilden hinsichtlich der Hohenentwicklung im
Quartier den stidtebaulichen Ubergang zwischen den zulissigen GebdudehShen entlang
der Freiligrathstra3e und der Strale "An der Goldgrube" und den maximal fiinfgeschossi-
gen Gebduden in den allgemeinen Wohngebieten entlang der Jagerstral3e und des Land-
wehrweges.

Zur Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplan je nach stidte-
baulicher Zielsetzung maximal zuldssige Oberkanten und Mindestoberkanten fiir bauliche
und sonstige Anlagen, eine zuldssige Grundflichenzahl (GRZ) oder maximal zulissige
Grundflichen sowie ausschlieBlich fiir das Sondergebiet "SO 3" eine maximale Bruttoge-
schossfliche (BGF) festgesetzt.

Grundfliche und Grundflichenzahl

Die festgesetzte Grundflichenzahl umschreibt das Verhiltnis von zuldssigen Gebiuden
und den das Gebdude umgebenden nicht tiberbaubaren Grundstiicksflichen. Das jeweilige
zuldssige Mal3 der baulichen Nutzung ist durch Planeintrag oder Eintrag in die Nutzungs-
schablone festgesetzt.

Fir das Sondergebiet "SO 1" wird eine maximal zuldssige Grundflichenzahl (GRZ) von
0,7, fir die Sondergebiete "SO 2" und "SO 3" eine maximal zuldssige Grundflichenzahl
(GRZ) von 0,8 festgesetzt. Die jeweils festgesetzte GRZ ist stidtebaulich erforderlich, um
die mit der festgesetzten zuldssigen Art der baulichen Nutzung einhergehenden grof3eren
und auch flexibleren Baustrukturen umsetzen zu kénnen. Wie bereits entlang der Stral3e
"An der Goldgrube" im Bestand enthalten sollen vergleichbare Baukdrperstrukturen auch
im restlichen Sondergebiet "SO 1" realisiert werden kénnen.

Die fiir das Sondergebiet "SO 2" festgesetzte GRZ von 0,8 gewihrleistet die Umsetzung
des hier gewlinschten Quartierszentrums mit Einzelhandel und Quartiersgarage. Mit beiden
Nutzungen geht ein erforderlicher gro3er Gebdudeful3abdruck einher, sodass im Verhiltnis
zur verfugbaren BaufeldgroBe eine entsprechend hohe GRZ stidtebaulich erforderlich
wird. Gleiches gilt fur die im Sondergebiet "SO 3" zuldssigen Nutzungen.
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Die in § 17 BauNVO vorgegebenen Orientierungswerte fir die Obergrenzen fir die Be-
stimmung des MaB3es der baulichen Nutzung fiir die GRZ von 0,8 fiir "Sonstige Sonderge-
biete" werden damit eingehalten bzw. im Sondergebiet "SO 1" sogar leicht unterschritten.

Innerhalb der Mischgebiete und der allgemeinen Wohngebiete sind auf Grundlage des stid-
tebaulichen Entwurfes unterschiedliche Gebiudetypologien vorgesehen, die je nach ge-
planter Ausformung und Gebidudestellung unterschiedliche GroB3en der Grundflichen er-
reichen konnen. Dartiber hinaus sind auf Basis des stidtebaulichen Konzeptes auch Ho-
henverspriinge von Gebiuden vorgesehen, um die Bebauung im Quartier insgesamt ab-
wechslungsreicher zu gestalten. Durch den "Aufbruch" einer theoretisch hier vorstellbaren
Blockrandbebauung im Zusammenspiel mit den hier im stidtebaulichen Konzept vorge-
schlagenen H6henverspriinge ergeben sich innerhalb der Mischgebiete und der allgemeinen
Wohngebiete eher kleinteilige Baukorperstrukturen. Da zum Planungsstand "Bebauungs-
plan" die fur die Festsetzung einer Grundflichenzahl notwendigen finalen Grundsticks-
groBenbeziige noch nicht ableitbar sind bzw. sich diese nur global auf die jeweiligen Bau-
gebiete bezogen werden und sich im Zuge der spiteren Vermarkung der Flichen unter-
schiedliche GrundstiicksgroB3en ergeben kénnen, werden im Bebauungsplan je Kleinquar-
tier in den Mischgebieten und allgemeinen Wohngebieten maximal zulidssige Grundflichen
festgesetzt. Diese orientieren sich am stiddtebaulichen Konzept und bilden in Verbindung
mit den festgesetzten Gebaudehéhen unabhingig vom spiteren Grundstiickszuschnitt die
im Planungsverfahren erarbeitete stidtebauliche Figur und die geplante Dichte ab.

Fir die festgesetzten Mischgebiete wird in Summe der Orientierungswert der Baunutzungs-
verordnung fiir die GRZ von 0,6 nicht ginzlich erreicht. Das Verhiltnis der Summe der
festgesetzten maximal zuldssigen Grundflichen zur GroB3e der festgesetzten Mischgebiete
(= Grundflichenzahl) betrigt rechnerisch zwischen 0,45 im "MI 3", 0,51 im "MI 1", 0,52
im "MI 5", 0,53 im "MI4" und "MI 2" sowie 0,58 im "MI 6". Die Unterschreitung des Ori-
entierungswertes liegt in den im stidtebaulich Entwurf definierten Rahmenbedingungen
der "offenen" Blockrandstruktur begriindet. Wiirde man die offenen Baustrukturen wie
beispielsweise in der Mainzer Neustadt schlieBen, wiirde der o.g. Orientierungswert der
Baunutzungsverordnung erreicht bzw. iiberschritten. Da es aber ausdrickliches stidtebau-
liches Ziel ist, das im Wettbewerb generierte Konzept in Baurecht umzusetzen, wird hier
eine etwas unterhalb des Orientierungswertes der Baunutzungsverordnung liegende Dichte
— auch unter Berticksichtigung der etwas hoher liegenden Werte in den allgemeinen Wohn-
gebieten - in Kauf genommen.

Bei der rechnerischen Betrachtung des Verhiltnisses der Summe der festgesetzten maximal
zuldssigen Grundflichen fiir die allgemeinen Wohngebiete liegen die Grundflichenzahlen
zwischen einer GRZ von 0,38 im "WA 2" bzw. 0,40 im "WA 4" einer GRZ von 0,45 im
"WA 1" bzw. 0,48 im "WA 3" bis zu einer GRZ von 0,52 im "WA 5". Das zuldssige Mal3
orientiert sich damit in etwa an dem in der Baunutzungsverordnung vorgegebenen Orien-
tierungswert zur baulichen Dichte der GRZ von 0,4. Wegen der stidtebaulichen Zielset-
zung, Wohnbauflichen im innerstidtischen Kontext zu generieren, wird der Orientierungs-
wert an einigen Stellen des Plangebiets leicht tiberschritten. Aufgrund der im Quartier ge-
planten offentlichen Grinflichen, der im Umfeld des Quartiers vorzufindenden Griinbe-
stinde und die innerhalb der festgesetzten Mischgebieten sich ergebende Unterschreitung
wird die gegentiber dem Orientierungswert der Baunutzungsverordnung leicht héhere bau-
liche Dichte in den allgemeinen Wohngebieten als stidtebaulich vertretbar angesehen. Zu-
dem wurde anhand von Schattenwurfmodellen und unter Anwendung der zulissigen
Grundflichen und Gebiudehdhen iberpriift, ob sich hieraus negative Auswirkungen auf
die zu sichernden gesunden Wohnverhiltnisse und die Wohnqualitit ergeben kénnten.
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Dies war jedoch trotz der im Zuge der im Planungsverfahren in Teilbereichen durchge-
fihrten Erhohung der baulichen Dichte und Geschossanzahl nicht der Fall.

Uberschreitungsméglichkeiten der zulissigen GRZ bzw. Grundfliche

Im Bebauungsplan sind von den vorab genannten Festsetzungen zum Mal3 der baulichen
Nutzung explizit Ausnahmen vorgesehen, die fiir die funktionale Ausgestaltung der zulds-
sigen Nutzungen erforderlich sind. So darf in den festgesetzten Mischgebieten und den
allgemeinen Wohngebieten die festgesetzte maximal zuldssige Grundfliche durch ebener-
dige, tiberdachte Terrassen und durch Balkone um bis zu 10 % der zulidssigen Grundfliche
tberschritten werden. Sowohl Terrassen als auch Balkone sind im Zuge des im Baugeneh-
migungsverfahren erforderlichen Nachweises zur Einhaltung der festgesetzten zuldssigen
Gebiudegrundfliche als sogenannte Grundrissprojektion rechnerisch relevant bei der Er-
mittlung der Grundfliche. Aufgrund der Grundrissprojektion kénnen durch versetzte Bal-
kone und Terrassen grof3e Flichen entstehen. Mit der Festsetzung wird gewahrleistet, dass
Gebiude mit der zuldssigen Grundfliche umgesetzt werden konnen und gleichzeitig tber
die Fassaden hinausragende Balkone und Terrassen zusitzlich mit eingeplant werden kon-
nen. Finerseits wird somit das stddtebauliche Konzept mit der geplanten Gebdude- Koér-
nung (auf Basis der zulissigen Grundfliche) umgesetzt, andererseits wird in der Uberschrei-
tungsmoglichkeit fiir Balkone und Terrassen ein Beitrag zur Steigerung der Wohnqualitit
innerhalb des Quartiers gesehen. Mit der 10 %- Uberschreitungsméglichkeit wird den Bau-
werbern Spielraum gegeben, der allerdings aufgrund des geringen Uberschreitungsmales
nicht dazu einlddt, an die Fassaden "tanzende Balkone" anzuordnen. Dies wire nur mog-
lich, wenn die Bauwerber diese tiberwiegend innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen anordnen. Beziiglich der Ausgestaltung der Balkone ist die erginzende Festsetzung
zur zuldssigen Grof3e einerseits und zum zuldssigen Anteil an der jeweiligen Fassade ande-
rerseits zu beachten.

Als weitere zulissige Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahl bzw. Grundfliche
ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass in den Mischgebieten und den allgemeinen Wohn-
gebieten die zuldssige Grundfliche durch die Errichtung von baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberfliche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (§ 19 Abs. 4
Nr. 3 BauNVO), bis zu einer GRZ von 0,8 tiberschritten werden darf. Der Umfang dieser
Uberschreitungsmdéglichkeit gilt nur fiir unterirdische bauliche Anlagen und beriicksichtigt
die stidtebauliche Zielsetzung, keine oberirdischen Stellplitze und Garagen zuzulassen, die
zu einer erhohten Versiegelung der privaten Grundstiicksflichen beitragen. Die notwendi-
gen Stellplitze sind daher im Quartiersparkhaus nachzuweisen oder aber unterhalb der Ge-
lindeoberfliche in Tiefgaragen unterzubringen. Mit dieser Uberschreitungsméglichkeit
wird dartber hinaus auch der Festsetzung der Gemeinschaftstiefgarage fir das "WA 1" und
das "WA 2" | die den allgemeinen Wohngebieten "WA 1" bis "WA 3" zugeordnet ist, Rech-
nung getragen. Damit wird die Méglichkeit er6ffnet, dass die notwendigen Stellplitze so-
wohl der Wohngebiete "WA 1" und "WA 2" als auch des "WA 3" in einer gemeinsamen
unterhalb des Quartiers liegenden (dann grofleren) Tiefgarage umgesetzt werden konnen.
Hierfiir ist allerdings eine hohere Ausnutzung des Baugrundstiicks unterhalb der Geliande-
oberfliche erforderlich. Gleichzeitig wird die in § 19 Absatz 4 der Baunutzungsverordnung
genannte Obergrenze von 0,8 aber eingehalten.

Zudem ist festgesetzt, dass in den festgesetzten Mischgebieten und in den allgemeinen
Wohngebieten die zuldssige Grundfliche durch die Errichtung von erforderlichen oberir-
dischen Zufahrten zu den Tiefgaragen, durch erforderliche Wege und Zuwegungen inner-
halb des Kleinquartiers sowie durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, die zum
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"Betrieb" des Wohnquartiers erforderlich sind, bis zu einer Gesamtgrundflichenzahl von
maximal von 0,65 Gberschritten werden darf. Im Gegenzug sind damit 35 % des Baugrund-
stiicks von samtlichen baulichen Anlagen freizuhalten und sollen girtnerisch gestaltet wer-
den.

Fuar die Fliche fur Gemeinbedarf- Zweckbestimmung "Kita" darf die zuldssige Grundfla-
che durch die Errichtung von erforderlichen Wegen sowie durch Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO ebenfalls bis zu einer GRZ von 0,65 tberschritten werden. Da die fir
solche Einrichtungen erforderlichen Flichen fiir Spielplatz, Freianlagen und Nebenanla-
gen, die aufgrund anderer Bestimmungen teilweise auch versiegelt werden mussen, meist
tiberdurchschnittlich groB sind, ist die zulissige Uberschreitungsméglichkeit erforderlich.
Die Anwendung der "Standard-Regelung" des § 19 Absatz 4 BauNVO in Verbindung mit
der festgesetzten maximal zuldssigen Grundflichenzahl fiir diese Fliche wire daher nicht
ausreichend.

Fir die Sondergebiete findet die Regelung des § 19 Absatz 4 BauNVO Anwendung. Die
hier zugelassene Obergrenze fiir die Grundflichenzahl von maximal 0,8 ist einzuhalten

bzw. bis zu diesem Wert zulissig. Daher ist fir diese Quartiere keine weitere Festsetzung
erforderlich.

Bruttogeschossfliche

Fir das Sondergebiet "SO 3" wird erginzend zu den tibrigen Festsetzungen zum zuldssigen
Maf3 der baulichen Nutzung im Bebauungsplan noch eine maximal zulassige Geschossfla-
che bis maximal 35.000 m? festgesetzt. Ohne die Limitierung wire aufgrund der Festset-
zungen zu den maximal zuldssigen Gebdudeoberkanten und zur maximal zuldssigen
Grundflichenzahl theoretisch eine Bruttogeschossfliche von insgesamt rund 82.000 m? zu
erreichen. Wiirde diese Einschrinkung nicht vorgenommen, konnte auf Grundlage der
sonstigen Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung eine bauliche Gesamtanlage ent-
stehen, deren Volumen das an dieser Stelle stidtebaulich und stadtgestalterisch Vorstellbare
deutlich ubersteigt. Aus diesen Griinden ist die Festsetzung einer maximal zuldssigen Brut-
togeschossfliche stidtebaulich-stadtgestalterisch erforderlich.

Eine zusitzliche Eindimmung der aufgrund der Festsetzungen erreichbaren Baumasse in
den anderen Sondergebieten und Baugebieten ist dagegen aus stidtebaulichen Gesichts-
punkten nicht erforderlich. Im Sondergebiet "SO 2" soll ein Einzelhandelsstandort mit
Quartiersgarage entstehen — grof3volumige Baukorper gehen mit dieser Art der Nutzung
einher. Hier gentigen die Festsetzungen zur zuldssigen Gebaudehohe in Verbindung mit
der maximal zuldssigen Grundflichenzahl. Auch im Sondergebiet "SO 1" sind aufgrund
der zulassigen Nutzung grof3volumige Gebiude zu erwarten. Da das Sondergebiet tiber die
festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflichen bereits rdumlich zoniert und damit stiadte-
baulich in Teilbereiche zoniert wurde, reichen die festgesetzten Parameter zum Mal3 der
baulichen Nutzung zur stidtebaulich-stadtgestalterischen Gestaltung des Sondergebiest
"SO 1" aus.

Auch fiir die sonstigen Baugebiete im Plangebiet sind keine weiteren Regelungen zur Ge-
schossfliche erforderlich. Die Kombination aus maximal zuldssiger Gebaudehohe, zuldssi-
ger Grundfliche und die auf Basis des stidtebaulichen Konzeptes festgesetzten (im Ver-
gleich zu den Sondergebieten kleinteiligeren) tiberbaubaren Grundstiicksflichen reicht zur
stidtebaulichen Ausgestaltung der Baugebiete aus.
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Maximale Gebiudehéhe, Mindestgebiudehéhe und Anzahl der Geschosse

Die festgesetzten maximal zuldssigen Oberkanten fiir bauliche und sonstige Anlagen sind
fur die Umsetzung des erarbeiteten stadtebaulichen Konzeptes erforderlich und orientieren
sich an der im Konzept vorgeschlagenen Héhenentwicklung. Hierbei ist zu beachten, dass
immer, wenn Mindestgebdudehdhen "OKmin" festgesetzt sind, entsprechend auch die ma-
ximal zuldssige Gebdudehohen "OKmax" festgesetzt sind. Sofern keine Mindestgebaude-
hohen geregelt werden, sind die maximal zuldssigen Gebaudehohen mit der Bezeichnung
"OK" durch den Eintrag in der Planzeichnung festgesetzt.

Als Basis fur die Hohenfestsetzungen wurde fiir die allgemeinen Wohngebiete eine Regel-
geschosshohe von 3,25 Meter angenommen. Bei den getroffenen Festsetzungen zur zulés-
sigen Gebdudehéhe wurde eine Spanne zwischen 0,75 und 1,0 Meter fiir eine ggf. erforder-
liche Erdgeschosserh6hung (z.B. Unterbringung einer Kita im Erdgeschoss) oder die Aus-
bildung einer Attika hinzugerechnet und in der Festsetzung mitberticksichtigt.

Fir die Gebaude in den Mischgebieten wurde eine Regelgeschosshéhe von 3,5 Meter zu-
grunde gelegt. Auch hier wurde ein zusitzlicher Meter fir eine ggf. erforderliche Erthohung
des Erdgeschosses und/oder die Ausbildung der Attika berticksichtigt. Die in den Misch-
gebieten zuldssigen gewerblichen Nutzungen erfordern aufgrund von technischen Rah-
menbedingungen oftmals groflere Geschosshohen, daher wurde im Vergleich zu den allge-
meinen Wohngebieten hier eine gréflere Regelgeschosshéhe angenommen.

Fir die Festsetzung der zulassigen Gebdudehohen in den Sondergebieten wurde eine Re-
gelgeschosshohe von 4,0 Meter angenommen. Fir die Sondergebiete wurde eine potenzi-
elle Erhéhung des Erdgeschosses (z. B. zur Umsetzung reprisentativer Zugangssituation
etc.) um zwei Meter angenommen, die natiirlich auch fiir die Ausbildung der Attika ange-
rechnet werden konnen. Die Annahme der Geschosshohe beruht hier ebenfalls auf Grund-
lage der in den Sondergebieten zuldssigen Nutzungen, insbesondere Labore und For-
schungsreinrichtungen erfordern teilweise tiberhéhte Geschosshéhen zur Unterbringung
technischer Anlagen, wie z.B. geschossweise installierte Be- und Entliftungen.

Auf Basis der vorgenannten Annahmen ist im Bereich der siidwestlichen Spitze des Plan-
gebietes zur Umsetzung einer stidtebaulich prigenden Auftaktbebauung an einem wichti-
gen Stadteingang von Mainz eine maximal zuldssige Oberkante von 40,0 Meter festgesetzt.
Ein Hochpunkt alleine reicht aber zur stidtebaulichen Definition des Stadteingangs an der
Freiligrathstral3e nicht aus. Daher sind entlang der Freiligrathstral3e in allen drei Sonderge-
bieten Mindestgebdudehdhen von 17,0 Meter ("SO 1"), 21,0 Meter ("SO 2)" und 29,0 Me-
ter ("SO 3") festgesetzt. Diese Festsetzung tragt mit der hier zuldssigen Bauweise zu einer
Fassung des rund um den Knotenpunkt Pariser Tor ausufernden Stralenraumes bei. Da-
neben kénnen mit den Festsetzungen auch Vorteile fiir das Quartiersinnere hinsichtlich des
einwirkenden Verkehrslirms generiert werden. Ausgehend vom méglichen Hochpunkt in
Sondergebiet "SO 3" staffelt sich die Festsetzung der MindestgebdudehShen im weiteren
Verlauf in Richtung Norden hin ab.

Die fiir das Sondergebiet "SO 1" festgesetzten maximal zuldssigen Gebdudehéhen von
21,0 Meter werden von den bereits vorhandenen Gebiuden "An der Goldgrube 12" und
"An der Goldgrube 8-10" abgeleitet. Die Gebdudehéhe des Bestandes betrdgt hier ca.
21,60 Meter. Ausgehend von der Regelgeschosshohe von 4,0 m lassen sich hier insgesamt
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funf Geschosse mit zusitzlicher Ausbildung einer Attika und/oder einem héheren Erdge-
schoss realisieren. Sofern aufgrund technischer Erfordernisse grof3ere Geschosshéhen er-
forderlich werden, mindert sich die Anzahl der hier méglichen Geschosse entsprechend.

Die fiir die Sondergebiete "SO 2" und "SO 3" festgesetzten maximal zuldssigen Gebaude-
héhen nehmen die Festsetzungen zur Gebdudemindesthohe auf. Entsprechend staffelt sich
die Bebauung sowohl entlang der Freiligrathstralle bis zum abschlieBenden Hochpunkt
("SO 3") als auch innerhalb der jeweiligen Sondergebiete zur inneren RingerschlieBung
bzw. zum Boulevard. Fiir das Sondergebiet "SO 2" ist fiir den Bereich unmittelbar an die
Freiligrathstral3e angrenzend eine Gebaudehdhe von maximal 29,0 m, fiir den Bereich zum
Quartiersplatz und zum Boulevard hin von maximal 21,0 Meter festgesetzt. Innerhalb des
Sondergebiets "SO 3" staffelt sich die Bebauung zum Boulevard hin von maximal 40,0 Me-
ter Uber maximal 33,0 Meter im zentralen Bereich des Baufeldes bis zu einer maximal zu-
lissigen Oberkante von 25,0 Meter ab.

Ebenfalls abgeleitet vom tiberarbeiteten stidtebaulichen Konzept werden die maximal zu-
lissigen Gebdudehohen fir die Misch- und allgemeinen Wohngebiete festgesetzt. Mit den
unterschiedlichen Hohenstaffelungen sollen stddtebaulich ansprechende Gebiudeensem-
ble sowie eine aufgelockerte und abwechslungsreich anmutende Baustruktur entstehen. Die
durch die getroffenen Festsetzungen umsetzbare Hohenstaffelung erstreckt sich zwischen
3- und 6-geschossigen Gebdudekorpern.

Die unterschiedlichen Héhenverspriinge beziehen sich direkt auf die Baufenster bzw. Ge-
biude, daher sind diese untereinander durch zusitzliche Baugrenzen abgegrenzt. Da im
Falle von vorgefertigten Gebdudemodulen das sich (u.a. durch Vorfertigung oder auch auf-
grund von wirtschaftlichen Aspekten) ergebende Rastermal} der einzelnen Module nicht
immer auf das durch Baugrenzen vorgegebene Mal3 reduzieren oder erweitern lasst, ist eine
zusitzliche Ausnahmefestsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Demnach
konnen in den Mischgebieten und allgemeinen Wohngebieten die innerhalb der tiberbau-
baren Grundstiicksflichen festgesetzten inneren Baugrenzen, die die oben beschriebenen
auf dem stidtebaulichen Konzept beruhenden Hoéhenverspriinge definieren, ausnahms-
weise um bis zu 2,0 m Uberschritten werden.

Da innerhalb der Mischgebiete aufgrund der angenommenen Regelgeschosshéhe von
3,5 Meter je nach Planung bei Ausnutzung der maximal zuldssigen Gebdudehdhe ein Ge-
schoss mehr realisiert werden kann — z.B. wenn innerhalb eines Mischgebiets ein reines
Wohngebiude mit einer reduzierten Geschosshohe realisiert werden soll -, wurde durch
Eintragung in die Planzeichnung des Bebauungsplanes deshalb ausschlief3lich fir Mischge-
biete erginzend die jeweils maximal zuldssige Anzahl an Geschossen festgesetzt.

Und schlieBlich wurde aufgrund von Schallschutzanforderungen fiir den Bereich der fest-
gesetzten Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung "Kita" siidlich des Landwehr-

weges ebenfalls die Festsetzung einer Mindestgebaudehohe sowie einer maximal zuldssigen
Gebiudehohe erforderlich.

Ermittlungsgrundlage fiir Héhenbezugspunkte

Bei der Ermittlung der im Bebauungsplan festgesetzten maximal zuldssigen Gebaudehéhen
und der Mindestgebaudehéhen im Zuge der Beantragung von Vorhaben muss die Ober-
kante der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflichen, gemessen an der Hinterkante Geh-
weg, bezogen auf die jeweilige Gebdudemitte, herangezogen werden. Bei Gruppierung von
baulichen und sonstigen Anlagen ist diese Regelung fiir jede einzelne bauliche oder sonstige
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Anlage gesondert anzuwenden. Eine entsprechende Festsetzung wurde in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

Mit Ausnahme der potenziellen Bebauung im Sondergebiet "SO 1" entlang der Stra3e "An
der Goldgrube" sind die maximal zuldssigen Gebdudehéhen und die Mindestgebdudeho-
hen fiir alle Baufelder bezogen auf die geplante interne RingerschlieBung ("Planstra3e",
"Boulevard" und Quartiersplatz") zu ermitteln. Dies gilt auch fir die sowohl an die Frei-
ligrathstral3e als auch an die interne RingerschlieBung ("Planstrale” mit "Boulevard" und
Quartiersplatz") angrenzenden beiden Sondergebiete "SO 2" und SO 3".

Ein Sonderfall bildet die festgesetzte Fliche fiir Gemeinbedarf. Die hier festgesetzten Min-
destgebiudehéhen und maximal zuldssigen Gebaudehohen sind in Anwendung der textli-
chen Festsetzung mit Bezug zum angrenzenden 6ffentlichen Fuf3- und Radweg (Landwehr-
weg) zu ermitteln.

Die jetzige und auch zukunftige Topografie innerhalb des Plangebiets weist gegeniiber den
umliegenden, an das Plangebiet angrenzenden oOffentlichen Verkehrsflichen wie Frei-
ligrathstraf3e und Landwehrweg keine grolen Hohenunterschiede auf, sodass davon auszu-
gehen ist, dass die geplante innere RingerschlieBung ("Planstralle” mit "Boulevard" und
"Quartiersplatz") zukiinftig - mit Ausnahme der fiir die Entwisserung der Verkehrsflichen
notwendigen Herstellung unterschiedlicher Gefille - nahezu dieselbe Hohenlage aufweisen
wird wie die Freiligrathstraf3e.

Ausnahmen fiir technische Anlagen und Dachaufbauten

Anlagen und Einrichtungen fur den Mobilfunkbetrieb sowie sonstige technische Dachauf-
bauten dienen der infrastrukturellen Versorgung der Gebdude bzw. des Gebietes. Die im
Bebauungsplan getroffenen Regelungen zu Dachaufbauten stellen das angemessene gestal-
terische Einfiigen von Vorhaben in das vorhandene stidtebaulich-gestalterische Umfeld
sicher. Festsetzungen hierzu sind erforderlich, weil die Obergeschosse der Gebdude von
den benachbarten Freiriumen und Verkehrsachsen einsehbar sind. Um die notwendigen
technischen Einrichtungen insbesondere im Bereich "Haustechnik" umsetzen zu kénnen,
ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass innerhalb der festgesetzten Sondergebiete die maxi-
mal zuldssigen Oberkanten durch Dachaufbauten und technischen Anlagen um bis zu
4,0 Meter, innerhalb des sonstigen raumlichen Geltungsbereiches um maximal 3,0 Meter
tberschritten werden durfen. Dadurch werden ggf. technische Schwierigkeiten bei der Re-
alisierung der einzelnen Gebaude verhindert.

Zur besseren gestalterischen Einbindung in die Umgebung sind diese Dachaufbauten je-
doch komplett einzuhausen und miussen zur Verhinderung der direkten Einsichtnahme
mindestens von Aullenwinden der Gebaude (Schnittpunkt Fassade—Dach) so weit abge-
ruckt werden wie sie hoch sind. Zudem ist festgesetzt, dass mehrere einzelne kleinere An-
lagen zur besseren gestalterischen Einbindung in die Dachlandschaft in Gruppen baulich
und damit optisch zusammenzufassen und vollstindig einzuhausen sind.

Zur Bilanzierung der fiir die Dachbegrinung heranziehbaren Dachflichen musste im Be-
bauungsplan auch eine Reglementierung der Gré3e dieser Aufbauten erfolgen. Die festge-
setzte GroBe dieser Anlagen wurde von der jeweils zuldssigen Nutzung abgeleitet. So ist
festgesetzt, dass innerhalb der allgemeinen Wohngebiete diese technische Anlagen und
Dachaufbauten nicht mehr als 10 %, innerhalb der Mischgebiete nicht mehr als 20 % und
innerhalb der Sondergebiete nicht mehr als 50 % der Dachfliche des darunterliegenden
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Geschosses in Anspruch nehmen durfen. Fur den Bereich der geplanten Kita am Land-
wehrweg durfen technische Anlagen und Dachaufbauten nicht mehr als 20 % der Dachfla-
che des darunterliegenden Geschosses in Anspruch nehmen. Zu beachten ist ferner, dass
auch Dachaufbauten zusitzlich Dachflichen generieren. Sofern durch zuldssige Dachauf-
bauten Dachflichen von 15 m? oder grof3er realisiert werden, gilt auch hier die Pflicht zur
Dachbegrinung gemil} der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzung.

Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflichen
Bauweisen

Die im stidtebaulichen Konzept entwickelte Bebauungsstruktur sowie die ebenfalls aus
dem stidtebaulichen Konzept abgeleiteten unterschiedlichen Gebaudehdhen erfordern in
Verbindung mit den festgesetzten iiberbaubaren Grundsticksflichen die Festsetzung von
abweichenden Bauweisen in unterschiedlicher Ausprigung fur alle Teile des Plangebietes.
Aufgrund der unterschiedlichen stidtebaulichen Zielsetzungen sind im Bebauungsplan fol-
gende Bauweisen festgesetzt:

Die aufgrund der festgesetzten zuldssigen Art der baulichen Nutzung erforderliche Flexi-
bilitit in Bezug auf die zukiinftige Baukorperstruktur innerhalb des Sondergebiets "SO 1"
erfordert die Festsetzung der abweichenden Bauweise "a 2". In der abweichenden Bauweise
"a 2" sind die Gebidude in offener Bauweise zu errichten, allerdings sind Gebaudelingen
von tber 50 m zuldssig. Bereits im Bestand an der Strale "An der Goldgrube" ist diese
Gebaudetypologie vorhanden. Erginzend ist festgesetzt, dass Gebiude im Falle von im
Baufeld festgesetzten Baulinien ohne seitlichen Abstand zur Grundstiicksgrenze errichtet
werden sollen. Mit dieser Regelung soll das Ziel umgesetzt werden, Gebdude des Sonder-
gebiets "SO 1" an den Quartiersplatz baulich heranzufithren und damit auch baulich eine
Interaktion zwischen 6ffentlichem Raum im Bereich des Quartiersplatzes und der Biotech-
nologieeinrichtungen herbeizufithren.

Dasselbe stidtebauliche Ziel wird auch fiir die beiden Mischgebiete "MI 1" und "MI 5"
verfolgt. Fur die beiden 6stlich des Boulevards geplanten Baugebiete "MI 1" und "MI 5",
auf denen Einzelgebidude als stidtebauliche Dominanten insbesondere zur Vermittlung der
im Sondergebiet "SO 3" und in den angrenzenden Misch- und Wohngebieten geplanten
Hohenentwicklung entstehen sollen, wird ebenfalls die abweichende Bauweise "a2" festge-
setzt.

Im Gegensatz dazu werden fir die beiden Sondergebiete "SO 2" und "SO 3" jeweils ab-
hingig von der Lage der tiberbaubaren Grundstiicksflichen zwei unterschiedliche Bauwei-
sen festgesetzt und durch eine entsprechende "Knédellinie" voneinander getrennt. Auf-
grund der entlang der Freiligrathstra3e vorherrschenden Verkehrslarmemissionen sollen
die Gebdudekorper an der Freiligrathstrale jeweils in der abweichenden Bauweise "a 1"
errichtet werden. In der abweichenden Bauweise "a 1" ist die geschlossene Bauweise im
Sinne des § 22 Absatz 3 BauNVO und zusatzlich ohne seitliche Abstinde der Gebiude
zueinander festgesetzt. Hiermit wird garantiert, dass die Gebdude als durchgingiger Ge-
bduderiegel ohne einen Abstand innerhalb des Riegels errichtet werden. Durch den ge-
schlossenen Gebiuderiegel kann eine Larmminderung fiir die sich 6stlich anschlieBenden
Misch- und Wohngebiete erreicht werden, ohne dass diese Bauweise jedoch zwingend auf-
grund der schalltechnischen Untersuchungen notwendig ware. Dartber hinaus bildet diese
festgesetzte Bauweise die im stiddtebaulichen Konzept dargestellte Bauweise mit geschlos-
sener Bebauung ab, die zusitzlich die seitlichen Abstinde von Gebduden auf einem Grund-
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stiick zueinander regelt. Die hier zukiinftig entstehende Bebauung bildet damit den bauli-
chen Riicken fiir die sich Giber den Binnenbereich nach Osten hin bis zur Jagerstral3e hin in
kleinere Baustrukturen auflésende weitere Bebauung im Plangebiet.

Fir die innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflichen der Sondergebiete "SO 2" und
"SO 3" nach Osten in Richtung Boulevard und Quartiersplatz ausgerichteten Flichen ist
dagegen die geschlossene Bauweise "g" festgesetzt. Hier sind innerhalb der tberbaubaren
Grundstiicksflichen die Gebiude ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten, ohne dass
hier eine noch strengere Regelung beziiglich der sich zwischen Gebduden in der Praxis
ergebenden Unterbrechungen stidtebaulich erforderlich wire. Eine bauliche Anbindung
von Gebiuden oder Gebidudeteilen innerhalb der beiden Sondergebiete "SO 2" und SO 3"
an den zur Freiligrathstra3e hin geplanten durchgehenden Gebauderiegel reicht stidtebau-
lich aus. Zum Quartiersplatz und zum Boulevard hin ist ein durchgingiger Gebiduderiegel
nicht zwingendes stidtebauliches Ziel. Wichtiger ist hier aus stidtebaulichen Gesichtspunk-
ten - sofern die tiberbaubaren Grundsticksflichen bis zur 6stlichen Baugebietsgrenze aus-
genutzt werden - die Stellung von Gebauden oder Gebaudeteilen auf der festgesetzten Bau-
linie entlang der 6ffentlichen Verkehrsflichen besondere Zweckbestimmung "Verkehrsbe-
ruhigter Bereich". Hiermit kann der sich an diesen Abschnitten 6ffnende Verkehrsraum
dauerhaft gefasst werden, ohne dass hier aber eine durchgehende stidtebauliche Kante ent-
stehen muss.

Fir die Baufelder der Mischgebiete und allgemeinen Wohngebiete nérdlich des Landwehr-
weges ("MI 2", "MI 3", "MI 4" und "MI 6" sowie "WA 1", "WA 3" und "WA 5") wird die
abweichende Bauweise "a 1" festgesetzt. Einerseits bildet die hier dann umzusetzende Be-
bauung ohne seitliche Abstinde der Gebdude zueinander den stidtebaulichen Abschluss
des Quartiers zum Landwehrweg hin, andererseits wirkt sich der geschlossene Gebéduderie-
gel an dieser Stelle positiv gegen den hier anstehenden Verkehrslirmeintrag von der Frei-
ligrathstral3e, des Pariser Tors und der Geschwister-Scholl-Stra3e aus. Vergleichbar mit der
Regelung fir die Sondergebiete entlang der Freiligrathstral3e ist eine geschlossen Gebiu-
destruktur aufgrund der schalltechnischen Anforderungen entlang des Landwehrweges
ebenfalls nicht erforderlich, wirkt sich jedoch dennoch positiv auf die Wohnruhe im Quar-
tiersbinnenbereich aus. Zudem wird mit der festgesetzten Bauweise auch die im Wettbe-
werb generierte Figur planungsrechtlich gesichert und die innerhalb der Einzelquartiere ge-
wunschte stidtebauliche Konfiguration umgesetzt.

Fir die beiden tibrigen Baufelder der allgemeinen Wohngebiete ist dagegen die offene Bau-
weise "o" ("WA 2" und "WA 4") festgesetzt. In der offenen Bauweise werden die Gebiude
mit seitlichen Grenzabstand zueinander errichtet. Die unterschiedlich festgesetzten Bau-
weisen werden per Planeintrag mit "Knddellinie" jeweils voneinander getrennt, da diese
Festsetzung grundstiicks- bzw. baufeldbezogen ist.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baulinien und Baugrenzen

Die in der Planzeichnung festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflichen basieren auf
dem stidtebaulichen Konzept. Die tberbaubaren Grundstiicksflichen sind in der Plan-
zeichnung durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. Die sich hieraus ergebende Geo-
metrie der Bebauungsstruktur insbesondere im Bereich der Mischgebiete und der allgemei-
nen Wohngebiete sichert diese stidtebauliche Grundfigur. Bauliche Interpretationen sind
daher vor allem in der Architektursprache und der Materialitit moglich und auch er-
wunscht.
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Durch die Festsetzung von Baulinien in den Sondergebieten "SO 2" und "SO 3" entlang
der Freiligrathstral3e und in Teilen auch zum Landwehrweg hin soll zum rdumlich derzeit
stddtebaulich wenig definierten Knotenpunkt "Pariser Tor" eine klare Raumkante ausgebil-
det werden. Diese Situation ohne klare Raumkanten soll zumindest zukiinftig auf Grund-
lage der Festsetzungen des Bebauungsplanes "O 53" entlang der Freiligrathstrale und zur
Geschwister-Scholl-Stral3e hin stidtebaulich positiv verdndert werden. Im Zusammenspiel
mit der in diesen Bereichen festgesetzten Mindestgebaudehohe wird diese stddtebauliche
Zielsetzung erreicht. Die Zulassigkeit eines hier gro3eren Bauvolumens soll dazu beitragen,
diesen raumlich ausgedehnten Verkehrsraum auch stidtebaulich und stadtgestalterisch zu-
friedenstellend zu fassen und als einen wichtigen Stadteingang von Mainz stidtebaulich neu
zu definieren. Des Weiteren dient diese Raumkante fiir die dahinterliegende Wohn- und
Mischnutzung zukiinftig als Larmabschirmung. Eine weitergehende Regelung zur verbind-
lichen Reduzierung der Larmausbreitung (z. B. durch zeitliche Abfolge der Bebauung) ist
gemil} Schallschutzkonzept auch wegen bereits erfolgter planerischen Malnahmen nach
dem Trennungsgrundsatz nicht erforderlich. Die im Stdosten des Plangebiets geplanten
Mischgebiete und allgemeinen Wohngebiete sind auch bei freier Schallausbreitung keinen
Geriuscheinwirkungen ausgesetzt, die hohe Anforderungen an den Schallschutz stellen.
Nur vereinzelt werden die Immissionsgrenzwerte fiir Mischgebiete iiberschritten. Die
Mischgebiete und allgemeinen Wohngebiete konnen aus schalltechnischer Sicht unabhin-
gig von den umliegenden Sondergebieten entwickelt werden.

Fir die zurickversetzten, im Inneren des Plangebiets liegenden Mischgebiete und allgemei-
nen Wohngebiete ist im stddtebaulichen Konzept eine Art offene bzw. aufgeloste
Blockstruktur entwickelt worden, deren Gebiudetiefen geringfiigig variieren. Uber die fest-
gesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflichen wird dieses stidtebauliche Grundordnung ge-
sichert. Die zuldssigen Gebdudetiefen erlauben die Realisierung verschiedener Gebaudety-
pologien mit unterschiedlichen internen vertikalen ErschlieBungen und Wohnungszu-
schnitten und -gréBen.

Entlang des geplanten Boulevards und des geplanten Quartiersplatzes soll der 6ffentliche
Raum in seiner vorgeschlagenen Dimensionierung stadtraumlich mit Gebduden gefasst
werden. Denn alleine durch eine freiraumplanerische Gestaltung kann die gewiinschte stad-
tebauliche Wirkung nicht gesichert werden. Daher werden zum Boulevard und zum Quar-
tiersplatz hin fir die hier angrenzenden Quartiere Baulinien festgesetzt. Die hier entstehen-
den Gebidude miissen auf der Baulinie errichtet werden. Durch diese Festsetzung in Ver-
bindung mit der zulassigen Art der baulichen Nutzung wird auch das Ziel verfolgt, dass die
in den Gebduden spater vorzufindenden Nutzungen mit dem 6ffentlichen Raum bzw. des-
sen Nutzer:innen interagieren und diesen beleben. Fir die vom geplanten Quartiersplatz
und dem Boulevard rdumlich abgertickten und sich in Richtung Studosten entwickelnden
Quartiere ist diese planerische Konkretisierung durch Festsetzung von Baulinien stidte-
baulich nicht erforderlich.

Uberschreitung der iiberbaubaren Grundstiicksflichen

Unter Bezugnahme auf die spatere Architekturplanung der neuen Baukorper sind im Be-
bauungsplan Uber- und Unterschreitungsmoglichkeiten der festgesetzten Baulinien und
Uberschreitungsmoglichkeiten der festgesetzten Baugrenzen durch untergeordnete Bau-
teile in geringem Umfang zugelassen. Hierdurch kénnen z.B. Balkone, Erker, funktionale
oder gestalterische Gebidudevor- oder Ruckspriinge umgesetzt werden. Gemal3 der Fest-
setzung koénnen Baugrenzen ausnahmsweise durch untergeordnete Bauteile — in der

43 von 103



6.5

Begriindung "FNP-A Nr. 13" und "O 53"

Summe bis zu 25 % der jeweiligen Fassadenlinge und je Geschoss — ab dem 1. Oberge-
schoss um maximal 1,5 Meter Uberschritten werden. Hierbei handelt es sich also um Vor-
springe in der Fassade.

In leicht modifizierter Form wird fiir die festgesetzten Baulinien eine entsprechende Fest-
setzung getroffen. Hier diirfen neben Vorspriingen tiber die Baulinie auch Rickspriinge in
der Fassade und damit von der Baulinie geplant und umgesetzt werden. Von den festge-
setzten Baulinien kann ausnahmsweise durch untergeordnete Bauteile — in der Summe bis
zu 25 % der jeweiligen Fassadenlinge und je Geschoss — ab dem 1. Obergeschoss um bis
zu maximal 1,5 Meter (Vor- und Ruckspriinge) abgewichen werden.

Beide Regelungen nehmen hinsichtlich des Umfangs der Uber- bzw. Unterschreitungsmog-
lichkeit von 1,5 Meter direkt Bezug auf die Landesbauordnung Rheinland-Pfalz. Durch die
Reglementierung auf jeweils maximal 25 % der Fassadenlinge je Geschoss bleibt die stid-
tebauliche Wirkung des Gebiudes mit dessen Standort auf der festgesetzten Baulinie bzw.
innerhalb der durch Baugrenzen definierten tiiberbaubaren Grundstiicksflichen erhalten.
Dennoch bietet sich eine gewisse Flexibilitit zur Ausbildung einer individuellen Architek-
tursprache.

Die Ermittlung der Uberschreitungsméglichkeit hat je Geschoss zu erfolgen, da sich an-
sonsten im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens aufgrund der Grundrissprojektion
ggf. Probleme in Bezug auf die Einhaltung des festgesetzten Mal3es der baulichen Nutzung
ergeben konnen. Erginzend ist die im Bebauungsplan getroffene Festsetzung beztglich der
zulissigen Uberschreitung der festgesetzten maximal zulissigen Grundflichen zu beriick-
sichtigen.

Abweichend hiervon sind Uberschreitungen der Baugrenzen entlang der durch Planeintrag
festgesetzten Schutzflichen nicht zugelassen. Diese betrifft die im Mischgebiet "MI 4" und
in den allgemeinen Wohngebieten "WA 4" und "WA 5" festgesetzten Ostlichen, entlang der
von Bebauung freizuhaltenden Schutzflichen liegenden Baugrenzen. Diese Festsetzung
sichert den unmittelbar angrenzenden Griinbestand und das hier vorzufindende Griinvo-
lumen. Dieses Grinvolumen kénnte durch die Anordnung von untergeordneten Bauteilen
an den "betroffenen" Fassaden mit einer Ausdehnung von bis zu 1,5 Meter (z.B. Balkone)
in seinem Fortbestand gefahrdet werden.

Stellplitze, Tiefgaragen, Nebenanlagen und Gemeinschaftsanlagen

Grundsitzlich gilt, dass Garagen und oberirdische Stellplitze in den Baugebieten allgemein
zulidssig sind, wenn im Bebauungsplan keine expliziten Festsetzungen getroffen werden.
Aufgrund der baulichen Dichte innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete und
Mischgebieten haben die "verbleibenden", nicht bebauten Grundstiicksflichen eine gestei-
gerte Bedeutung fur die Wohn- bzw. Aufenthaltsqualitit. Eine Inanspruchnahme dieser
Freiflichen durch die Errichtung von Garagen und oberirdischen Stellplitzen und damit
ein Verlust begrinter Freiriume oder bestehender Biume ist im Hinblick auf das Stadt-
klima und die Wohnumfeldqualitit gerade im Geschosswohnungsbau zu vermeiden. Aus
diesem Grund ist innerhalb der Mischgebiete und den allgemeinen Wohngebieten die Er-
richtung von oberirdischen Stellplitzen und Garagen nicht zulissig. Die notwendigen Stell-
platze sind in Tiefgaragen unterzubringen oder aber in der geplanten Quartiersgarage nach-
zuweisen.

Gleiches gilt fur die beiden Sondergebiete "SO 2" und "SO 3". Hier sind aufgrund der zu-
lissigen und zu erwartenden baulichen Dichte und Nutzung oberirdische Stellplitze stid-
tebaulich nicht erwiinscht. Die notwendigen Stellplitze sind ebenfalls in Tiefgaragen unter-
zubringen.
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Fir das Sondergebiet "SO 1" gilt dahingehend keine Einschrinkung, da aufgrund der zu-
lissigen Art der baulichen Nutzung gef. Garagen oder oberirdische Stellplitze fir den Be-
triebsablauf erforderlich werden.

Hinsichtlich der Zulassigkeit von Tiefgaragen sind im Bebauungsplan weitere Regelungen
tir die allgemeine Wohngebiete getroffen worden. Aufgrund des Baumbestandes sind Tief-
garagen innerhalb des allgemeinen Wohngebiets "WA 1" nur innerhalb der tiberbaubaren
Grundsticksflichen und innerhalb der durch Planeintrag festgesetzten Fliche "GTGa"
(Gemeinschaftstiefgarage) zuldssig. Im allgemeinen Wohngebiet "WA 2" sind Tiefgaragen
aufgrund der Nihe potenzieller Bauflichen zum erhaltenswerten Baumbestand nur inner-
halb der tberbaubaren Grundsticksflichen zulidssig. Die Festsetzung der Gemeinschaft-
stiefgarage soll die Méglichkeit eréffnen, die fir das "WA 2" notwendigen Stellplitze ggf.
auch innerhalb einer grof3flichigen, vom Baumbestand abgertickten Tiefgarage innerhalb
des "WA 1" unterzubringen. Daher erfolgt die Zuordnung der Gemeinschaftsanlage auch
zugunsten der beiden allgemeinen Wohngebiete "WA 1" und "WA 2".

Fir die Anlage von Tiefgaragen innerhalb des gesamten raumlichen Geltungsbereiches gilt
ferner, dass die obere Begrenzung von Tiefgaragen und anderen baulichen und sonstigen
Anlagen unter der Gelindeoberfliche die Oberkante des ErdgeschossrohfuB3bodens des
dartiber liegenden Gebidudes nicht Gberschreiten darf. Dies stellt sicher, dass die Aul3en-
kanten von Tiefgargen stidtebaulich und stadtgestalterisch nicht wirksam werden. Die im
Plangebiet nahezu unbewegte Topografie unterstiitzt diese stidtebauliche Zielsetzung zu-
satzlich.

Gleiches stidtebauliches Ziel verfolgt die Festsetzung, dass die innerhalb des Plangebiets
beim Bau von Tiefgaragen erforderlichen Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen nur inner-
halb der Giberbaubaren Grundsticksflichen zuldssig und zwingend in die Gebiude zu in-
tegrieren sind. Damit sollen stadtgestalterisch unattraktive eigenstindige bauliche Anlagen,
die lediglich Tiefgaragenein- und -ausfahrten mit entsprechenden Rampenanlagen beher-
bergen, auf den Grundstiicken und den fiir die Wohnumfeldqualitit wichtigen Freiflichen
vermieden werden.

Auch Nebenanlagen konnen einen negativen Beitrag zur Inanspruchnahme der auf den
privaten Grundstiicken wichtigen Freibereiche leisten. Daher ist zur Eindimmung dieser
negativen Wirkung im Bebauungsplan eine Festsetzung getroffen, dass die Nebenanlagen,
die Gebiude im Sinne des § 2 Abs. 2 LBauO darstellen, nur innerhalb der Giberbaubaren

Grundstticksflichen zulassig sind.

Von Bebauung freizuhaltende Flichen

Soll eine Bebauung vollig ausgeschlossen werden, reicht die Festsetzung von nicht tiber-
baubaren Grundstucksflichen meist nicht aus, sondern es wird eine weitergehende Fest-
setzung erforderlich. Aufgrund der regelmil3ig mit einer Baugebietsnutzung einhergehen-
den Herstellung von Nebenanlagen, Stellplitzen, Garagen oder Tiefgaragen konnen in den
Ubergangsbereichen zwischen iiberbaubaren Grundstiicksflichen und schiitzenswertem
Baumbestand mit entsprechendem Wurzelwerk und Griinvolumen Konflikte entstehen.
Daher sind im Bebauungsplan auf Teilen der privaten Grundsticksflichen im Mischgebiet
"MI 4" (Ostseite) und in den allgemeinen Wohngebieten "WA 4" und "WA 5" (Ostseite)
"von der Bebauung freizuhaltende Flichen" festgesetzt. Innerhalb dieser festgesetzten von
Bebauung freizuhaltenden Flichen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
Stellplitze, Garagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelindeoberfliche (z. B. Tiefga-
ragen, Keller) sowie Zufahrten unzulissig. Im Wissen um den eigentumseinschrinkenden
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Charakter dieser Regelungen wurden die von Bebauung freizuhaltenden Flichen in den o.g.
Baugebieten mit planerischer Zurtickhaltung nur in den 6stlichen, entlang von festgesetz-
tem Einzelbaumerhalt und entlang von Griinerhaltungsflichen festgesetzt. Damit kann ein
nachhaltiger Schutz des Griinbestandes mit dessen positiven Auswirkungen auf das Mikro-
klima planerisch gewihtleistet werden. Gleichzeitig kann die basierend auf dem stidtebau-
lichen Konzept generierte Gebaudestellung und bauliche Dichte umgesetzt werden.
Zudem wurde fir den Bereich des Mischgebiets "MI 4" eine Ausnahme zugelassen. Hier
ist innerhalb des festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes "G+F+L 1" eine Uberfah-
rung zum Zwecke der ErschlieBung einer méglichen Tiefgaragenein- und/oder -ausfahrt
bis zu einer Breite von 6,0 Meter zugelassen.

Fliche fiir den Gemeinbedarf

Flichen fir den Gemeinbedarf im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB sind Flichen fir
Anlagen oder Einrichtungen, die der Allgemeinheit dienen und in denen eine 6ffentliche
Aufgabe wahrgenommen wird. Im stidlichen Teil des Plangebiets stidlich des Landwehr-
weges soll seitens der Stadt ein eigenstindiger Kita-Standort entwickelt werden. Daher sind
im Bebauungsplan die hierfiir erforderlichen Flichen als "Gemeinbedarfsfliche mit der
Zweckbestimmung -Kita-" festgesetzt.

Das potenzielle Kita-Grundstiick verfigt tiber keine unmittelbare Kfz-Anbindung. Im Bau-
leitplanverfahren wurde der konfliktfreien Nutzung des Landwehrweges als eine zentrale
Radwegeverbindung in der Mainzer Oberstadt der Vorrang gegeben vor einer direkten Kfz-
Anbindung der Kita tiber den Landwehrweg und der Adelungstra3e. Die erforderlichen
notwendigen (privaten) Stellplitze fir die Kita konnen im Bereich der unmittelbar nérdlich
an den Landwehrweg angrenzenden privaten Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung
"Flichen fiir das Abstellen von Fahrzeugen" nachgewiesen werden. Die aus dem Praxisbe-
trieb von Kitas bekannten Hol- und Bringverkehre kénnen ebenfalls innerhalb der festge-
setzten privaten Verkehrsfliche (Stichstra3e) abgewickelt werden. Die Stichstral3e wiede-
rum ist iber die Ringstralle des Quartiers an das 6rtliche und iberértliche Verkehrssystem
angebunden. Auch diesbeziiglich wurde dem Radverkehr Vorrang gegeben gegeniiber einer
FahrerschlieBung der Gemeinbedarfsfliche tiber die Adelungstral3e und den im Bereich des
Landwehrwegs vorhandenen Wendeplatz. Sollte es Bedarf geben, die fiir den Kita-Betrieb
notwendigen Querungen des Landwehrweges zuzulassen (Anlieferung Essen und Ge-
trinke, Ver- und Entsorgung etc.) sind in diesem Abschnitt dann erginzende verkehrsre-
gelnde Mal3nahmen im Nachgang zum Bebauungsplanverfahren moglich bzw. erfordetlich.

Aufgrund der Ergebnisse des Schallgutachtens und der in diesem stdlichen Teil des Plan-
gebiets vorherrschenden Larmbelastung durch Verkehrslirm ausgehend von der Geschwis-
ter-Scholl-Stral3e musste fir die innerhalb der Gemeinbedarfsfliche geplante Kita ein "Bau-
fenster" festgesetzt und dieses auf dem Grundstiick "lirmsensibel" im westlichen Teil po-
sitioniert werden. Unter derselben Zielsetzung wurde hier die Festsetzung einer Mindest-
gebiudehdhe von zunichst 5,0 Meter erforderlich. Zu schiitzen sind hier die zukinftigen
AuBenspielbereiche der Kita. Ausgelost durch eine Anregung im Zuge des Bauleitplanver-
fahrens mit der Mal3gabe, die Fliche um den siidlich des Landwehrweges liegenden Trink-
wassernotbrunnen von iberlagernden Nutzungen freizuhalten sowie einen Schutzradius
von 10,0 Meter um die Brunnenanlage zu sichern, musste die Gemeinbedarfsfliche nach
Westen verschoben werden. Gleichzeitig wurde die Anregung vorgetragen, durch eine Ver-
schiebung nach Westen bessere Kita-Auf3enbereiche gestalten zu kénnen. Durch die vor-
genommene Verlagerung im Zuge des Bauleitplanverfahrens riicken die méglichen Auflen-
spielbereiche allerdings noch niher an die Verkehrslirmquelle heran, wodurch eine weitere
schalltechnische Untersuchung erforderlich wurde. Basierend auf diesen Ergebnissen
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wurde das urspriingliche "Baufenster" leicht vergréBert, sowohl in seiner Linge als auch
durch eine erginzende Fliche in Richtung Stiden. Gleichzeitig wurde die zuldssige GRZ
von 0,3 auf 0,35 erhoht. Dies eroffnet die Moglichkeit, im Bedarfsfall schallschtitzende
Maf3nahmen (z.B. eine Lirmschutzwand) zum Schutz des Kita-Aufenbereichs umzusetzen,
sollte die gewihlte Gebdudekubatur nicht zu einer ausreichenden schallabschirmenden
Wirkung ausreichen. Hierbei miissen die im Bebauungsplan getroffenen Schallschutzfest-
setzungen zu moglichen Aullenbereichen von Schulen, Kitas und Kindergirten berticksich-
tigt werden.

Mit der Neupositionierung der Gemeinbedarfsfliche, des "Baufensters" und der festgesetz-
ten Mindestgebaudehohe von nunmehr 6,0 Metern wird gewahrleistet, dass das zukiinftige
Gebiude eine schallabschirmende Wirkung fir im 6stlichen Grundstiicksteil unterzubrin-
genden Kita-Freiflichen entfalten kann. Gleichzeitig wird durch die Verlagerung der Ge-
meinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung -Kita- den Anforderungen an die Aufrecht-
erhaltung und den Betrieb des Trinkwassernotbrunnens Rechnung getragen. Durch die zu-
sitzlich vorgenommene Erweiterung der in diesem Bereich auf den Landwehrweg treffen-
den Stichstrale und den Verzicht auf einen Bestandsbaum in diesem Bereich wurden zu-
dem die verkehrlichen Anforderungen sowohl an den Betrieb der Kita als auch an den
Betrieb des Trinkwassernotbrunnens umgesetzt.

Fliche fiir Versorgungsanlagen

Die im Bebauungsplan stdlich des Landwehrwegs festgesetzte Fliche fiir Versorgungsan-
lagen sichert den heutigen Bestand eines Trinkwassernotbrunnens mit der Bundesnummer
07315000-002. Der Trinkwassernotbrunnen dient im Rahmen des Bevolkerungsschutzes
der Notversorgung der Mainzer Bevolkerung und wird von der Stadtwerke Mainz AG be-
trieben. Eine Kfz- ErschlieBung ist im Einsatzfall Gber den Landwehrweg und die Ade-
lungstral3e bzw. auch die Quartiersringstral3e moglich.

Um diesen Brunnen dauerhaft ordnungsgemill zu warten bzw. zu unterhalten und fiir den
Bedarfsfall zu nutzen, ist es erforderlich, die Fliche per Festsetzung im Bebauungsplan
dauerhaft zu sichern. Zur Sicherung des Brunnenstandortes und zum Betrieb des Brunnens
im Bedarfsfall ist der Bereich um die Brunnenanlage in einem Radius von zehn Metern
allseitig freizuhalten und innerhalb dieser "Schutzzone" keine Bebauung oder Uberpflan-
zung vorzunehmen. Diesen Anforderungen wurde — ausgel6st von einer Stellungnahme
der Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion (ADD) Trier, Abteilung Krisenvorsorge - mit
einer Neuzonierung des gesamten Bereiches stidlich des Landwehrweges ("Gemeinbedarfs-
fliche -Kita-" und "Fliche fiir Versorgungsanlagen") im Zuge des Bauleitplanverfahrens
Rechnung getragen. Die im Bebauungsplan "O 53" innerhalb der Versorgungsfliche fest-
gesetzten Pflanzungen von Einzelbdumen wurde unter Berticksichtigung dieser Anforde-
rungen vorgenommen. Hierdurch kann in Teilen der Wegfall der urspriinglich geplanten
Griinfliche mit Baumneupflanzungen, der mit der Neuzonierung des gesamten Bereiches
sudlich des Landwehrweges einherging, kompensiert werden. Beziiglich der Anzahl und
der Standorte bzw. der einzuhaltenden Abstinden zwischen Brunnenanlage und den ge-
planten Baumneupflanzungen erfolgte mit der fir die Krisenvorsorge zustindigen ADD
ebenfalls eine enge Abstimmung.
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Offentliche und private Verkehrsflichen
Kfz-Erschlieung

Die im Bebauungsplan festgesetzten geplanten 6ffentlichen Verkehrsflichen sowohl fiir
die Freiligrathstra3e als auch fur die Quartiersringstrale beruhen auf dem stddtebaulichen
Konzept sowie auf den Ergebnissen der Verkehrsgutachten. Der erforderliche Stral3en-
querschnitt ergibt sich aus den fir die Verkehrsabwicklung erforderlichen Mindestbreiten
und den verkehrsfachlichen Anforderungen wie z.B. Mindestgehwegbreiten. Die innere
Aufteilung der 6ffentlichen Verkehrsflichen ist nicht Gegenstand der Festsetzung des Be-
bauungsplanes und kann im Zuge der Ausfithrungsplanung noch z.B. aufgrund von zu-
kiinftigen Grundstickszufahrten noch angepasst werden.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wurde der rdumliche Geltungsbereich erweitert. Auf-
grund der Ergebnisse der Verkehrsgutachten wurden der Knotenpunkt "Pariser Tor" und
auch der Knotenpunkt "An der Goldgrube/ FreiligrathstraBle" in den Geltungsbereich auf-
genommen. Diese bestehenden ErschlieBungsstrallen bzw. -abschnitte werden auch zu-
kiinftig als 6ffentliche Verkehrsflichen festgesetzt. Am letztgenannten Knotenpunkt wer-
den geringfiigige verkehrliche Anpassungen erforderlich. Innerhalb der Freiligrathstral3e
wird zur ErschlieBung des Quartiers stadtauswirts eine Linksabbiegerspur integriert. Die
hierfiir erforderlichen Flichen zur Erhéhung des Stralenquerschnitts werden innerhalb des
bestehenden Stralenraums durch Verzicht auf bestehende Langsparkplitze im nérdlichen
Abschnitt der Freiligrathstral3e gewonnen. Hierbei wird die Entnahme des sich in diesem
Abschnitt befindenden Baumbestandes (insgesamt sieben Einzelbiume) erforderlich. Der
westliche Fahrbahnrand wird dagegen baulich nicht verindert, sowohl die Lingsparkplitze
als auch der Baumbestand kénnen hier erhalten werden.

Die innere ErschlieBung des Quartiers erfolgt durch eine RingstraB3e. Die Ringstral3e un-
tergliedert sich aufgrund der verkehrlichen Bedeutung in unterschiedliche Abschnitte, die
auch planungsrechtlich unterschiedlich festgesetzt sind. Der Teil, der als "herkémmliche"
QuartierserschlieBung hergestellt werden soll, wird als 6ffentliche Verkehrsfliche festge-
setzt und mit "Planstralle" bezeichnet. Diese sichert die ErschlieBung aller Baufelder. Darin
inkludiert sind auch Besucherstellplitze, die derzeit in Lingsaufstellung stral3enbegleitend
und jeweils Uberstellt mit Einzelbdumen geplant sind.

Erginzend soll der Ringschluss der inneren ErschlieBung tber eine innerhalb des Boule-
vards und des Quartiersplatzes liegende Fahrbahn hergestellt werden. Diese beiden Ab-
schnitte sind als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung "Quartiersplatz" und "Ver-
kehrsberuhigter Bereich" festgesetzt.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens "O 53" wurde neben einer Quartiersanbindung tber
die Freiligrathstrale eine weitere Kfz-ErschlieBung geprift. Im urspriinglichen Rahmen-
plan lag diese ErschlieBungsalternative innerhalb des Sondergebiets "SO 1" und unterteilte
diese Fliche. Aufgrund von baulichen Bedurfnissen und Anforderungen an die Sicherheit
des sich an der Strale "An der Goldgrube" mittlerweile etablierten Biotechnologie-Unter-
nehmens konnte diese Variante aber nicht mehr umgesetzt werden. Daher wurde gepriift,
ob eine einzige verkehrliche Anbindung des Quartiers an die Freiligrathstrale ausreicht,
denn der nordliche Abschnitt der Jagerstral3e sollte aufgrund des Baumbestandes und des
nicht ausreichenden Querschnitts erst einmal nicht fiir eine ErschlieBungsfunktion heran-
gezogen werden. Die verkehrsfachliche Prifung ergab, dass eine einzige Anbindung des
Quartiers zur Abwicklung der durch die Neubebauung entstehenden Verkehre ausreichend
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ist. Daher muss und darf der nérdliche Abschnitt der Jagerstral3e ausschlieBlich im Hava-
riefall am neuen Knotenpunkt als Bedarfstrasse genutzt werden. Demzufolge wird dieser
Streckenabschnitt der JagerstraB3e als Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung "B- Rad-
und Gehweg mit Bedarfstrasse" festgesetzt. Sofern die Trasse als temporire Ausweicht-
rasse zur Aufrechterhaltung der QuartierserschlieBung benétigt wird, ist allerdings die heute
vorhandene entsiegelte Oberfliche beizubehalten. Eine Nachversiegelung der wasser-
durchlissigen Decke ist nicht zuldssig und wird per textlicher Festsetzung ausgeschlossen.

Innerhalb der stidlich an die Ringstra3e anschlieSenden Stichstral3e, die als 6ffentliche Ver-
kehrsfliche mit der Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" festgesetzt ist, sind
zusitzlich zwei Bereiche als "private Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung -Flichen
fiir das Abstellen von Fahrzeugen-" festgesetzt. Diese Festsetzung ist im Zuge des Verfah-
ren aufgrund der stidtebaulichen Zielsetzung, die Gemeinbedarfsfliche nicht tiber den
Landwehrweg zu erschlieBen und hier dem Radverkehr Vorrang zu geben, erforderlich ge-
worden. Innerhalb der beiden festgesetzten privaten Verkehrsflichen kann der fir die zu-
kiinftige Kita erforderliche Stellplatznachweis gefiihrt werden. Zudem koénnen hier bei Be-
darf Wendebereiche fiir das Bringen und Holen eingerichtet werden. Die fiir die Kita not-
wendigen Fahrradstellplitze kénnen dagegen innerhalb der Gemeinbedarfsfliche nachge-
wiesen werden.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens ist aufgrund von Anregungen eine Erweiterung der
Stichstra3e bis unmittelbar zum Landwehrweg erforderlich geworden. Der hier urspriing-
lich geplante FuB3- und Radweg zur Anbindung des Landwehrwegs an die Stichstrale mit
einer Breite von 3,0 m wurde zugunsten einer fahrdynamisch besseren ErschlieBungsoption
mit einer Breite von 6,0 m ersetzt. Hierdurch bietet sich u.a. im Einsatzfall die Option, den
in der siidlich des Landwehrweges liegenden Notbrunnen mit groeren Fahrzeugen zu er-
reichen.

Geh- und RadwegeerschlieBung

Das neue Quartier ist hinsichtlich Geh- und Radwegen bereits optimal in die rdumliche
Umgebung ein- und an die Oberstadt angebunden. Daher werden die umliegenden und im
bereits im Bestand vorzufindenden Verkehrswege durch entsprechende Festsetzung gesi-
chert.

Die innerhalb des Geltungsbereichs liegende Jagerstral3e, die im Bestand als wichtige Ful3-
ginger- und Radverbindung in Nord-Stud- Richtung fungiert, wird im stidlich verlaufenden
Teilstick als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung "Rad- und Gehweg" festge-
setzt. Damit soll der Bestand gesichert und die Bedeutung der wichtigen FuB3ginger- und
Radwegeverbindung verdeutlicht werden.

Dieselbe Funktion nimmt der Landwehrweg ein. Dieser ist Teil der innerstadtischen Rad-
routenverbindung, die von Mainz Hechtsheim in Richtung Innenstadt fihrt. Um auch die-
sen langfristig zu sichern, wird der Landwehrweg als Verkehrsfliche besonderer Zweckbe-
stimmung "Rad- und Gehweg" festgesetzt.

Ein besonderes Merkmal des stidtebaulichen Konzepts ist die breite, in Ost-West-Richtung
verlaufende Grunverbindung. Neben den natur- und freiraumgestalterischen Argumenten
wird innerhalb dieser Achse eine neue Fullwegeverbindung zwischen der ostlichen gelege-
nen Friedrich-Ebert-Siedlung und dem westlich gelegenen Schlesischem Viertel geschaffen.
Damit wird die Mainzer Oberstadt fulliufig an das neue Quartier angebunden. Diese Ver-
kehrsfliche wird als Verkehrsfliche mit der besonderen Zweckbestimmung "Rad- und
Gehweg" festgesetzt.
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Um das Nahversorgungszentrum auch von den auerhalb des Quartiers liegenden Wohn-
gebieten und gelegenen Kliniken der Oberstadt fulBldufig zu erreichen, ist parallel zum
nordlich verlaufenden Teil der Freiligrathstral3e eine breite FuBwegeverbindung geplant.
Um diese zu sichern, wird hier eine Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung "Ful3-
gingerbereich" festgesetzt. Die Bedatfe des Radverkehrs werden in diesem Abschnitt in-
nerhalb der Freiligrathstral3e befriedigt.

Boulevard und Quartiersplatz

Pragendes Element im stidtebaulichen Konzept und als ein Teil der 6ffentlichen Verkehrs-
flichen ist der geplante Boulevard, welcher sich in Nord-Siid- Ausrichtung zwischen den
Sondergebieten "SO 2" und "SO 3" und den Mischgebieten erstreckt. Der geplante Boule-
vard wird als "6ffentliche Verkehrsfliche" mit der besonderen Zweckbestimmung "Ver-
kehrsberuhigter Bereich" festgesetzt. Ebenso werden die von der Ringstrale abgehenden
Erschliefungsstralen fiir die einzelnen Baufelder als 6ffentliche Verkehrsflichen mit der
besonderen Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Diese haben fiir die
Kfz- ErschlieBung nur untergeordnete Bedeutung.

Nordlich des geplanten Boulevards unmittelbar im Bereich des geplanten Quartierszent-
rums ist ein Quartiersplatz geplant. Dieser soll als verkniipfendes Element zwischen den
unterschiedlichen Nutzungen in Verbindung mit den sich hier baulich anschlieBenden Bau-
korpern die Quartiersmitte bilden. In einem der hier zukinftig am Quartiersplatz liegenden
Gebiude soll zukinftig die Ortsverwaltung Mainz-Oberstadt untergebracht werden und
damit eine wichtige Anlaufstelle in der Oberstadt werden. Der geplante Platz ist als 6ffent-
liche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung "Quartiersplatz" festgesetzt.

Die formalen Festsetzungen zu den geplanten 6ffentlichen Verkehrsflichen sagen noch
nichts aus tber deren zukinftige Gestaltung und innere Aufteilung. So ist z.B. nicht zu
erwarten, dass der neu geplante FuB3gingerbereich parallel zum nérdlichen Abschnitt der
Freiligrathstral3e als vollversiegelte Fliche realisiert wird. Dies gilt selbstverstindlich auch
fur den geplanten Boulevard und den geplanten Quartiersplatz. Fir diese Flichen muss im
Nachgang zum Bauleitplanverfahren ebenso wie zu den geplanten Griinachsen eine plane-
rische Konkretisierung und Detailplanung in Abstimmung mit den tangierten Fachimtern
erfolgen.

Zufahrtsbereiche, Zufahrtsverbote und Grundstiickszufahrten

Fir das Plangebiet sind aufgrund von verkehrstechnischen und stidtebaulichen Anforde-
rungen einige Festsetzungen hinsichtlich der Lage von Grundstiickszufahrten erforderlich.
In Bereichen mit engen Verkehrsradien z. B. im Kurvenbereich der Planstral3e, im Bereich
des Boulevards, im Bereich von untergeordneten Knotenpunkten innerhalb des Plangebiets
oder bei der Anbindung der Planstral3e an das Gibergeordnete Strallennetz sind raumliche
Einschrinkungen der privaten Grundstiickszufahrten erforderlich. Diese Einschrinkungen
dienen dem ungestorten Verkehrszu- und Verkehrsabfluss und leisten neben der Foérde-
rung der Verkehrsdynamik auch einen Beitrag zum Klimaschutz. Daher sind im Bebau-
ungsplan fir das Sondergebiet "SO 1" durch Eintrag in die Planzeichnung Abschnitte fest-
gesetzt, innerhalb denen Ein- und Ausfahrten zulissig sind und die im Umkehrschluss ent-
lang der mit Verboten festgesetzten Abschnitte unzuléssig sind.
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Des Weiteren sind aus oben genannten verkehrsplanerischen Griinden im Verlauf der Plan-
stralle in den Kurvenbereichen sowie entlang des geplanten Boulevards weitere Festsetzun-
gen von Zufahrtsverbotsabschnitten getroffen worden. Durch die Vermeidung von Par-
kierungsvorgingen am Quartiersplatz und am Boulevard soll zudem die Aufenthaltsqualitit
gestarkt werden.

Erginzend sind entlang der Freiligrathstral3e entsprechende Festsetzungen getroffen wor-
den, um die Verkehrsdynamik in der Freiligrathstral3e dauerhaft zu gewahrleisten. Eine di-
rekte verkehrliche Anbindung beispielsweise der geplanten Quartiersgarage an die Frei-
ligrathstral3e ist aufgrund der verkehrlichen Rahmenbedingungen und der Nihe sowohl
zum Knotenpunkt "Pariser Tor" als auch zum neuen Quartiersknotenpunt an der Frei-
ligrathstra3e nicht méglich.

Die Regelung zur Begrenzung von Grundstiickszufahrten zielt dagegen auf eine klimadko-
logische Verbesserung ab. Mit der Festsetzung sollen die sogenannten Vorgartenbereiche
von zu starker Versiegelung freigehalten werden. Fiir die an offentliche Verkehrsflichen
angrenzenden Abschnitte des Sondergebiets "SO 1" sind daher Zufahrten (innerhalb der
vorab genannten zuldssigen Abschnitte) bis maximal zu einer Breite von 10,0 Meter zulés-
sig. Gegeniiber den Festsetzungen zu Mischgebieten und allgemeinen Wohngebieten sind
die Zufahrten im Sondergebiet "SO 1" in gréBerer Breite zuldssig, da hier mit Lieferver-
kehren u.a. mit einem erhohten Anteil an gro3eren Fahrzeugen zu rechnen ist. Demgegen-
tber ist fur die Mischgebiete und die allgemeinen Wohngebiete eine maximal zulissige
Breite fir Grundstiickszufahrten von 6,0 Meter festgesetzt. Die gewihlte Breite verhindert
eine unverhaltnismalige Dominanz der ErschlieBung, ermdéglicht aber dennoch eine kom-
fortable Ein- und Ausfahrt zur/aus Tiefgaragen ohne groBere fahrdynamische Einschrin-
kungen.

Strallenbahntrasse und Strallenbegleitgriin

Der Bereich "Pariser Tor" wurde im Zuge des Bauleitplanverfahrens in den rdumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen. Der bestehende Knotenpunkt war
Teil der verkehrsplanerischen Uberpriifung, in wie weit sich die Anbindung des neuen
Quartiers verkehrlich auswirkt.

Aufgrund der Erweiterung des Geltungsbereiches wihrend des Bauleitplanverfahrens ist
auch der Verlauf der Stralenbahntrasse "Innenstadt-Hechtsheim" am Pariser Tor als solche
in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Ebenso wurden die straBenbegleitenden
Grinflichen am Pariser Tor sowie in der Mittelinsel der Fahrbahne als Festsetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen. Es handelt sich um eine reine Sicherung des Bestandes.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Bebauungsplan werden aufgrund von stadtebaulichen und technischen Erfordernissen
mehrere Flichen mit Geh-, Fahr- und/oder Leitungsrechten festgesetzt.

Leitungsrecht "L 1"

Mit dem Leitungsrecht "L 1" wird die Grundlage geschaffen, eine autarke unterirdischen
infrastrukturelle Verbindung der beiden Sondergebiete "SO 1" und "SO 3" zu schaffen.
Das Leistungsrecht ist innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfliche mit der Zweckbestim-
mung "Quartiersplatz" festgesetzt. Innerhalb dieser Fliche ist zur infrastrukturellen Ver-
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bindung der beiden Sondergebiete ein Leerrohr bzw. ein Leerkanal mit einem Maximal-
durchmesser von 0,5 Meter herzustellen. Da beide Sondergebiete "SO 1" und "SO 3" hin-
sichtlich ihrer zuldssigen Art der baulichen Nutzung sehr dhnlich sind und die sich hier
ansiedelnden Nutzungen gegebenenfalls untereinander infrastrukturell auf privatem Wege
und baulich unabhingig von der 6ffentlichen Infrastruktur verbunden werden missen,
wird diese Festsetzung erforderlich. Mit der Malnahme wird gewahrleistet, dass bereits im
Zuge der Realisierung der 6ffentlichen ErschlieBung und der im Untergrund zum Liegen
kommenden Kanile und Infrastrukturleitungen baulich das Erfordernis einer zusitzlichen
privaten Leitungstrasse beriicksichtigt wird. Das festgesetzte Leitungsrecht ergeht zuguns-
ten der Eigentlimer der Sondergebiete "SO 1" und "SO 3".

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht "' G+F+L 1"

Die Festsetzung eines weiteren Geh-, Fahr- und Leitungsrechts "G+F+L 1" ist im Zuge
des Bauleitplanverfahrens erforderlich geworden, da mit der Verlagerung der internen
QuartierserschlieBung nach Osten im Zuge des Planungsprozesses zur Sicherung des
Baumbestandes in diesem Abschnitt 6stlich des Mischgebietes "MI 4" die Bauflichen nicht
mehr unmittelbar an eine 6ffentliche Verkehrsfliche angrenzen. Sofern Teile des Baufeldes
"MI 4" im Zuge der Umsetzung gef. nicht von einem einzigen Vorhabentriger/ Eigentii-
mer entwickelt werden und eine kleinteiligere Parzellierung erfolgt, wiren die Ostlichen
Baufelder nicht an den 6ffentlichen Strallenraum mit der hier enthaltenen technischen Inf-
rastruktur erschlieSbar. Daher ist die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts
stidtebaulich erforderlich geworden. Das durch Planeintrag festgesetzte Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht " G+F+L 1" ergeht zugunsten der angrenzenden privaten Grundstiicksnut-
zer und dient der Sicherstellung der ErschlieBung der angrenzenden Grundstiicke.

Geh- und Fahrrecht "G+F 1"

Aufgrund des riumlichen Zuschnitts des Allgemeinen Wohngebietes "WA 1" und dem hier
verfolgten Verzicht auf weitere Offentliche (und versiegelte) ErschlieBungsflichen wire
eine Offentliche ful3laufige Querung und eine VerkehrserschlieBung der stidlichen Baufel-
der des "WA 1" nicht méglich. Auch sind spitere Grundsticksteilbildungen zum Zeitpunkt
der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht absehbar bzw. regelbar. Daher war es erforder-
lich, in diesem Bereich eine Fliche mit einem Geh- und Fahrrecht festzusetzen. Neben der
verkehrlichen ErschlieBung der spiter sich in Privateigentum befindenden Flichen wird
gleichzeitig eine fulllaufige Durchwegung in West-Ost- Richtung zugunsten der Allgemein-
heit ermdglicht. Diese ist erforderlich, weil sich aufgrund des Zuschnitts des allgemeinen
Wohngebiets "WA 1" von der Jdgerstral3e aus lange Fullwegestrecken zwischen der zent-
ralen Griinachse und dem stdlich liegenden Landwehrweg ergeben. Die hierdurch zu
schaffende Querungsmdglichkeit steigert also die Attraktivitit der fuBldufigen Erschlie-
Bung zwischen Jagerstral3e und der QuartiersringerschlieBung. Innerhalb dieser festgesetz-
ten Fliche "G+F 1" ist eine Durchwegung mit einer Mindestbreite von 3,0 Meter herzu-
stellen und an die angrenzenden festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflichen anzuschlieBen.
Das durch Planeintrag festgesetzte Gehrecht ergeht zugunsten der Allgemeinheit und
schlieB3t die Nutzungsrechte fiir den Fahrradverkehr mit ein. Das auf der Fliche "G+F 1"
festgesetzte Fahrrecht "F 1" ergeht zugunsten der angrenzenden privaten Grundstiicksnut-
zer und dient wie oben erldutert der Sicherstellung der ErschlieBung der angrenzenden
Grundstiicke. Entsprechende Festsetzungen sind in den Bebauungsplan aufgenommen
worden.
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Festsetzungen zur Griinerhaltung und Begriinung
Offentliche Griinflichen

Die im Bebauungsplan festgesetzten offentlichen Grinflichen basieren auf dem stidtebau-
lichen Konzept und der sich daraus ergebenden stidtebaulich-freiraumplanerischen Kon-
zeption. Die festgesetzte 6ffentliche Grunstruktur im Plangebiet setzt sich aus den folgen-
den Elementen zusammen:

Das Quartier wird durch einen Ost-West-verlaufenden zentralen Grinzug gegliedert. Ex
verbindet ausgehend von den Kleingirten, der Jagerstralle und der Friedrich-Ebert-Sied-
lung im Osten das Quartier mit dem Verkehrsknoten "Pariser Tor" bzw. das Gutenberg-
Gymnasium sowie die Ludwig-Schwamb-Schule im Westen. Die festgesetzte zentrale 6f-
fentliche Grunfliche mit der Zweckbestimmung "Parkanlage” und der Zusatzkennzeich-
nung "**" soll Aufenthaltscharakter bieten und ein Angebot von quartiersnahen Nachbar-
schaftsspielplitzen aufnehmen. Lirmintensive Freizeitanlagen wie beispielweise ein Bolz-
platz sind aufgrund der Nihe zu den Wohnquartieren nicht vorgesehen.

Neben der Ost-West-Grunverbindung sollen auch die Nord-Stid-Verbindungen gestirkt
und mit der zentral verlaufenden 6ffentlichen Griinachse und dem Landwehrweg verbun-
den werden. Dies wird zum einen durch den geplanten Boulevard und dem damit einher-
gehenden westlich liegenden Anschluss des Quartiers an den Landwehrweg erreicht. Zum
Anderen sind fiir das Quartier neue Nord-Siid-Verbindungen entlang der Quartiersring-
stralle und der siidlichen Stichstra3e bis zum Landwehrweg und der geplanten Gemeinbe-
darfsfliche vorgesehen.

Zudem werden die entlang der Jdgerstralle bestehenden 6ffentlichen Grinflichen zusam-
men mit dem Baumbestand entlang der Jigerstralle gesichert und eine wichtige Nord-Stud-
Verbindung zwischen der StraBe "An der Goldgrube" und dem Landwehrweg langfristig
aufrecht erhalten. Diese Flichen werden als 6ffentliche Griinflichen mit der Zweckbestim-
mung "Parkanlage" und der Zusatzkennung "*" festgesetzt.

Der sudlich verlaufende Landwehrweg ist zudem Bestandteil des stidtischen Radwegenet-
zes, welches die Stadtteile Mainz-Oberstadt und Mainz-Hechtsheim mit der Innenstadt vet-
bindet. Der im westlichen Abschnitt des Landwehrweges vorhandene Baumbestand wird
gesichert und im 6stlichen Abschnitt durch neue Baumpflanzungen erginzt. Die Einzel-
baumneupflanzungen sind im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.

Zur Sicherung einer auch dreidimensionalen Eingriinung innerhalb der geplanten 6ffentli-
chen Grinflichen sind neben der Grinflichensicherung und der zeichnerischen Festset-
zung von Einzelbaumstandorten auch weitere Pflanzungen erforderlich. Daher werden zu-
sitzlich fir den Bereich der 6ffentlichen Grinfliche mit der Zweckbestimmung "Parkan-
lage" und der Zweckbestimmung "Spielplatz" weitere Anpflanzverpflichtungen in Form
von Strauchern festgesetzt. Hier mussen mindestens 5 % der Grinflichen mit standortge-
rechten und vorwiegend heimischen Strauchern (Mindestqualitit Straucher, verpflanzt,
Mindesthohe 60-100 cm) bepflanzt werden. Diese werden dann im Anschluss an das Bau-
leitplanverfahren im Rahmen der konkreten Freiflichenplanung dann die unterschiedlichen
Qualitaten und Ausstattungen geplant und umgesetzt.
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Sicherung von 6ffentlichen Griinflichen entlang der Jigerstralle

Im rechtskriftigen Bebauungsplan "Miinchfeld - Teil V (H 28 V) wurde in der Begriindung
ein Bedarf an Ausgleichsflichen festgehalten, der als "6ffentliche Griinanlage" in der Jiger-
stralle verortet werden sollte. Zur planungsrechtlichen Sicherung dieses Kompensations-
bedarfes fasste der Stadtrat am 29.08.1990 den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungs-
plan "Umgestaltung Jagerstrale (O 50)". Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "O 50"
wurde das Ziel verfolgt, einen Teil der aufgrund des Bebauungsplanes "H 28/V" erforder-
lich gewordenen Ausgleichsflichen entlang der Jigerstral3e planerisch zu sichern und auf
dieser Grundlage umzusetzen. Aufgrund von technisch notwendigen Leitungsarbeiten im
Abschnitt Jagerstral3e sollte in Abstimmung mit den zustindigen stidtischen Fachimtern
eine Reduzierung des versiegelten Querschnittes Jagerstrale von bisher ca. 8 m auf etwa
3,5 m Breite in einer Linge von ca. 350 m durchgefiihrt werden. Diese geplante Umgestal-
tung ist bereits seit dem Jahr 1991 vollzogen und mittels Baulast als landespflegerische Aus-
gleichsfliche mit einer Grof3e von rund 3.600 m? im Grundbuch gesichert. Obwohl diese
gesicherte Flache groB3er war als die geforderte, rechtfertigt die in etwa gleiche Bewertungs-
zahl die Eintragung der Baulast in dieser Gré3enordnung, da die neu geschaffene 6ffentli-
che Grinfliche eine geringere 6kologische Wertigkeit besitzt als eine Streuobstwiese. Da
die Umsetzung der MaB3nahme abgeschlossen und die Eintragung der Baulast bereits erfolgt
war, konnte das begonnene Bauleitplanverfahren "Umgestaltung Jagerstralle (O 50)" wie-
der eingestellt werden. Hierzu fasst der Stadtrat am 12.05.1999 den entsprechenden Be-
schluss.

Die ehemals planerisch mit dem Bauleitplanverfahren "Umgestaltung JagerstraBle (O 50)"
zu sichernden Flichen werden jetzt in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes "O 53"
integriert. Mit der jetzt getroffenen Festsetzung sollen die 6ffentlichen Griinflichen dauer-
haft planungsrechtlich mit der Zweckbestimmung "Parkanlage" gesichert werden. Dartiber
hinaus wird fiir diese Griinflichen dies- und jenseits der Jagerstraf3e tiber die reine flichige
Sicherung im Bebauungsplan "O 53" hinaus festgesetzt, dass innerhalb der durch Planein-
trag festgesetzten 6ffentlichen Griunflichen mit der Zweckbestimmung "Parkanlage" und
der Zusatzkennzeichnung "*" bauliche und sonstige Anlagen unzulissig sind. Mit dieser
Regelung soll einerseits die Funktion der 6ffentlichen Griinfliche (Kompensation fiir pla-
nerische Eingriffe durch den Bebauungsplan "H 28/V") und andererseits der heutige Cha-
rakter der Flichen gesichert werden. Gleichzeitig wird von einer Festsetzung als "Aus-
gleichsfliche" mit dann erfordetlicher Einzdunung zum Schutz vor Betreten abgesehen.
Dies wiirde der jahrzehntelangen Nutzung der Flichen als Wohlfahrtsgriin parallel zur Ja-
gerstralle und als Abstandsgriin zwischen ehemals militirischer Nutzung und den Klein-
gartenanlagen nicht gerecht werden.

Begriinung der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflichen

Als weitere Mafinahme zur Minimierung der Versiegelung von privaten Flichen, zur Stir-
kung der Fingrinung des Quartiers und als klimackologisch wirksamer Beitrag ist im Be-
bauungsplan festgesetzt, dass die nicht tiberbaubaren Grundsticksflichen vollstindig zu
begriinen sind. Dies gilt fiir alle oberirdischen Flichen, die nicht andere fiir die Nutzung
des jeweiligen Baugebiets erforderlich Funktionen erfiillen mussen, z.B. fiir die Zufahrten
zur Tiefgaragenein- und -ausfahrten oder fir die Anlage von Feuerwehraufstellflichen

Dartiber hinaus ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass innerhalb der festgesetzten Bauge-
biete je angefangene 200 gm der nicht mit oberirdischen Gebéduden tberbauten Grund-
stiicksflichen mindestens ein standortgerechter und vorwiegend heimischer Baum 2. Ord-
nung (Hochstamm, Stammumfang 18/20) anzupflanzen ist. Von der Anpflanzung kann
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abgesehen werden, sofern die nicht mit oberirdischen Gebauden tiberbaute Grundstiicks-
fliche das Mal3 von 50 qm nicht erreicht. Auf dem Baugrundstiick bereits vorhandene
Bdume, Baume, die zu erhalten sind, oder aufgrund der tbrigen Festsetzungen anzupflan-
zende Biume konnen angerechnet werden.

Zudem ist im Bebauungsplan, festgesetzt, dass eine Begriinung in Kombination mit losen
Schiittungen aus mineralischen Feststoffen wie Kies, Schotter und dhnlichen Materialien
(sog. Kies- und Schottergirten) auch in Verbindung mit Folien, im Quartier unzulissig ist.
Bei dieser Form der Gartengestaltung wird durch die Verwendung von Folien die Versi-
ckerungsfunktion des Bodens stark beeintrichtigt. Auch wird aufgrund fehlender Bepflan-
zungen der Lebensraum insbesondere fir Insekten und Végel deutlich eingeschrinkt. Ne-
ben der Férderung der Bodenfunktion und des Artenreichtums soll mit dieser Festsetzung
eine geringere Flichenaufheizung an warmen Sommertagen gewihrleistet werden. Gleich-
zeitig ist es Ziel, dass hierdurch gebietsprigende und 6kologisch wertvolle Vorgirten ent-
stehen.

Nicht nur versickerungsfahige Oberflichen und Beldge tragen zur Eingrinung des Quar-
tiers bei, auch die dreidimensionale Komponente der Griinausstattung unterstiitzt die Ein-
grinung eines Quartiers. Die dreidimensionale Komponente von Griinausstattung besteht
allerdings nicht nur aus Einzelbaumpflanzungen. Insbesondere Straucher kénnen die Wir-
kung einer Eingrinung positiv unterstiitzen. Daher sind im Bebauungsplan auch Festset-
zungen zur Anpflanzung von Striuchern und GroBstrauchern auf den privaten Grund-
stiicksflichen getroffen worden. Es ist festgesetzt, dass innerhalb der Allgemeinen Wohn-
gebiete, der Mischgebiete und der Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung -Kin-
dertagesstitte- zudem mindestens 12 % des Baugrundstiickes und innerhalb der Sonderge-
biete mindestens 10 % des Baugrundstiickes mit standortgerechten und vorwiegend heimi-
schen Strauchern (Klein- und GrofB3striucher; Mindestqualitit verpflanzt, 60-100 cm) zu
bepflanzen sind. Vorhandene Striucher, die den Kiriterien entsprechen, und die Anpflanz-
verpflichtungen aus anderen Festsetzungen (z. B. Eingrinung Grundsticksrinder in Son-
dergebieten) kénnen auf den vorgegebenen Prozentsatz angerechnet werden. Und schlie(3-
lich wird erginzend auf die Anpflanzverpflichtungen auch fiir die 6ffentlichen Griinflichen
verwiesen.

Baumerhaltung

Im Rahmen der Baumerfassung und Baumbewertung wurde der im riumlichen Geltungs-
bereich vorgefundene Baumbestand erfasst und bewertet. Diese gutachterliche Einschat-
zung dient als Grundlage fiir die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zum Baum-
erhalt und ist Bewertungsgrundlage fiir den Umweltbericht.

In Summe werden im Bebauungsplan 229 Einzelbaume (inkl. der Baume innerhalb von
Erhaltungsflichen in der GroB3enordnung von ca. 1.100 m?) gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 b
BauGB zum Erhalt festgesetzt. Dies entspricht einer Erhaltungsquote von ca. 51% des
gesamten Baumbestandes.

Aus Sicht des Landschafts- bzw. Stadtbildes wird der Baumallee beidseitig entlang der Ja-
gerstral3e eine sehr hohe Bedeutung beigemessen. Durch die im Bebauungsplan in der Plan-
zeichnung getroffenen Festsetzungen zum Erhalt von Biumen entlang der Jagerstralle
wurde dieser Bedeutung Rechnung getragen.

Durch die Festsetzungen zum Erhalt des Baumbestandes entlang des Landwehrweges und
der Freiligrathstrale wird der schon bestehende Alleencharakter in diesen Abschnitten
ebenfalls erhalten und durch Ersatzpflanzungen an den Stellen, wo Einzelbaume fehlen
bzw. in der Alleenabwicklung erginzend gepflanzt werden kénnen, langfristig sicherge-
stellt.
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Gleiches gilt fur den erhaltenswerten Baubestand im Zentrum des Plangebiets und im Be-
reich der geplanten RingerschlieBung sowie entlang der geplanten Stichstrafle zum Land-
wehrweg, der trotz Neuanlage der West-Ost-Grunachse und der ErschlieBung erhalten
werden kann und soll. Durch die Sicherung des Griinbestands ist von Beginn der Besiede-
lung des Gebiets an bereits eine gute Grinausstattung vorhanden.

Bei Verlust von Biaumen sind diese im Bereich der privaten Grundstiicke durch hochstim-
mige, standortgerechte und vorwiegend heimische Baume 1. oder 2. Ordnung nach Mal3-
gabe der Pflanzenliste mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm, gemessen in
einem Meter Hohe zu ersetzen.

Im Bereich der 6ffentlichen Griinflichen und entlang der inneren und dufleren 6ffentlichen
Verkehrsflichen sind Verluste durch hochstimmige, standortgerechte und vorwiegend hei-
mische Biume 1. Ordnung nach Mal3gabe der Pflanzenliste mit einem Stammumfang von
mindestens 20/25 cm, gemessen in einem Meter Hohe, zu ersetzen. Von den zeichnerisch
festgesetzten Standorten fur die anzupflanzenden Bdume kann im Falle von Ersatzpflan-
zungen in geringem Umfang abgewichen werden. Zwingend vorgeschrieben ist jedoch die
Anzahl der in der Planzeichnung festgesetzten Baume. Entsprechende Festsetzungen
hierzu sind in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Anpflanzung von Biumen

Neben dem Erhalt des Baumbestandes und der bestehenden Grinstrukturen im Quartier
ist fur das Plangebiet auch eine Fortentwicklung des kleinklimatischen und gestalterisch
wirksamen Stadtgriins vorgesehen. Dementsprechend wurden weitere Festsetzungen zum
Anpflanzen von Biumen im Plangebiet insbesondere im Bereich des Quartiersplatz und
entlang des Boulevards getroffen. Damit wird das vorhandene Griin im Hinblick auf das
Kleinklima sowie die Gestaltung sinnvoll ergianzt. Auch wurde hiermit das geplante stadte-
bauliche Konzept mit dessen Ziel, Aufenthaltsflichen im Quartier zu schaffen, umgesetzt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bei Neupflanzungen an den festgesetzten
Standorten ausschlief3lich hochstimmige landschafts- und standortgerechte Baume mit ei-
nem Stammumfang von mindestens 18/20 cm, gemessen in einem Meter Hohe, nach MaG3-
gabe der Pflanzenliste, zu pflanzen. Je Baum sind Pflanzscheiben von mindestens 6 m?
Grof3e bzw. mindestens 12 m* durchwurzelbaren Raum vorzusehen. Die Pflanzscheiben
sind durch geeignete MaBnahmen vor Uberfahren und sonstigen Beeintrichtigungen zu
schiitzen.

Von den zeichnerisch festgesetzten Standorten fir Baumpflanzungen kann abgewichen
werden. Dies wird insbesondere im Bereich des geplanten Boulevards der Fall sein, da hier
aufgrund der Bedeutung des 6ffentlichen Freiraums noch eine detaillierte Planung des Frei-
raums erfolgen muss. Zwingend vorgeschrieben ist jedoch die Anzahl der in der Planzeich-
nung festgesetzten Baume.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete, der Mischgebiete und der Gemeinbedarfsfliche
mit der Zweckbestimmung -Kindertagesstitte- sind zudem mindestens 12 % des Bau-
grundstiickes und innerhalb der Sondergebiete mindestens 10 % des Baugrundstiickes mit
standortgerechten und vorwiegend heimischen Strduchern (Klein- und GroBstriucher;
Mindestqualitit verpflanzt, 60-100 cm) zu bepflanzen.
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Begriindung "FNP-A Nr. 13" und "O 53"

Erhaltungsflichen

Im Plangebiet sind in den stidlichen Quartiersbereichen insgesamt drei Erhaltungsflichen
festgesetzt. Diese sind gekennzeichnet von dichtem erhaltenswerten Baum- und Strauch-
bestand, sodass in diesen Bereichen eine Erhaltungsfestsetzung fiir Einzelbdume nicht ziel-
fihrend war. Innerhalb der drei durch Planeintrag zum Erhalt festgesetzten Fliche fir
Bdume, Striucher und sonstige Bepflanzungen mit der Bezeichnung "E 1", "E 2" und
"E 3" sind Baume, Strducher und die sonstige Bepflanzung dauerhaft zu erhalten.

Die Fliche "E 1" ist Bestandteil der aus dem Bebauungsplan "H 28/V" erfordetlichen
Kompensationsmal3nahme und wird aufgrund des starken Bewuchses und des sich damit
von den ibrigen Kompensationsflichen des Bebauungsplanes "H 28/V" entlang der Ji-
gerstral3e abhebenden Charakters als tiberlagerte Erhaltungsfliche "E 1" festgesetzt.

Erginzend zur flichigen Erhaltungsfestsetzung des Griinbestandes sind im Bebauungsplan
fiir die Ubergangsbereiche zu den einzelnen Baufeldern zum Schutz des Griinbestandes
weitere Festsetzungen getroffen worden (Schutzflichen in den Ubergangsbereichen, Aus-
schluss von oberirdischen Nebenanlagen, baulichen Anlagen unterhalb der Gelindeober-
fliche, keine Uberschreitungsmoglichkeit der an die Flichen angrenzenden Baugrenzen).

Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Nisthilfen

Nisthilfen an Biumen

Basierend auf den Ergebnissen des Artenschutzgutachtens und den Vorgaben des Fach-
gutachters sind im Bebauungsplan zeichnerische und textliche Festsetzungen getroffen
worden. Aus der artenschutzrechtlichen Beurteilung ergibt sich eine Betroffenheit des eu-
roparechtlich geschutzten Stars (Sturnus vulgaris). Hierfiir sind neun Brutplitze fiir den
Star (Kennzeichnung "S") auf stidtischen Grundstiicken im Abstand von maximal 100 Me-
ter zum Geltungsbereich zu schaffen. Die erforderlichen Nisthilfen und Ersatzquartiere
wurden innerhalb des riumlichen Geltungsbereiches bereits vor dem Eingriff unter gut-
achterlicher Begleitung im Bereich des Baumbestandes entlang der Jagerstrale und des
Landwehrweges hergestellt. Die hierfiir erforderlichen Baume liegen in unmittelbarer raum-
licher Nihe des Eingriffs der betroffenen Lebensstitte. Die Flichen mit dem ausgewihlten
Baumbesatz sind im Eigentum der Stadt Mainz. Gleiches gilt fiir Nisthilfen fir Fleder-
mause. Diese sind mit der Kennzeichnung "F" zeichnerisch festgesetzt. Es wurden dartber
hinaus textliche Festsetzungen zum dauerhaften Erhalt in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

Nisthilfen an Fassaden

Dartiber hinaus sind basierend auf den fachlichen Vorgaben des Artenschutzgutachtens
weitere Nisthilfen und Quartiere an Gebauden zeichnerisch und textlich festgesetzt. Mit
rdaumlicher Zuordnung zu den einzelnen Baugebieten im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes sind an den Fassaden der neu zu errichtenden Gebiude und der baulich verinderten
Bestandsgebdude nachfolgende Nisthilfen und Quartiere entweder baulich in die Fassade
z.B. im Bereich der Attika zu integrieren oder aber als Aulenmontage fachgerecht zu in-
stallieren:
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- im Sondergebiet "SO 1" je Gebdude zwei Nisthilfen fiir Mauersegler und zwei Nist-
hilfen fiir Sperlinge sowie ein Fledermaus-Sommerquartier und ein Fledermaus-
Winterquartier;

- im Sondergebiet "SO 2" je Gebaude vier Nisthilfen fiir Mauersegler und vier Nist-
hilfen fur Stare;

- im Mischgebiet "MI 1" insgesamt zwei Nisthilfen fiir Sperlinge und ein Fledermaus-
Winterquartier;

- im Mischgebiet "MI 5" insgesamt eine Nisthilfe fiir Sperlinge und eine Nisthilfe fiir
Stare;

- im Allgemeinen Wohngebiet "WA 2" insgesamt eine Nisthilfe fiir Sperlinge und eine
Nisthilfe fur Hohlenbriter;

- im Allgemeinen Wohngebiet "WA 4" schlieSlich eine Nisthilfe fiir Mauersegler und
ein Fledermaus-Sommerquartier.

Diese Nisthilfen und Quartiere wurden nicht speziell verortet. Wichtig ist daher, dass alle
Nisthilfen an den nach Stden, Siidosten oder nach Osten ausgerichteten Fassaden anzu-
bringen sind. Als Nisthilfe fir den Mauersegler ist jeweils ein Mauerseglerkasten mit drei
separaten Brutrdumen oder eine funktional gleichwertige Variante zu verwenden.

Da nicht alle Arten dieselben Voraussetzungen fiir das Nisten und die spatere Quartiers-
nutzung haben, wurde per textlicher Festsetzung eine artenspezifische Zuordnung der je-
weils erforderlichen Nist- und Quartierstypen vorgenommen. So sind z.B. fiir die Nischen-
und Hohlenbriiter ("NB"/ "HB") beispielsweise spezielle Nischenbriiterh6hlen und Hoh-
lenbriiterhohlen zu verwenden.

Bei der Installation aller Nisthilfen und Quartiere an den durch Planeintrag und durch Text
festgesetzten Fassaden sind gemil3 einer erginzenden textlichen Festsetzung auch die fol-
gende Mindest- und MaximalhShen einzuhalten:

- Nisthilfen fir Mauersegler : 10 Meter
- Nisthilfen fiir Sperlinge "SP": 3 bis 15 Meter
- Nisthilfen fir Stare "ST": 3 bis 6 Meter
- Nistnisthilfen fir Nischenbriiter "NB": 3 bis 15 Meter
- Nisthilfen fiir Hohlenbriiter "HB": 2 bis 3 Meter
- Nisthilfe fir den Turmfalken "TU": 29 bis 40 Meter
- Fledermaussommerquartiere "FS": 4 bis 15 Meter
- Fledermauswinterquartiere "FW": 4 bis 15 Meter

Diese Mindest- und Maximalhohen wurden ebenfalls per textlicher Festsetzung in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Die maximal zulissigen Gebaudehohen wurden hierbei be-
ricksichtigt. Fur die Arten "Sperling" und "Mauersegler" kénnen jeweils mehrere Nisthil-
fen nebeneinander montiert werden. Diese Festsetzung ist wie auch die Festsetzung zum
dauerhaften Erhalt der Nistkdsten und Quartiere in den Bebauungsplan aufgenommen
worden. Alle Nistkisten und Quartiere sind zudem bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Die bilanzierte Zuordnung der erforderlichen Anzahl an Nisthilfen und Quartiere zu den
oben beschriebenen Baugebieten erfolgte auf Grundlage des stidtebaulichen Konzeptes
und der darin geplanten Anzahl an Einzelgebauden. Festgesetzt im Bebauungsplan sind in
der Summe die erforderliche Mindestanzahl solcher Nist- und Quartiershilfen. Sollten mehr
als die im stadtebaulichen Konzept dargestellten Gebidude realisiert werden, was aufgrund
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der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflichen in den beiden Sondergebieten theore-
tisch moglich ist, ergibt sich ein geringfiigiger zahlenmiRiger Uberhang an Nisthilfen und
Quartieren. In den zugeordneten Mischgebieten ("MI") und den Allgemeinen Wohngebie-
ten ("WA") ist davon aufgrund der "Baukérperfestsetzung” nicht auszugehen.

Bei den Standorten fiir Nisthilfen fur die Mauersegler und die Wanderfalken ist ein mog-
lichst freier Anflug zum Nistkasten sicherzustellen . Unterhalb des Einfluges sollten zudem
keine Vorspriinge, Simse etc. vorhanden sein. Die gewihlten Standorte an den festgesetzten
Fassaden miissen im Zuge des Baugenehmigungsverfahren dann endgtiltig in Abstimmung
mit dem Fachamt festgelegt werden.

Planexterne Ausgleichsflichen

Auch wenn ein GroBteil des Geltungsbereiches als Kaserne genutzt und damit bereits his-
torisch viele Flichen versiegelt und teils auch kontaminiert waren, sind zur Kompensation
der durch die Planung hervorgerufenen Eingriffe planexterne Ausgleichsflichen und je-
weils entsprechende KompensationsmaB3nahmen erforderlich. Daher sind im Bebauungs-
plan Festsetzungen getroffen worden, wonach unter Beriicksichtigung des erforderlichen
Ausgleichs des durch die Realisierung hervorgerufenen Eingriffs zusatzlich zu Kompensa-
tionsmal3nahmen im Plangebiet auf folgenden acht planexternen Flichen Ausgleichsmal3-
nahmen umzusetzen sind:

- Flurstick 34, Flur 18, Gemarkung Mainz-Laubenheim (Teilfliche mit einer Gro3e
von 9.081 m?): Hier ist extensives Griinland mit 66 heimischen und standortgerech-
ten Einzelbdumen (Laubbiume) zu entwickeln. Das extensive Griinland ist zudem
mit gebietsheimischem Saatgut aus gesicherter gebietseigener Herkunft durch An-
saat mit einer Regio-Saatgutmischung Typ "Frischwiese, Fettwiese" (Ursprungsge-
biet Nr. 9 "Oberrheingraben mit Saarpfilzer Bergland" und angrenzend; Blumen-
anteil 30 %, Griseranteil 70 %) oder durch naturraumtreuen Heudrusch oder Heu-
mulch von umgebenden Wiesenflichen des Naturschutzgebietes "Laubenheimer-
Bodenheimer Ried" zu entwickeln. Das Griinland ist einmal jdhrlich zu mihen mit
Mahdgutentnahme oder zu beweiden.

- Flurstiick 19/10, Flur 7, Gematkung Mainz-Weisenau (23.146 m?, Teilfliche
2.000 m?): Auf dieser Teilfliche ist unter Berticksichtigung des Bestandes ebenfalls
extensives Griinland mit insgesamt 15 heimischen und standortgerechten Einzel-
bidumen zu entwickeln. Das extensive Griinland ist mit gebietsheimischem Saatgut
aus gesicherter gebietseigener Herkunft durch Ansaat mit einer Regio-Saatgutmi-
schung Typ "Frischwiese, Fettwiese® (Ursprungsgebiet Nr. 9 "Oberrheingraben
mit Saarpfilzer Bergland" und angrenzend; Blumenanteil 30 %, Griseranteil 70 %)
oder durch naturraumtreuen Heudrusch oder Heumulch von umgebenden Wiesen-
flichen des Naturschutzgebietes "Laubenheimer-Bodenheimer Ried" zu entwi-
ckeln. Das Griinland ist einmal jahrlich zu miahen mit Mahdgutentnahme oder zu
beweiden.

- Flurstiick 480, Flur 5, Gemarkung Mainz-Mombach (910 m?): Auf dieser Fliche
sind unter Beriicksichtigung des Bestandes finf heimische und standortgerechte
Laubbaume zu pflanzen.
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- Flurstiick 495/1, Flur 5, Gemarkung Mainz-Mombach (1.214 m?): Auf der Fliche
sind unter Berticksichtigung des Bestandes ebenfalls funf heimische und standort-
gerechte Laubbidume anzupflanzen.

- Flurstick 128, Flur 16, Gemarkung Mainz-Mombach (486 m?): Auf der Fliche sind
unter Berticksichtigung des Bestandes zwei heimische und standortgerechte Laub-
bidume zu pflanzen.

- Flurstick 37, Flur 7, Gemarkung Mainz-Laubenheim (1.649 m?): Auf der Flache ist
extensives Griinland mit 21 Einzelbaumpflanzungen zu entwickeln. Das extensive
Griinland ist mit gebietsheimischem Saatgut aus gesicherter gebietseigener Herkunft
durch Ansaat mit einer Regio-Saatgutmischung Typ "Trockene Wiese auf basischem
Standort" (Ursprungsgebiet Nr. 9 "Oberrheingraben mit Saarpfilzer Bergland" und
angrenzend; Kriuteranteil 60 %, Griseranteil 40 %) oder durch naturraumtreuen
Heudrusch oder Heumulch von Wiesenflichen trockener Standorte von Aus-
gleichsflichen oder aus Schutzgebieten des Naturraumes Ostplateau und Bretzen-
heimer Héhe (Nr. 227.13) zu entwickeln. Das Griinland ist einmal jdhrlich zu mahen
mit Mahdgutentnahme.

- Flurstick 64, Flur 7, Gemarkung Mainz-Laubenheim (2.831 m?): Auf der Flache ist
ebenfalls extensives Griinland mit Einzelbaumpflanzungen zu entwickeln. Es sind
unter Berticksichtigung des Bestandes 36 heimische und standortgerechte Laub-
bidume 2. Ordnung zu pflanzen. Auch hier ist das zu entwickelnde extensive Griin-
land mit gebietsheimischem Saatgut aus gesicherter gebietseigener Herkunft durch
Ansaat mit einer Regio-Saatgutmischung Typ "Trockene Wiese auf basischem
Standort" (Ursprungsgebiet Nr. 9 "Oberrheingraben mit Saarpfilzer Bergland" und
angrenzend; Kriuteranteil 60 %, Griseranteil 40 %) oder durch naturraumtreuen
Heudrusch oder Heumulch von Wiesenflichen trockener Standorte von Aus-
gleichsflichen oder aus Schutzgebieten des Naturraumes Ostplateau und Bretzen-
heimer Héhe (Nr. 227.13) zu entwickeln. Das Griinland ist einmal jdhrlich zu miahen
mit Mahdgutentnahme.

Fir alle Anpflanzungen gilt, dass diese zu pflegen und dauerhaft zu erhalten sind und dass
diese bei einem moglichen Abgang gleichwertig zu ersetzen sind. Fir die Anpflanzungen
sind die Arten der "Pflanzenliste Ausgleichsflichen" aus den textlichen Festsetzungen zu
verwenden.

Beriicksichtigung landwirtschaftlicher Belange:

Bei der Auswahl der planexternen Ausgleichsflichen wurden im Zuge des Bauleitplanver-
fahrens landwirtschaftliche Belange mitbertiicksichtigt. Unter anderem zu zwei Flichen
hatte die Landwirtschaftskammer Bedenken vorgetragen. Hierbei handelt es sich zum Fi-
nen um eine Fliche in der Gemarkung Weisenau, Flur 7, Flurstick 19/10. Hier wurde
vorgetragen, dass eine landwirtschaftlich genutzter Ackerschlag mit einer Gesamtgrof3e von
finf Hektar zerschlagen werde, wodurch die Restfliche unwirtschaftlich und teilweise vom
eigens geschaffenen Wegenetz abgeschnitten werde und damit nicht mehr erreichbar seien.
Die "Restflichen" wiirden damit ebenfalls der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen.

Im Zuge der Uberpriifung wurde festgestellt, dass sich das gesamte Flurstiick 19/10 inner-
halb des Bebauungsplanes "Grunbereich Lothary-Aue und Jungenfelder Aue (L 53)" be-
findet. Fir das Flurstiick sind private Griinflichen mit der Zweckbestimmung "Wiesen und
Weiden" sowie fur Teilbereiche der Erhalt der linienférmigen Geholzbestinde festgesetzt.
Gemail der textlichen Festsetzung sind die Wiesen- und Weideflichen sowie Streuobstwie-
sen extensiv zu bewirtschaften. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist es, die wichtigen
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okologischen und klimatischen Funktionen dieser in der Rheinniederung liegenden Flichen
und deren Funktion als Retentionsraum zu erhalten. Gemil3 der Begriindung zum "L 53"
sollen die noch genutzten Ackerflichen langfristig in Wildrasenflichen bzw. Streuobstwie-
sen umgewandelt und wie die bereits vorhandenen Wiesen- und Weidenflichen extensiv
bewirtschaftet werden. Die geplante AusgleichsmaB3nahme "extensives Grinland mit Ein-
zelbdumen" entspricht damit den Zielen und den Festsetzungen des Bebauungsplanes
"L 53". Auch wurde festgestellt, dass im Umfeld bereits etliche Flichen anderen Eingriffen
in Natur und Landschaft als Kompensationsmal3nahmen zugeordnet worden sind. Fur die
sudlich und nérdlich angrenzenden Flurstiicke bzw. Flursticksteile ist ebenfalls eine Nut-
zung und Zuordnung als Ausgleichsflichen in absehbarer Zeit vorgesehen. Die dem Be-
bauungsplan "L 53" zugrunde liegende Konzeption des Erhalts und der Wiederherstellung
der rezenten Aue durch Entwicklung von Griinland stellt einen langfristig angelegten Pro-
zess dar, der bereits seit mehreren Jahren verfolgt und beibehalten wird. Insofern konnten
die bisher noch nicht als Ausgleichsflichen zugeordneten Flichen sehr lange landwirt-
schaftlich genutzt werden. Fur die verbleibenden Flichen ist es vorgesehen, diese ebenfalls
in das bestehende Konzept einzubinden, um die landschaftsékologische Entwicklung si-
cherzustellen. Das Flurstiick 19/10 sowie die nérdlich und stdlich angrenzenden Flurstii-
cke (19/6,19/8,19/9,19/11 und 19/14) befinden sich alle im Eigentum der Stadt Mainz.
Die Nutzung des Flurstickes 19/10 und aller angrenzenden Flurstiicke als kiinftige Aus-
gleichsflichen steht damit mit den planungsrechtlichen Vorgaben und den landschaftspla-
nerischen Zielen des "L 53" im Einklang. Aus naturschutzfachlicher Sicht besteht daher
keine Notwendigkeit, die einen freiwilligen Landtausch rechtfertigen wiirden.

Zum anderen handelt es sich um die Fliche in der Gemarkung Laubenheim, Flur 18, Flur-
stiick 34. Hier werde nach Auffassung der Landwirtschaftskammer eine landwirtschaftlich
genutzter Ackerschlag zerschlagen, wodurch die nordliche Restfliche als unwirtschaftliche
Fliche verbliebe. Es handele sich um sehr gutes Ackerland mit einer Schlaggrof3e von rund
5 ha.

Diesbeziiglich wird festgestellt, dass im Zuge des Umlegungsverfahrens "Polder Lauben-
heim" mehrere kleine Teilflichen, die von der Grundstiicksentwicklung Mainz (AGEM)
AGSR mit der Zweckbindung "kiinftige Ausgleichsflichen" erworben wurden, zusammen-
gelegt wurden. Das durch die Zusammenlegung der vormals verstreut liegenden Kleinst-
und Splitterflichen entstandene Flurstiick Nr. 34 wurde im Umlegungsverfahren vom LLand
Rheinland-Pfalz der Grundsticksentwicklung Mainz (AGEM) A6R, deren Rechtsnachfol-
ger die Stadt ist, zugewiesen. Die Lage des zugewiesenen Flurstiickes war von der AGEM
bzw. der Stadt Mainz im Umlegungsverfahren nicht beeinflussbar. Fiir den Bebauungsplan
"O 53" witd eine Teilfliche (ca. 9.081 gm) des ca. 1,1 ha gro3en Flurstiickes als Ausgleichs-
malinahme zugeordnet. Die Festsetzung und Zuordnung der verbleibenden Fliche als Aus-
gleichsfliche fir ein anderes Vorhaben erfolgt in einem parallel laufenden Verfahren. Das
Flurstiick wurde mit der Zweckbindung Ausgleichsfliche erworben. Die beabsichtigen
Maf3nahmen entsprechen der Zweckbindung. Ein freiwilliger Landtausch ist aus natur-
schutzfachlicher Sicht nicht erforderlich. Als Ergebnis der Abwigung wurden beide o.g.
von der Landwirtschaftskammer im Verfahren mit Bedenken belegten Grundstiicke auf-
grund der beschriebenen Planung fiir den planexternen Ausgleich herangezogen.

Zuordnungen

Der Verteilungsmal3stab fiir die im Bebauungsplan getroffene Zuordnungsfestsetzung war
die zu erwartende Versiegelung und die Schwere des Eingriffs (Baumverlust). Die Ma3nah-
men wurden hinsichtlich des Eingriffs und des betroffenen Schutzgutes multifunktional
herangezogen.
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Im Rahmen der Erstellung der Zuordungsfestsetzung zeigte sich, dass der Ausgleich fuir
die zusitzliche Bebauung im "SO 1" aufgrund bestechender Baurechte in Verbindung mit
den getroffenen grunplanerischen Festsetzungen im Baugebiet/"SO 1" selbst méglich ist.

Reduzierung der Versiegelung

Um die Bodenfunktion in dem geplanten innerstidtischen Quartier nicht unnotig zu be-
eintrachtigen und die Versiegelung des Bodens so gering als moglich zu halten, ist im Be-
bauungsplan "O 53" festgesetzt, dass der Anteil befestigter Flichen auf das erforderliche
Mindestmal} zu beschrinken ist. Zudem sind nicht iberdachte Zuwege sowie Ful3- und
Radwege ausschlieBlich mit wasserdurchlassigen Beligen und versickerungsfihigem Unter-
bau auszufiihren.

Reduzierung der Versiegelung Jigerstralle

Fir den Bereich des nérdlichen Abschnitts der Jagerstral3e ist dartiber hinaus eine Festset-
zung in den Bebauungsplan aufgenommen worden, die den heute tiberwiegend vorzufin-
denden entsiegelten Zustand dieses Stralenabschnitts sichern soll. Der hier relevante Ab-
schnitt der JagerstraB3e ist als Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung "B — Rad- und
FuBweg mit Bedarfstrasse" festgesetzt. Zudem ist fir diesen Abschnitt der Jagerstralle ge-
regelt, dass innerhalb des festgesetzten Bereiches Versiegelungsmal3nahmen unzulissig
sind.

Dartber hinaus sollen die vorhandenen zentralen und siidlichen Wegeabschnitte der Jager-
stralle — aber nur, sofern ein Umbau oder Neubau dieser Abschnitte durchgefiihrt wird —
zukiinftig ebenfalls vollstindig entsiegelt und ausschliefSlich mit wasserdurchlissigen Bela-
gen ausgefiihrt werden. Die hier relevanten Abschnitte sind mit der Festsetzung "6ffentli-
chen Verkehrsflichen mit der Zweckbestimmung -Ful3- und Radwege-" belegt und einem
""" oekennzeichnet.

Die mit dieser Festsetzung einhergehenden Verbesserung wird aufgrund der zum Zeit-
punkt des Satzungsbeschlusses nicht gesicherten Umsetzung in der zum Bebauungsplan
"O 53" erarbeiteten Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nicht berticksichtigt. Fir den Fall,
dass die Jagerstraf3e in ihrem bisher vollversiegelten Teilabschnitt zukiinftig mit wasser-
durchlissigem Belag ausgefiihrt wird, kann jedoch ab dem Zeitpunkt der Anderung nach
Maf3gabe der jetzt getroffenen Festsetzungen bei Bedarf dieser 6kologischen Aufwertung
einem auflerhalb des Plangebiets "O 53" liegenden Eingriff zugeordnet werden.

Reduzierung der Versiegelung geplanter Ful3- und Radwege

Die als 6ffentliche Verkehrsflichen mit der Zweckbestimmung "Fuf3- und Radwege" fest-
gesetzten und in der Planzeichnung mit "*" gekennzeichneten Wege sind — soweit andere
Regelungen nicht entgegenstehen — ausschlieBlich mit wasserdurchlassigen Beligen und
versickerungsfihigem Unterbau auszuftihren. Es handelt sich hier um die zukunftigen
Wege innerhalb der zentralen in West-Ost-Richtung verlaufenden Grinachse. Mit der
Festsetzung soll ein Beitrag zur Minimierung der Versiegelung innerhalb der neu geplanten
Verkehrswege geleistet werden.

Dachbegriinung
Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass Dachflichen ab einer Fliche (inklusive Dachiiber-
stinden) von 15 m?> nach Mal3gabe der Pflanzenliste begriint werden miissen. Es ist min-

destens eine Extensivbegrinung, bestehend aus naturnaher Vegetation mit einer Substrat-
starke von 10 cm zu verwenden. Die Bewisserung soll tiber Niederschlagswasser erfolgen.
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Bei der Herstellung der Dachbegriinung sind allerdings zur Erleichterung u.a. beim Einbau
von technisch erforderlichen Dachein- und aufbauten oder bei der Nutzung von Dachfla-
chen als Dachterrassen oder Verwendung verglaster Dachanteile insgesamt bis zu 20 % der
Gesamtdachfliche von dieser Begriinungspflicht ausgenommen.

Als Ausnahme ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass von der Dachbegriinungspflicht mit
einer extensiven Begriinung abgewichen werden kann, wenn eine intensive Dachbegriinung
mit einem durchwurzelbaren Mindest-Substrataufbau von 30 cm und einer Begriinung mit
Grisern, Stauden, Bodendeckern und kleinen Gehoélzen im Verhiltnis 2:1 erfolgt oder aber
pro 3 m? nicht nachgewiesene extensiver Dachbegriinung zusitzlich eine 1 m? grole mit
Strauchern begriinte Fliche mit Bodenanschluss auf dem Grundstiick nachgewiesen und
hergestellt wird. Die Pflanzung der Straucher als Kompensation ist dabei zusatzlich zu den
Festsetzungen auszufithren und kann nicht auf Verpflichtungen aus den tbrigen Festset-
zungen oder anderen rechtlichen Verpflichtungen angerechnet werden. Sofern der intensi-
ven Dachbegriinung den Vorzug gegeben wird, sind bei der Herstellung einer intensiven
Dachbegrinung folgende Mindest-Substratstirken vorzusehen: Rasen/niedrige Bepflan-
zung (Kriuter und Stauden) 30 cm, Straucher 80 cm und Baume der 2. und 3. Ordnung
100 cm Mindestsubstratstirke.

Mit der Festsetzung zur Begriinung der Dicher von Gebiduden ab einer Dachflichengro3e
von 15 m? soll das Ziel der klimagerechten und klimaangepassten Stadtplanung umgesetzt
werden und dabei helfen, die zuldssige Grundsticksausnutzung auf kleinklimatischer
(Quartiers-)Ebene zu kompensieren. Zudem soll ein Bezug zur Gestaltung des Ortsbildes
unter Beachtung des Klimawandels hergestellt und damit auch dem Erhalt gesunder Le-
bensverhiltnisse langfristic Rechnung getragen werden. Eine Kombination der Dachbe-
grinung mit Solaranlagen, insbesondere Photovoltaik (PV), ist zuldssig und baulich bereits
seit Jahren standardmillig umgesetzt. Die Festsetzungen zur Dachbegriinung sind in die
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung eingeflossen

Begriinung von Tiefgaragen, unterbauten Flichen und Stellplitzen

Die Begriinung von Tiefgaragen und von unterbauten Flichen verfolgt dieselbe planerische
Zielsetzung wie die Regelungen zur Dachbegriinung. Dariiber hinaus hat eine begriinte
Tiefgaragendecke insbesondere innerhalb der hier im Plangebiet festgesetzt offenen
Blockstruktur eine Wohlfahrtswirkung fir die Bewohner:innen. Eine begriinte Tiefgara-
gendecke sowie auch die Begriinung von unterbauten Flichen, die nicht mit einem Ge-
biude tberstellt sind (z. B. Giber die oberdisch sichtbare Gebiudekante hinausragende Kel-
ler etc.) schafft neben Griin- auch Aufenthaltsbereichen im Innenhof auch die Méglichkeit,
hier die notwendigen Kleinkinderspielplitze etc. nachzuweisen. Daher wird im Bebauungs-
plan "O 53" festgesetzt, dass Decken von Tiefgaragen und von unterbauten Flichen, die
nicht mit Gebduden und deren Zuwegungen, Stellplitze sowie Nebenanlagen tberbaut
werden, vollstindig mit einer Erdaufschiittung zu versehen und als Vegetationsfliche nach
MalB3gaben der Pflanzenliste anzulegen sind. Fur die Erdaufschtittungen tiber Drainschicht
sind Mindest-Substratstirken festgesetzt, die die Herstellung von ausreichend Wurzelraum
und damit auch entsprechendes Griinvolumen erméglichen und hierdurch einer klimage-
rechten und klimaangepassten Stadtplanung Rechnung tragen.

Fur das Sondergebiet "SO 1" ist hinsichtlich Schaffung von Grinvolumen zusitzlich fest-
gesetzt, dass je angefangene vier ebenerdige PKW- Stellplitze mit mindestens einem grof3-
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oder mittelkronigen Laubbaum (Stammumfang 18/20 gemessen in 1,0 Meter Hohe) zu
tberstellen sind.

Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
Beleuchtung auflerhalb von Gebiuden

Etwa 30 Prozent der Wirbeltiere und 60 Prozent der wirbellosen Tiere sind nachtaktiv. Fur
diese Arten kann kinstliches Licht die Orientierung beeinflussen, Anlock-, Fixierungs- und
Abschreckwirkungen erzeugen, den Tag-Nacht-Rhythmus storen sowie die Habitat-Quali-
tat beeintrichtigen.

Da Insektenarten im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG im rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes "O 53" nicht vorkommen, ist die Fragestellung nach einer Reduktion der
Beeintrichtigung von flugfahigen Insekten durch Licht vor allem naturschutzrechtlich re-
levant. Artenschutzrechtlich wird die Fragestellung mittelbar relevant, wenn es um die Nah-
rungsverfiigharkeit fiir Vogelarten oder Fledermiuse geht oder um nicht auszuschlieBende
Anlockwirkungen mit denkbarer 6kologischer Fallenwirkung.

Ziel der Festsetzungen zur "Beleuchtung auf3erhalb von Gebiduden" ist einer negativen Be-
eintrichtigung der Entomofauna durch kinstliches Licht entgegenzuwirken. Zur Minde-
rung von beleuchtungsbedingten Lockeffekten und Totalverlusten bei der lokalen Ento-
mofauna gerade im beleuchtungsintensiven Innenstadtbereich ist im Bebauungsplan fest-
gesetzt, dass im Freien ausschlieSlich LED-Lampen mit warmweil3 getontem Licht (Farb-
temperatur maximal 3.000 K) und mit gerichtetem, nur zum Boden abstrahlenden Licht
mit einem Abstrahlungswinkel von maximal 70 Grad zur Vertikalen zu verwenden sind.
Des Weiteren ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass die Wege auf Dachflichen bzw. zu
Dachterrassen nur wihrend den Offnungszeiten beleuchtet werden und ausschlieBlich
LED-Lampen mit geringen Blauanteilen und einer Farbtemperatur zwischen 1.700 bis
2.200 K, einer Beleuchtungsstirke von maximal fiinf Lux (Ix) und mit gerichtetem, nur zum
Boden abstrahlenden Licht mit einem Abstrahlungswinkel von maximal 70 Grad zur Ver-
tikalen verwendet werden diirfen.

Hinweis: Als Entomofauna wird die Gesamtheit aller Insektenarten einer Region bezeichnet.

Festsetzungen zum Schallschutz

Zur Ermittlung der gesamten Schalleinwirkungen auf das geplante bzw. innerhalb des ge-
planten Quartiers sowie zur Erarbeitung eines Schallschutzkonzeptes wurde eine schall-
technische Untersuchung durchgefihrt. Zur Bewertung der schalltechnischen Situation
sind in diesem schalltechnischen Gutachten folgende Larmarten getrennt voneinander un-
tersucht und bewertet worden:

- Verkehrslirm im Plangebiet,

- Neubau und wesentliche Anderung von Stra3en,

- Zunahme des Verkehrslirms,

- Gewerbelirm im Plangebiet,

- Gewerbelirm aus dem Plangebiet,

- Anlagenlirm durch Parkierungsanlagen.
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Hierbei wurde festgestellt, dass insbesondere bzgl. des auf das Plangebiet einwirkenden
Verkehrslirms SchallschutzmaB3nahmen erforderlich werden. Um die schalltechnische Ver-
triglichkeit der geplanten schutzbediirftigen Nutzungen mit den vorhandenen Stralen und
Schienenwegen sicherzustellen, ist im schalltechnischen Gutachten ein Schallschutzkon-
zept zum Schutz vor Verkehrslirm erarbeitet worden. Um das Schallschutzkonzept zum
Schutz vor Verkehrslirm im Bebauungsplan umzusetzen, wurden im Bebauungsplan
"O 53" basierend auf den erarbeiteten Ma3nahmen zeichnerische und textliche Festsetzun-
gen getroffen:

Trennungsgrundsatz

Bereits die im Bebauungsplan festgesetzten zuldssigen Arten der baulichen Nutzung (SO,
MI, WA) sind Teil des Schallschutzkonzepts. Dadurch wird bereits eine Gliederung ent-
sprechend dem Trennungsgrundsatz nach § 50 BImSchG festgesetzt. Das Mischgebiet
trennt gewerbliche Nutzungen in den Sondergebieten von den geplanten allgemeinen
Wohngebieten. Die Ausweisung unterschiedlicher Gebietsarten innerhalb des Plangebiets
stellt eine Mal3nahme auf dem Ausbreitungsweg dar, die in den Planungsprozess eingeflos-
sen ist. Die gewihlten Bauformen und Strukturen schirmen die Gerduscheinwirkungen so
ab, dass im Inneren des Plangebiets tberwiegend gebietstypische Gerduscheinwirkungen
im Hinblick auf den einwirkenden Verkehrslirm verbleiben. Schutzbedtrftige, lirmsensible
Gebiete (MI, WA) weisen durch die vorgenommene Gliederung des Plangebiets grof3e Ab-
stinde zu den bestehenden Verkehrslirmquellen im Umfeld des Plangebiets (Stral3en, Stra-
Benbahnen) auf.

Nach Vorgabe des Gutachtens sind in den festgesetzten Sondergebieten entlang der Frei-
ligrathstra3e und der Strale "An der Goldgrube" Wohnungen auszuschlieBen oder ver-
gleichbar zu einem Gewerbegebiet nach Baunutzungsverordnung nur fiir "Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die einem Gewerbebe-
trieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind",
zuzulassen. Diese gutachterliche Vorgabe wurde durch eine entsprechende Festsetzung der
in den Sondergebieten zuldssigen Nutzungen/Anlagen umgesetzt.

Ausfiihrung der Aulenbauteile zur Luftschalldimmung

Der Ausgangspunkt fir die Bestimmung der erforderlichen Qualitit der Aul3enbauteile ist
entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1 der maf3gebliche Aullenlirmpegel. Fir die
vorliegende Planung werden neben dem Verkehrslirm sowohl der Gewerbelirm als auch
der Fluglirm des Flughafens Frankfurt am Main bei der Berechnung der mafgeblichen
AuBlenldrmpegel berticksichtigt. Der Gewerbeldrm ist durch Addition der gebietsspezifi-
schen Immissionsrichtwerte nach TA Larm berticksichtigt.

Im Bebauungsplan ist zum Schutz schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume festgesetzt, dass bei
der Errichtung und baugenehmigungsrelevanten Anderung von Gebiuden die AuBenbau-
teile der schutzbedurftigen Aufenthaltsriume mindestens entsprechend den Anforderun-
gen der in der Abbildung 1 der textlichen Festsetzungen dargestellten mal3geblichen Au-
Benlirmpegel nach DIN 4109-1: 2018-01 "Schallschutz im Hochbau" bzw. der jeweils ak-
tuell baurechtlich eingefithrten Fassung auszubilden sind. Hierbei sind die erforderlichen
Schalldimmmalle in Abhingigkeit von der Raumnutzungsart und Raumgrole im Bauge-
nehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen.

Ferner ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass Ausnahmen von dieser Festsetzung zugelas-
sen werden konnen, soweit im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass gerin-
gere mal3gebliche AuBlenlirmpegel vorliegen. Die Anforderungen an die Schalldimmung
der AuBlenbauteile sind dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 zu reduzieren.
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Schallschutz der Auflenwohnbereiche und Aufenthaltsbereiche im Freien — Festset-
zung "AS"

Im Bebauungsplan wurde dartiber hinaus festgesetzt, dass zum Schutz der Aullenwohnbe-
reiche und der Aufenthaltsbereiche im Freien bei der Errichtung und der baugenehmi-
gungsrelevanten Anderung von Gebiuden in den geplanten Mischgebieten und allgemei-
nen Wohngebieten an Aullenwinden, die Aullenwohnbereiche von Wohnungen, Kranken-
hiusern, Pflegeeinrichtungen sowie vergleichbar schutzbedirftigen Nutzungen nur dann
zulissig sind, wenn in der Mitte eines Aullenwohnbereichs je Nutzungseinheit in einer
Hohe von 2,0 Meter der Beurteilungspegel des Verkehrslirms am Tag einen Wert von
59 dB(A) fir allgemeine Wohngebiete und von 60 dB(A) fiir Mischgebiete nicht Giberschrei-
tet. Die textliche Festsetzung wurde durch eine zeichnerische Festsetzung erginzt. Die
zeichnerische Festsetzung in der Planzeichnung fiir die SchallschutzmaBnahme "AS" regelt,
fir welche Bereiche der festgesetzten Mischgebiete und Allgemeinen Wohngebiete diese
Festsetzung umzusetzen ist.

Des Weiteren ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass fir weitere AuBBenwohnbereiche von
Nutzungseinheiten ein Beurteilungspegel des Verkehrslirms am Tag von 64 dB(A) einzu-
halten ist. Bei Uberschreitung der zuvor genannten Beurteilungspegel ist durch bauliche
Schallschutzmal3nahme wie z.B. durch Wintergirten, verglaste Loggien, verglaste Balkone,
geschlossene Briistungen, absorbierende Verkleidungen von Decken und Winden oder
vergleichbare SchallschutzmalBnahmen ein ausreichender Schallschutz sicherzustellen. Die
baulichen Schallschutzmal3nahmen dirfen aus 6ffenbaren, verschiebbaren oder faltbaren
Elementen bestehen.

Spielflichen und Aufenthaltsbereiche im Freien von Schulen, Kindergirten und
Kindertagesstitten

Zum Schutz vor Verkehrslarm ist im Bebauungsplan zudem festgesetzt, dass fiir Spielfla-
chen und Aufenthaltsbereiche im Freien von Schulen, Kindergirten und Kindertagesstat-
ten ein Beurteilungspegel von 57 dB(A) in 1,6 Meter Hohe tiber Grund einzuhalten ist. Die
Einhaltung kann beispielsweise durch Berticksichtigung der schallabschirmenden Wirkung
des Gebaudes einer Schule, eines Kindergartens oder einer Kindertagesstitte nachgewiesen
werden. Ausnahmen von dieser Festsetzung konnen zugelassen werden, soweit im Bauge-
nehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass geringere Beurteilungspegel vorliegen.

Aufgrund der Ergebnisse des Schallgutachtens bzw. des vorherrschenden/ermittelten Ver-
kehrslirms wurde innerhalb der im Stiden des Plangebiets festgesetzten Gemeinbedarfsfla-
che mit der Zweckbestimmung "Kita" ein "Baufenster" fir das zukiinftige Kita-Gebdude
festgesetzt. Die Positionierung wurde so getroffen, dass Freibereiche der geplanten Kita im
Gebiudeschatten (also 6stlich) des zukiinftigen Kita-Gebiaudes angelegt werden miussen.
Zur weiteren Sicherstellung der schallabschirmenden Wirkung des zukiinftigen Kita-Ge-
biudes wurde erginzend eine zwingende Gebiudehohe von 6,0 Meter iiber Héhenbezugs-
punkt festgesetzt.

Fensterunabhingige schallgedimmte Liftung

Fir den gesamten raumlichen Geltungsbereich ist zum Schutz vor Verkehrslirm und Flug-
lirm im Bebauungsplan festgesetzt, dass bei der Errichtung und der baugenehmigungsre-
levanten Anderung von Gebiuden in den schutzbediirftigen Riumen nach DIN 4109-
1:2018-01 von Wohnungen, die zum Schlafen genutzt werden kénnen (Schlaf-; Kinder-,
Arbeits- und Gistezimmer), von Bettenrdaumen in Krankenhdusern und Pflegeeinrichtun-
gen sowie vergleichbar schutzbedirftigen Raumen, fensterunabhingige, schallgedimmte
Liftungen einzubauen oder technische MaB3nahmen vorzusehen sind, die eine ausreichende
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Beliftung (Nennluftung gemal3 DIN 1946-6: 2019-12 "Raumlufttechnik — Teil 6: Liftung
von Wohnungen") bei Einhaltung der Anforderungen an die Schalldimmung der Auflen-
bauteile sicherstellen. Zuléssig sind gemal3 der Festsetzung auch Fensterfalzluftungen, so-
weit bei geschlossenen Fenstern die Anforderungen an die ausreichende Beliftung nach-
gewiesen werden kann.

Maflnahmen zur architektonischen Selbsthilfe — Festsetzung "TS" und "NS"

Zum Schutz vor Verkehrslirm sind bei der Errichtung und der baugenehmigungsrelevan-
ten Anderung von Gebiuden entlang der durch Planeintrag festgesetzten Fassadenab-
schnitte mit der Bezeichnung "TS" (Schallschutzmalinahme Tag) , fiir die ein Beurteilungs-
pegel durch Verkehrslirm am Tag von mehr als 64 dB(A) ermittelt wird, an Auflenwinden
zu Offnende Fenster von schutzbediirftigen Aufenthaltsriumen von Wohnungen nach
DIN 4109-1:2018-01, Bettenrdiumen in Krankenhidusern und Pflegeeinrichtungen, schutz-
bedirftigen Rdumen in Kindertagesstitten, in denen sich Kinder dauerhaft aufthalten, Un-
terrichtsriumen von Schulen sowie vergleichbar schutzbedurftigen Rdumen nur dann zu-
lissig, wenn

1. der schutzbedirftige Raum tiber mindestens ein zu 6ffnendes Fenster an einer Aullen-
wand verflgt, an der der Beurteilungspegel des Gesamtverkehrslirms am Tag den Wert
von 64 dB(A) nicht Gberschreitet

oder

2. mindestens ein zu 6ffnendes Fenster des schutzbedirftigen Raumes durch eine bauli-
che Schallschutzma3nahme nach dem Prinzip der 2-Schaligkeit wie z. B. vorgehangte
Glasfassaden, Wintergirten, verglaste Loggien, verglaste Balkone, Prallscheiben, Kas-
tenfenster oder vergleichbare Schallschutzmal3nahmen geschiitzt ist und vor diesem
Fenster der Beurteilungspegel des Gesamtverkehrslirms am Tag den Wert von
60 dB(A) nicht Giberschreitet. Die bauliche Schallschutzmalinahme darf aus 6ffenbaren,
verschiebbaren oder faltbaren Elementen bestehen.

Zum Schutz vor Verkehrslirm sind bei der Errichtung und der baugenehmigungsrelevan-
ten Anderung von Gebiuden entlang der durch Planeintrag festgesetzten Fassadenab-
schnitte mit der Bezeichnung "NS" (Schallschutzmaf3nahme Nacht), fiir die ein Beurtei-
lungspegel durch Verkehrslarm in der Nacht von mehr als 54 dB(A) ermittelt wird, an Au-
Benwinden zu 6ffnende Fenster von schutzbediirftigen Riumen von Wohnungen nach
DIN 4109-1:2018-01, die zum Schlafen genutzt werden kénnen (Schlaf-, Kinder-, Arbeits-
und Gistezimmer), von Bettenrdaumen in Krankenhdusern und Pflegeeinrichtungen sowie
vergleichbar schutzbediirftigen Rdumen nur dann zulissig, wenn

1. der schutzbediirftige Raum tiber mindestens ein Fenster an einer Aullenwand verfigt,
an der der Beurteilungspegel des Gesamtverkehrslirms in der Nacht den Wert von 54
dB(A) nicht tberschreitet

oder

2. mindestens ein zu 6ffnendes Fenster des schutzbedurftigen Raums durch bauliche
Schallschutzmal3nahmen nach dem Prinzip der Zweischaligkeit wie z. B. vorgehangte
Glasfassaden, Wintergirten, verglaste Loggien, verglaste Wintergirten, Prallscheiben,
Kastenfenster oder vergleichbare Schallschutzmal3nahmen geschtitzt ist und vor die-
sem Fenster der Beurteilungspegel des Gesamtverkehrslirms in der Nacht den Wert
von 50 dB(A) nicht Gberschreitet. Die bauliche Schallschutzma3nahme darf aus 6ffen-
baren, verschiebbaren oder faltbaren Elementen bestehen.
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Lirmmindernde Fahrbahndeckschicht Freiligrathstralle

Fir die Berechnung der Gerauscheinwirkungen im schalltechnischen Gutachten entlang
der Freiligrathstra3e ist ein Asphaltbeton "AC 11 DS" berticksichtigt worden. Beim Aus-
bau bzw. Umbau der Freiligrathstra3e ist somit eine lirmmindernde Fahrbahndeckschicht
einzubauen. Die akustischen Eigenschaften miissen der bereits vorhandenen Deckschicht,
einem Asphaltbeton "AC 11 DS", entsprechen oder héhere schalltechnische Minderungs-
wirkungen als der aufgefithrte Asphaltbeton aufweisen.

Der vorgegebene Asphaltbeton "AC 11 DS" entspricht der mittlerweile in der Stadt Mainz
bereits im Regelfall eingebauten Deckschicht. Dartiber hinaus hat sich die Stadt Mainz im
vom Stadtrat beschlossenen Liarmminderungsplan verpflichtet, im Stadtgebiet lirmmin-
dernde Fahrbahndeckschichten einzubauen. Da es sich bet dem Umbau der Freiligrath-
strale um eine bauliche Ma3nahme der Stadt Mainz handelt, ist mit Bertcksichtigung der
vorab beschriebenen heutigen Ausbaustandards die Umsetzung in der vom Gutachter vor-
gegebenen Qualitit gewihrleistet.

Gestalterische Festsetzungen (gem. § 88 LBauO)
Dachform und Dachneigung

Entsprechend der stidtebaulichen Konzeption sollen im Plangebiet ausschliefllich Ge-
biude mit Flachdach bzw. mit sehr flach geneigten Dichern bis maximal 5 Grad Dachnei-
gung realisiert werden. Die festgesetzte Spanne beriicksichtigt die baulich erforderlichen
Neigungen zur Entwisserung von Dachflichen.

Auch das Bestandsgebdude "An der Goldgrube 12" und das sich in Realisierung befindende
Gebdude "An der Goldgrube 8" weisen bereits Flachdicher bzw. sehr flach geneigte Di-
cher auf. Diese Dachform soll als Gestaltungsmittel fir alle Bauvorhaben einheitlich gelten
und wird daher im Bebauungsplan "O 53" als ausschlieBlich zuldssige Dachform festge-
setzt. Dartiber hinaus kénnen mit der Festsetzung neben den gestalterischen Anforderun-
gen insbesondere auch die Voraussetzungen zur Begrinung von Dachflichen geschaffen
werden.

Gestaltung von Abfall- und Wertstofftonnen

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass Abfalltonnen und Wertstoffbehilter in Schrinken
oder geschlossenen Raumen unterzubringen bzw. als Gruppenanlagen im Freien durch ge-
eignete Mal3nahmen der Sicht und der direkten Sonneneinstrahlung zu entziehen sowie mit
standortgerechten und hochwachsenden Geholzen abzuschirmen oder mit rankenden
Pflanzen (Kletterpflanzen) gemil3 der Pflanzenliste zu begriinen sind. Ziel der Festsetzung
ist es, die Wahrnehmbarkeit der privaten Abfall- und Wertstofftonnenstandplitze aus dem
offentlichen Raum bestmoglich zu minimieren sowie durch die Abschirmung durch Pflan-
zen gestalterischen und kleinklimatischen Anforderungen Rechnung zu tragen. Gerade im
Innenstadtbereich kénnen sich nicht im Gebdude untergebrachte Mulltonnenstandplitze
negativ auf den 6ffentlichen Raum auswirken. Auch die privaten Freirdume auf dem
Grundstiick werden durch Miill- und Wertstoffbehaltern optisch-gestalterisch belastet.
Werden diese freistehenden Anlagen dann eingehaust, zusammengefasst und eingegriint,
konnen diese negativen Auswirkungen minimiert werden und tragen zu einer positiven und
qualititsvollen Gestaltung des Quartiers und des Ortsbildes bei.
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Werbeanlagen

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zu Werbeanlagen dienen dem Orts- und
Landschaftsbild. Denn Werbeanlagen sind in besonderem Mal3e geeignet, das Orts- und
Landschaftsbild negativ zu beeinflussen, da sie ihrem Zwecke nach dazu dienen, die Blicke
auf sich zu lenken und die besondere Aufmerksamkeit des Betrachters zu binden. Dabei
besteht die Gefahr, dass Werbeanlagen aufgrund ihrer besonderen Erscheinung nicht mehr
als Teil eines Gebietes wirken, sondern die gestalterische Wirkung des Quartiers beeintrich-
tigen. Von besonderer Bedeutung dabet ist, dass gerade die von den Hauptverkehrsachsen
einsechbaren Randbereiche des neuen Quartiers durch "gewerbliche" Nutzungen und durch
Einzelhandelsnutzungen geprigt sein werden, die in besonderem Mal3e auf Werbeanlagen
angewiesen sind. Die Festsetzungen zur Zulissigkeit und Positionierung von Werbeanlagen
stellen das angemessene gestalterische Einfiigen von Vorhaben in das vorhandene stidte-
baulich-gestalterische Umfeld sicher, ohne jedoch die Anforderungen der Betreiber auler
Acht zu lassen.

Werbeanlagen sind unabdingbare Bestandteile von Gewerbe- und/oder Dienstleitungsbe-
trieben und zur Sicherung der Wahrnehmbarkeit eines Betriebes oder einer Unternehmung
und dessen Kontakt nach Auflen unverzichtbar. Gerade in Sondergebieten wie im vorlie-
genden Bebauungsplan sind Werbeanlagen grundsitzlich ein "normaler" Bestandteil des
Gebietscharakters und als Nebenanlage zur Hauptnutzung auch zulissig. Einschrinkungen
in Form von Festsetzungen im Bebauungsplan erfolgen daher nur fiir solche Anlagen, die
in besonders starker Weise zu einer Beeintrichtigung des Orts- und Landschaftsbildes fiih-
ren kénnen. Hierzu zihlen vor allem Werbepylone oder Werbetiirme. Sie stellen stidtebau-
liche Solitire dar, die insbesondere mit weit iiber die eigentliche Bebauung hinausragenden
und damit das Ortsbild negativ beeintrachtigen kénnen. Eine zusitzliche Beleuchtung die-
ser Anlagen in der Dimmerung oder in den nichtlichen Abendstunden wiirde diesen ne-
gativen Eindruck nachhaltig verstirken. Aus diesem Grund wird die Errichtung von Pylo-
nen und Werbetlirmen im gesamten Geltungsbereich ausgeschlossen.

Des Weiteren werden im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgrund ihrer
nachteiligen Fernwirkung alle Arten von Werbeanlagen oberhalb der Attika - sogenannte
"Uberdachwerbung" - ausgeschlossen. Dies gilt auch fiir solche, die an der Fassade ange-
bracht sind, jedoch tber die Attika hinausreichen. Da im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ausschlief3lich Flachdéicher bzw. sehr flach geneigte Dicher zulissig sind, wurde die
Festsetzung in Bezug gesetzt zur Attika von Gebiduden und nicht wie iiblich zum Schnitt-
punkt der Fassade mit der Dachhaut.

Beziiglich der Einschrinkung bzw. des Ausschlusses von Werbeanlagen erfolgt dartiber
hinaus die Regelung der zuldssigen Gré3e von Werbeanlagen, die an Gebdudefassaden in
den Sondergebieten angebracht werden dirfen. Die Grof3e dieser Werbeanlagen darf in
Summe 5 % der jeweiligen Fassadenfliche, auf der sie angebracht werden, nicht tiberschrei-
ten. Zusitzlich ist geregelt, dass zur Ermittlung der zuldssigen Gré3e der Werbeanlagen
diejenige Fassade heranzuziehen ist, auf welcher die Werbeanlage angebracht werden soll.
Hierbet ist die Summe mehrerer Einzelanlagen zu berticksichtigen. Die Flichen mehrerer
kleineren Einzelanlagen miissen addiert werden. Die Gesamtsumme dieser Einzelflichen
muss dann der Bebauungsplan festgesetzten maximalen Gré3e entsprechen. Zusitzlich gilt
die Festsetzung auch fiir Werbeanlagen in Einzelbuchstaben. Die Grof3e einer Werbeanlage
bemisst sich hierbei nach der GréB3e der Fliche eines fiktiven Rechtseckes, welches die
Werbeanlage umschreibt

Erginzend ist im Bebauungsplan geregelt, dass in den Allgemeinen Wohngebieten und den
Mischgebieten die Grof3e einer Werbeanlage eine Fliche von 2 m? nicht tibersteigen darf.
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Die Grof3e einer Werbeanlage bemisst sich hierbei ebenfalls nach der Gré3e der Fliche
eines fiktiven Rechtseckes, welches die Werbeanlage umschreibt. Innerhalb von Allgemei-
nen Wohngebieten werden Werbeanlagen aufgrund der vorwiegenden Wohnnutzung als
Fremdkorper wahrgenommen. Innerhalb der im Quartier festgesetzten Mischgebiete ist
zwar explizit auch eine gewerbliche Nutzung vorzusehen, dennoch kénnen sich aufgrund
des Nebeneinanders von Wohngebieten und Mischgebieten durch Werbeanlagen stidte-
bauliche und stadtgestalterische Spannungen ergeben. Daher erfolgt fiir Mischgebiete eben-
falls eine entsprechende Reglementierung dieser Werbeanlagen.

Dartber hinaus erfolgt beziiglich Werbeanlagen, die an Gebiduden bzw. an der Gebiude-
fassade angebracht sind, die Festsetzung, dass Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem
oder blinkendem Licht im gesamten Plangebiet unzulissig sind. Unzuléssig sind auch alle
sonstigen Anlagen mit wechselnder, bewegter oder blinkender Beleuchtung, denn diese
fihren auf Grund ihrer Eigenschaften dazu, die Kubatur, die Gebdudekanten oder die
Hohe der baulichen und sonstigen Anlagen in der Dimmerung oder bei Dunkelheit nach-
haltig zu betonen. Unter diese fallen damit auch umlaufende und punktuelle Lichtleisten/
-biande oder dhnliche Lichtwerbeanlagen ohne expliziere Werbelogos oder Werbeschrift-
ziige, die auf Grund ihrer Figenschaften dazu beitragen, eine Werbebotschaft zu vermitteln
und gleichzeitig negativ auf die Umwelt einwirken.

Auch sogenannte "Laserwerbung", die Skybeamer oder damit vergleichbare Werbeanlagen
werden durch eine entsprechende Festsetzung im Plangebiet ausgeschlossen, da sich der
Mensch der Wirkung diesen Werbeanlagen vor allem bei Dunkelheit kaum entziehen kann.
Zusitzlich ist die Beeintrichtigung des Orts- und Landschaftsbildes — gerade in der Dam-
merung und bei Dunkelheit — betrichtlich. Mit den vorgenannten Festsetzungen soll si-
chergestellt werden, dass nicht durch iiberdimensionierte und bewegt beleuchtete Werbe-
anlagen und Lichtwerbung das aus der Umgebung gut einsehbare und als Stadteingang von
Mainz positionierte Plangebiet nachhaltig beeintridchtigt wird.

Im Gegensatz dazu werden in den Sondergebieten freistehende Werbeanlagen zugelassen,
wenn diese nicht hoher als 5,0 Meter, nicht breiter als 2,0 Meter und nicht tiefer als 0,5 Me-
ter sind. Diese Ausnahme soll den im Quartier angesiedelten und zukinftig neuen Betrie-
ben die Moglichkeit geben, trotz Ausschluss von solitiren Pylonen und Werbetiirmen fiir
ithre Produkte bzw. ihren Betrieb wirksam werben zu kénnen. Mit der festgesetzten Grof3e
fir freistehende Werbeanlagen wird den Bauwerbern damit eine ausreichend gro3e "Spann-
weite" fir eine Werbeanlage zur Verfiigung gestellt. Im tbrigen rdumlichen Geltungsbe-
reich sind diese Art von Werbeanlagen allerdings nicht zuldssig..

Des Weiteren werden fir die Sondergebiete Fahnenmasten mit Werbung beztglich ihrer
Hohe und Anzahl durch Festsetzung im Bebauungsplan reglementiert. Mit der Reglemen-
tierung der Fahnenmasthohe auf maximal 6,0 Meter wird den Bauwerbern ausreichender
Spielraum zur werbewirksamen Anbringung von Fahnenmasten gegeben. Erginzend wird
die zuldssige Anzahl der Fahnenmasten auf maximal vier Fahnenmasten pro Grundstiicks-
zufahrt beschrinkt, um damit eine Hiufung von "senkrechten" Werbeanlagen auf dem
Grundstiick zu vermeiden. Diese Art von Werbeanlagen ist nur innerhalb der Sonderge-
biete zulissig, im sonstigen raumlichen Geltungsbereich sind diese Art von Werbeanlagen
ausgeschlossen.
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Einfriedungen

Zur Einfriedung von Grundstiicken existieren vielfaltige Moglichkeiten, insbesondere die
Optionen an baulichen Einfriedungen (Mauern, Ziune, Netze etc.) sind mannigfaltig. Ge-
nau diese Vielfalt fihrt allerdings oft zu negativen Auswirkungen auf die Gestaltungsquali-
tit von neuen Quartieren, insbesondere zur Abgrenzung von privaten Grundstiicksflichen
zum 6ffentlichen Raum hin. Im Bebauungsplan "O 53" ist daher festgesetzt, dass Einfrie-
dungen als bauliche Anlagen unzulissig sind. Zur Abgrenzung von privatem zu 6ffentli-
chem Raum sollen, falls erfordetlich und/oder gewtinscht, vielmehr Pflanzen zum Einsatz
kommen. Dies stellt den Regelfall dar.

Es existieren aber auch Nutzungen, die sich zwingend baulich vom 6ffentlichen Raum oder
vom Nachbargrundstiick abgrenzen miissen. Daher sind im Bebauungsplan Ausnahmen
zur Einfriedung von Grundstiicken und Grundstiicksteilen festgesetzt. So sind ausnahms-
weise zur Einfriedung von Grundstiicken und Grundstiicksteilen Einfriedungen als bauli-
che Anlagen bis zu einer Hohe von 1,6 m zulidssig, wenn diese fiir den Betrieb der im Gel-
tungsbereich zuldssigen Nutzungen erforderlich sind. Diese Nutzungen kénnen z. B. Kitas
sein, deren Aullenspielflichen gegeniiber dem offentlichen Zugriff abgesondert werden
mussen. Es kann sich aber auch um private Spielplitze handeln, die gegentiber anderen
Bediirfnissen auf dem Grundstiick abgesichert werden miissen. Diese Art von Einfriedun-
gen sind dann aber intensiv mit landschafts- und standortgerechten hochwachsenden Ge-
hélzen oder mit rankenden Pflanzen gemal3 der Pflanzenliste einzugriinen. Die Erforder-
lichkeit kann im Zuge des Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden.

Zudem ist festgesetzt, dass ausschlieBlich innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten
Sondergebiete und hier nur innerhalb der festgesetzten privaten Anpflanzflichen zur Ein-
friedung von Grundstiicken und Grundsticksteilen ausnahmsweise Einfriedungen als bau-
liche Anlagen bis zu einer Héhe von 1,8 m zulassig sind, soweit diese fir den Betrieb der
im Geltungsbereich zulissigen Nutzungen erforderlich sind. Diese Einfriedungen sind
ebenfalls intensiv mit landschafts- und standortgerechten hochwachsenden Gehélzen oder
mit rankenden Pflanzen gemil3 der Pflanzenliste einzugriinen. Im Falle der im Plangebiet
innerhalb der Sondergebiete zuldssigen Nutzungen der Fachrichtung Biotechnologie han-
delt es sich Gberwiegend um schutzbedtrftige Gebidude und Einrichtungen mit hohen Si-
cherheitsanforderungen, die vor Ubergtiffen von aulen gesichert werden miissen. Dies gilt
mit Abstrichen auch fur das Sondergebiet "SO 2" und den hier zuldssigen Nutzungen. Da-
mit diese hier zugelassenen baulichen Einfriedungen optisch im 6ffentlichen Stralenraum
nicht zu sehr prisent werden, sind diese intensiv gemil3 der Pflanzenliste zu begriinen.

Fachgutachten
Verkehrsuntersuchungen

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens "O 53" wurden insgesamt zwei Verkehrsuntersuchun-
gen erarbeitet. In der ersten durchgefithrten Verkehrsuntersuchung wurde das zu erwar-
tende Verkehrsaufkommen der vorgesehenen Nutzungen abgeschitzt. Weiterhin wurden
die Verkehrsbelastungen in den Spitzenstunden am Vor- und Nachmittag an insgesamt
zehn Knotenpunkten im Umfeld des geplanten Stadtquartiers prognostiziert. Darauf auf-
bauend wurden die Knotenpunkte nach dem Handbuch fir die Bemessung von Straf3en-
verkehrsanlagen (HBS 2015) auf ihre Leistungsfihigkeit im Bestand und im Prognose-Plan-
fall untersucht. AnschlieBend wurden Mdéglichkeiten aufgezeigt, den Verkehr auch unter
Beachtung der zukiinftigen Verkehrsmengen leistungsfiahig abzuwickeln. Grundlage fiir die
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vorgenannten Untersuchungen des ersten Verkehrsgutachtens waren Grundlagendaten aus
den Jahren 2018/ 2019.

Im zweiten Gutachten aus dem Jahr 2024 sind, erginzend zur ersten Untersuchung, An-
passungen der FEingangsparameter vorgenommen worden. Fir die zweite Untersuchung
herangezogen wurden aktualisierte Prognosebelastungen. Grundlage waren aktuelle Erhe-
bungen aus den Jahren 2023 und 2024 fir die drei Knotenpunkte "An der Goldgrube /
Freiligrathstralle" (Untersuchungsknoten K4), "Pariser Strae/Geschwister-Scholl-Stral3e"
(Untersuchungsknoten K10) und "An der Goldgrube/Ebersheimer Weg" (kein Untersu-
chungsknoten). Der Knotenpunkt "An der Goldgtube/Ebersheimer Weg" wurde heran-
gezogen, da er sich in unmittelbarer Umgebung von mehreren Untersuchungsknoten be-
findet.

Durch einen Vergleich der neuen Erhebungsdaten mit den Daten aus den Jahren 2018 und
2019, welche als Bestandsbelastung in der ersten Verkehrsuntersuchung genutzt wurden,
lieBen sich Faktoren fiir eine Zu- /Abnahme des Verkehrs an den drei genannten Knoten-
punkten ableiten. Diese Faktoren kénnen durch Aufsummieren und Vergleich der Ver-
kehrsmengen aller Fahrzeugstrome, getrennt fiir die Vor- und Nachmittagsspitzenstunde,
ermittelt werden. Da nicht fiir alle untersuchten Knotenpunkte Verkehrsbelastungen aus
den Jahren 2023/2024 vorlagen, wurden die errechneten Faktoren anschlieend fur alle im
Planungsgebiet liegenden Verkehrsknoten angesetzt.

An allen drei ethobenen Knotenpunkten wurden in den aktuelleren Erhebungen verrin-
gerte Verkehrsmengen festgestellt. Aufbauend darauf wurden im weiteren Verlauf der zwei-
ten Verkehrsuntersuchung die zugrunde liegenden Verkehrsmengen der Prognosebelastun-
gen an allen untersuchten Knotenpunkten fiir die Vormittagsspitzenstunde um 8 % und
fir die Nachmittagsspitzenstunde um 12 % im Vergleich zu den erhobenen Daten durch
den Gutachter verringert. Die angesetzte Reduzierung ist somit eher zurtickhaltend ange-
setzt, da an zwei der drei betrachteten Knotenpunkte wesentlich stirkere Reduzierungen
festgestellt wurden.

Auf diesen Grundlagen wurde dann die Leistungsfahigkeit der zehn betrachteten Knoten-
punkte

— K1: Pariser Strale/Am Fort Elisabeth

- K2: Am Fort Elisabeth/Freiligrathstralle/Windmiihlenstral3e

- KB3: Pariser StraBe / An der Goldgrube/An der Philippsschanze

- K4: An der Goldgrube/Freiligrathstralle

- K5: An der Goldgrube/Einfahrt BioNTech/MIKM Parkhaus

- Ko6: An der Goldgrube/Jagerstralie

- K7: An der Goldgrube/Hechtsheimer Stralle/Am Stiftswingert

- Ka8: Freiligrathstrae/Einfahrt BioNTech (neuer Quartiersknoten)
- K9: Pariser StraBle/Freiligrathstral3e

—  K10: Pariser StraB3e/Geschwister-Scholl-Stral3e

erneut berechnet. Zusitzlich wurden in der zweiten Verkehrsuntersuchung noch Kenn-
werte berechnet, die als Grundlage fiir Schalltechnische Berechnungen nach RLS-19 /5/
weiterverarbeitet werden kénnen.

Ergebnisse:

Die Knotenpunkte K1, K2, K3, K4, K5, K6 und K7 sind ohne Veridnderungen oder durch
Anpassungen der Freigabezeiten weiterhin leistungsfihig. Mit den prognostizierten Belas-
tungen und der angenommenen riumlichen Verteilung des Verkehrs zeigen sich an einigen
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Knotenpunkten nur geringfiigigce Verinderungen bei den mittleren Wartezeiten im Ver-
gleich zum Bestand. Dies gilt fur die Knotenpunkte K2, K5 und K6. Die Qualititsstufen
bleiben an diesen Knotenpunkten wie im Bestand. Am Knotenpunkt K4 verschlechtert
sich in der Spitzenstunde am Vormittag die Verkehrsqualitit um eine Stufe (auf QSV D).
Aufgrund der genutzten Anpassungsfaktoren ist an den Knotenpunkten K1, K3 und K7
im Vergleich zum Bestand in der prognostizierten Nachmittagsspitzenstunde eine leichte
Verbesserung der Verkehrsqualitit zu erwarten.

Der Knotenpunkt K8 (neuer Quartiersanbindung an die Freiligrathstral3e) ist, wie bereits
im ersten Gutachten beschrieben, zu signalisieren und kann dadurch leistungsfihig abge-
wickelt werden.

Am Knoten K9 ist der Verkehrsablauf ebenfalls leistungsfihig, wobei hier aufgrund der zu
erwartenden Rickstauldngen in Richtung der Knotenpunkte K3 und K8 abgestimmte Frei-
gabenzeiten mit den Nachbarknotenpunkten zutréglich sind.

Der Knotenpunkt K10 ist bereits im Bestand nicht ausreichend leistungsfiahig (Qualitats-
stufe ). Mal3gebend hierfir sind die Linksabbieger aus der Geschwister-Scholl-Stra3e zur
B 40 in Richtung Stid-Westen. Obwohl das geplante Baugebiet diese Linksabbieger nicht
belasten wird, weist der Knotenpunkt K10 im Prognose-Planfall in den Spitzenstunden am
Vor-und Nachmittag die Qualititsstufe "F" auf. Qualitdtsstufe "F" fiir einen signalisierten
Knotenpunkt bedeutet gemdf3 HBS 2015, dass die die Wartezeiten fur die jeweils betroffe-
nen Verkehrsteilnehmer sehr lang sind. Auf dem betrachteten Fahrstreifen wird die Kapa-
zitat im Kfz-Verkehr iiberschritten. Der Riickstau wichst stetig. Die Kraftfahrzeuge miis-
sen bis zur Weiterfahrt mehrfach vorriicken.

Durch die Anlage eines zweiten Linksabbiegestreifens kann QSV D erreicht werden und
der Knotenpunkt unabhingig der Prognosebelastung leistungsfihig betrieben werden.

In der Verkehrsuntersuchung wurde auch gepriift, welche Effekte das Eroffnen der Jager-
stral3e als Einbahnstrale in Richtung Nord nach Sid zur Entlastung der Linksabbieger des
Knotenpunktes "An der Goldgrube /Freiligrathstrae" hitte. Die Anzahl der Linksabbie-
ger musste sich am Vormittag um 20 Fahrten und am Nachmittag um 34 Fahrten reduzie-
ren, um eine bessere Qualititsstufe zu erreichen. Bei dem zusitzlichen Verkehrsaufkom-
men am Nachmittag handelt es sich hauptsichlich um vom Campus Nord in Richtung A60
abflieBenden Verkehr, welcher nicht durch die Eroffnung der Jigerstrale entlastet wird.
Die notwendige Entlastung, um eine bessere Qualititsstufe zu erreichen, wird somit nicht
erfillt.

Das Offnen der JigerstraBe als Einbahnstrae in Fahrtrichtung von Siiden nach Norden
konnte zu einer Verbesserung der Stausituation am Knotenpunkt "FreiligrathstraBe / Ein-
fahrt BioNTech" (neue Quartiersanbindung) fiihren. Da tiblicherweise versucht wird, im-
mer die kiirzesten und/oder schnellsten Wege zu wihlen, um Zeit und Kraftstoff zu sparen,
wurden daher iberwiegend die Fahrten, die Richtung Osten verkehren, zukiinftig tber die
Jagerstralle das Gelidnde verlassen. Die anderen Fahrten wiirden hauptsichlich weiterhin
tber die Freiligrathstralle abflieBen. Eine Verbesserung fiir den Linksabbieger aus An der
Goldgrube in die Freiligrathstra3e kann somit nicht erreicht werden.

Insgesamt hitte die Eroffnung des noérdlichen Teilabschnitts der Jagerstral3e als zusitzliche
Quartierszufahrt keine positiven Effekte auf die belasteten Knoten. Der Gutachter emp-
fiehlt jedoch, dass es fiir einen moglichen Havariefall fiir das Plangebiet eine zweite Zufahrt
(Jagerstra3e) geben sollte. Diese sollte jedoch ausschlief3lich fiir den Havariefall und nicht
fir den tiglichen Verkehr genutzt werden.
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Insgesamt kann in Zusammenhang mit der Entwicklung des Quartiers der Verkehr mit den
erlduterten Malnahmen auch im Prognose-Planfall leistungsfihig abgewickelt werden. Aus
verkehrlicher Sicht steht einer Realisierung der geplanten Nutzungen auf dem untersuchten
Gebiet nichts entgegen.

Schalltechnische Gutachten

Zur Bewertung der schalltechnischen Situation im Plangebiet sind in dem erarbeiteten
schalltechnischen Gutachten zum Bebauungsplan "O 53" folgende Lirmarten untersucht
und bewertet worden:

- Verkehrslirm im Plangebiet,

- Neubau und wesentliche Anderung von Straf3en,

—  Zunahme des Verkehrslirms,

- Gewerbelirm im Plangebiet,

- Gewerbelirm aus dem Plangebiet,

- Anlagenlirm durch Parkierungsanlagen.

Die Aufgabenstellungen sind getrennt voneinander untersucht worden. Die Ergebnisse des
schalltechnischen Gutachtens sind nachfolgend zusammenfassend aufgefiihrt:

Verkehrslirm im Plangebiet

Bei der Untersuchung des Verkehrslirms wurden die Gerduscheinwirkungen des Stra3en-
und Schienenverkehrslirms zunichst getrennt voneinander ermittelt. AnschlieBend wurden
die Beurteilungspegel der einzelnen Lirmarten energetisch zum Beurteilungspegel des Ver-
kehrslirms tberlagert.

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich hochfrequentierte Strallen und die Strallenbahn.
Die Geriuscheinwirkungen durch Verkehrslirm im Plangebiet werden anhand mehrerer
Beurteilungsgrundlagen bewertet:

- DIN 18005 ,,Schallschutz im Stidtebau: Orientierungswerte,

- Verkehrslirmschutzverordnung (16. BImSchV): Immissionsgrenzwerte,

- Schwelle der Gesundheitsgefihrdung: Schwellenwerte.

Hierbei wurden die Ergebnisse sowohl ohne Bebauung im Plangebiet (freie Schallausbrei-
tung) als auch anhand des stiadtebaulichen Konzepts ermittelt und bewertet. Es wurden
ausschlief3lich Beurteilungspegel ermittelt und bewertet.

Am Tag (06.00-22.00 Uhr) wurden ohne Bebauung im Plangebiet Beurteilungspegel zwi-
schen 57 und 75 dB(A) ermittelt. Der Orientierungswert fiir Allgemeine Wohngebiete von
55 dB(A) am Tag wird im gesamten Plangebiet um 2 bis 20 dB(A) Uberschritten. Dagegen
wird der Orientierungswert fiir gemischte Gebiete im geplanten Allgemeinen Wohngebiet
tberwiegend eingehalten. Der Immissionsgrenzwert fiir Mischgebiete von 64 dB(A) wird
in den geplanten Sondergebietsflichen grof3flichig tiberschritten, hingegen innerhalb der
geplanten Mischgebiete iiberwiegend eingehalten. Die Schwelle zur Gesundheitsgefahr-
dung von 70 dB(A) wird entlang der Freiligrathstral3e und im Kreuzungsbereich der Frei-
ligrathstral3e und der Strale "An der Goldgrube" erreicht bzw. bis 2 dB innerhalb der Bau-
grenzen tberschritten. Uberschreitungen wurden ausschlieBlich innerhalb geplanter Son-
dergebiete ermittelt.

In der Nacht (22.00-06.00 Uhr) betragen die Beurteilungspegel zwischen 49 dB(A) im Stud-
osten und 67 dB(A) im Westen des Plangebiets. Die Schwelle zur Gesundheitsgefdhrdung
von 60 dB(A) wird in den Baufeldern entlang der Freiligrathstrale und Strale "An der
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Goldgrube" erreicht bzw. bis 4 dB tberschritten. Die gebietsspezifischen Orientierungs-
werte sowie die Immissionsgrenzwerte werden nahezu im gesamten Plangebiet Giberschrit-
ten. Trotz der hohen Geriuscheinwirkungen wird die Schwelle der Gesundheitsgefihrdung
ausschlief3lich innerhalb von Sondergebieten erreicht bzw. tiberschritten.

Unter Berticksichtigung der Bebauung des stidtebaulichen Konzepts werden am Tag Be-
urteilungspegel zwischen 45 dB(A) und 71 dB(A) ermittelt. Durch die (Eigen)Abschirmung
der Gebdude werden die Geriuscheinwirkungen gegeniiber der freien Schallausbreitung im
Inneren des Plangebiets deutlich gemindert. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets wird
der Orientierungswert von 55 dB(A) nur an einzelnen Fassaden geringfiigig Giberschritten.
Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir Mischgebiete wird sowohl in den geplanten
Allgemeinen Wohngebieten wie auch in den geplanten Mischgebieten eingehalten. Ledig-
lich an den zur Freiligrathstrale und der Strale "An der Goldgrube" hin orientierten Fas-
saden werden Uberschreitungen des Immissionsgrenzwerts von 64 dB(A) bis 7 dB ermit-
telt.

In der Nacht werden Beurteilungspegel zwischen 37 dB(A) und 62 dB(A) ermittelt. Im Be-
reich des Allgemeinen Wohngebiets wird der Orientierungswert von 45 dB(A) iiberwiegend
eingehalten. Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fiir Mischgebiete von 54 dB(A)
wird im Inneren des Plangebiets an nahezu allen Fassaden eingehalten. Lediglich an den
Fassaden, die zu den das Plangebiet erschlieBenden Stral3en ausgerichtet sind, werden ver-
einzelt geringfiigice Uberschreitungen bis 1 dB ermittelt. In den Sondergebietsflichen wird
an den zur Freiligrathstralle sowie zur Strale "An der Goldgrube" orientierten Fassaden
der Immissionsgrenzwert von 54 dB(A) uberschritten. Auch an Seitenfassaden werden ver-
einzelt geringe Uberschreitungen ermittelt. Die Schwelle zur Gesundheitsgefihrdung wird
in der Nacht an vier Gebduden erreicht bzw. tiberschritten.

Um die schalltechnische Vertriglichkeit der geplanten schutzbedirftigen Nutzungen mit
den vorhandenen Stralen und Schienenwegen sicherzustellen, ist im Gutachten ein Schall-
schutzkonzept "Verkehrslirm" erarbeitet worden. Dabei sind zunichst Schallschutzmal3-
nahmen an den Schallquellen sowie auf dem Ausbreitungsweg auf ihre Realisierbarkeit un-
tersucht und bewertet worden. Das Schallschutzkonzept umfasst zunichst Mainahmen an
den Schallquellen bzw. auf dem Ausbreitungsweg (aktive Mal3nahmen). Verbleibende
Larmkonflikte konnen durch Ma3nahmen an den Gebduden gelost werden (passive Mal3-
nahmen).

Das Schallschutzkonzept ist unter Kapitel 6.6 des Gutachtens ausfithrlich beschrieben. Die
dort aufgefithrten Mal3nahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt.

Maf3nahmen, die nicht planungsrechtlich gesichert werden kénnen, sind durch Selbstbin-
dungen des Plangebers (schallabsorbierende Oberflichenbelige Fahrbahn) zu sichern. Auf-
grund des im Gutachten ermittelten Anspruchs auf Schallschutz dem Grunde nach fir Ge-
biaude bzw. Fassadenabschnitte jenseits der Freiligrathstral3e auB3erhalb des Plangebiets
werden an den von einer Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte betroffenen Gebiuden
passive SchallschutzmaB3nahmen nach den Vorgaben der 24. BImSchV erforderlich. Die
Dimensionierung der passiven Schallschutzma3nahmen ist nicht Gegenstand der schall-
technischen Untersuchung und muss in einem nachgelagerten Verfahren erfolgen. Hier
wird die Stadt Mainz als Plangeberin im Nachgang zum Bauleitplanverfahren selbst titig.

Neubau und wesentliche Anderung von Straen

Fiir die Untersuchung des Neubaus einer Strae und die Priifung der wesentlichen Ande-
rung wird zwischen zwei Untersuchungsbereichen unterschieden: Innerhalb des Neubau-
bereichs/Bereichs der wesentlichen Anderung und auBerhalb des Neubaubereichs/Be-
reichs der wesentlichen Anderung.
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Im vorliegenden Fall wird entlang der FreiligrathstraBe ein zusitzlicher durchgehender
Fahrstreifen errichtet. Der Bau von zusitzlichen Fahrstreifen stellt eine wesentliche Ande-
rung nach der 16. BImSchV dar. Zudem wird die Kreuzung zwischen der das Plangebiet
erschlieBenden Stralle und der Freiligrathstrale umgebaut, sodass die Leistungsfahigkeit
des Kreuzungsbereichs den kiinftigen Anforderungen entspricht. Hierzu wird u. a. eine
Lichtsignalanlage errichtet. Die das Plangebiet erschlieBende Strale wird ebenfalls umge-
baut. Diese diente bisher als Zufahrt zur GFZ-Kaserne. Vereinfachend wurden die Ande-
rungen zusammengefasst und als wesentliche Anderung nach 16. BImSchV untersucht. Die
Anforderungen nach 16. BImSchV bei wesentlichen Anderungen entsprechen denjenigen
beim Stralenneubau.

Innerhalb des Neubaubereichs/Bereichs der wesentlichen Anderung:

Am Tag werden Beurteilungspegel zwischen 33 dB(A) an den Gebiuden entlang der Pari-
ser Strale und 68 dB(A) an den zum Neubauabschnitt nichstgelegenen Fassaden ermittelt.
Der zulissige Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir Allgemeine Wohngebiete von
59 dB(A) wird an den Gebiduden entlang des Neubauabschnitts um bis zu 9 dB tberschrit-
ten.

In der Nacht werden Beurteilungspegel zwischen 25 dB(A) an den Gebiuden entlang der
Pariser Straf3e und 60 dB(A) an den zum Neubauabschnitt nichstgelegenen Fassaden er-
mittelt. Der zuldssige Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fir Allgemeine Wohngebiete
von 49 dB(A) wird an den Gebiduden entlang des Neubauabschnitts um bis zu 11 dB tber-
schritten.

Aufgrund der Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes der 16. BImSchV am Tag und
in der Nacht besteht fiir diese Gebiude bzw. Fassadenabschnitte Anspruch auf Schall-
schutz dem Grunde nach. Somit werden an den von Uberschreitung der Immissionsgrenz-

werte betroffenen Gebduden passive Schallschutzmalnahmen nach den Vorgaben der
24. BImSchV erfordetrlich.

AuBerhalb des Neubaubereichs/Bereichs der wesentlichen Anderung:

Am Tag werden Beurteilungspegel zwischen 44 dB(A) an dem Immissionsort "Freiligrath-
strae 12 West3" und 57 dB(A) an den Immissionsorten "FreiligrathstraBe 17 Sud", "Frei-
ligrathstraf3e 17 Ost2", "FreiligrathstraBBe 12 West1" und "Freiligrathstralle 12 Std1" ermit-
telt. Die zuldssigen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Krankenhduser von
57 dB(A) bzw. fur Allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) werden an allen Immissionsor-
ten sicher eingehalten.

In der Nacht werden Beurteilungspegel zwischen 36 dB(A) an dem Immissionsort "Frei-
ligrathstraf3e 12 West3" und 49 dB(A) am Immissionsort "FreiligrathstraB3e 12 Stid1" ermit-
telt. Die zuldssigen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Krankenhduser von
47 dB(A) bzw. fur Allgemeine Wohngebiete von 49 dB(A) werden an nahezu allen Immis-
sionsorten eingehalten. An den Immissionsorten "Freiligrathstralle 12 West1" und "Frei-
ligrathstraBe 12 Siid1" wurden Uberschreitungen bis 2 dB ermittelt. Aufgrund der Uber-
schreitung des Immissionsgrenzwertes der 16. BImSchV in der Nacht besteht fir das Ge-
baude "FreiligrathstraBe 12" Anspruch auf Schallschutz dem Grunde nach, sodass Schall-
schutzmalBnahmen erforderlich werden. Das Gebidude ist zum Schutz vor dem einwirken-
den Verkehrslirm durch die angrenzenden Strallen jedoch bereits mit einer vorgehingten
Glasfassade ausgestattet. Es ist somit nicht davon auszugehen, dass weitergehender Schall-
schutz aufgrund der wesentlichen Anderung der Freiligrathstrae erforderlich wird.

Zunahme des Verkehrslirms
Fir die Beurteilung der Zunahme des Verkehrslirms auf den bestehenden Stralen gibt es
keine rechtlich fixierte Beurteilungsgrundlage. Die schalltechnischen Auswirkungen von
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stadtebaulichen Projekten sind daher im Einzelfall zu diskutieren und zu beurteilen. Fol-

gende Kriterien wurden zur Beurteilung herangezogen:

- Ursachenzusammenhang (u. a. Aufteilung des zusitzlichen Verkehrs auf mehrere Stra-
Benabschnitte, Vermischung mit dem tibrigen Verkehr),

— Zunahme des Verkehrslirms um mindestens 3 dB,

- Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BlImSchV,

- Uberschreitung der Schwelle zur Gesundheitsgefihrdung von 70 dB(A) am Tag und
60 dB(A) in der Nacht,

- weitere Erhéhung der Larmbelastung, in Bereichen, in denen die Schwelle zur Gesund-
heitsgefahrdung bereits tiberschritten ist,

- Funktion sowie Klassifizierung der bestehenden Stralen,

- Schutzbediirftigkeit der betroffenen Gebiete,

- Artund Umfang des Planvorhabens und dessen Eingliederung in die bereits bestehende
Baustruktur oder stidtebauliche Situation.

Die Vermischung mit dem tbrigen Verkehr ist anhand der prozentualen Verkehrszunahme
untersucht und bewertet worden. Der Untersuchungsraum wurde aufgrund der ermittelten
Verkehrsinderungen sowie der ortlichen Gegebenheiten wie folgt festgelegt:

- FreiligrathstraBe auBerhalb des Abschnitts der wesentlichen Anderung,

- StraBle "An der Goldgrube".

In diesem Untersuchungsraum findet die Bewertung der Zunahme des Verkehrslirms an
schalltechnischen Kriterien statt. Aufgrund der schalltechnisch optimalen ErschlieBung des
Plangebiets, der unverinderten Verkehrszusammensetzung sowie der Erwartbarkeit von
Umnutzungen innerhalb eines stidtisch-urbanen Raums werden im Gutachten die ermit-
telten Zunahmen des Verkehrslirms als schalltechnisch vertriglich eingestuft. Die Zunah-
men sind, wenngleich die Gerduscheinwirkungen bereits im Prognose-Nullfall hoch sind,
geringfligio und dndern die grundsitzlichen schalltechnischen Anforderungen an den bau-
lichen Schallschutz nicht. Ein Anspruch auf Schallschutzmal3nahmen zum Schutz vor der
Zunahme des Verkehrslirms entlang der Straen "An der Goldgrube" und der Jagerstralie
ist somit nicht gegeben.

Gewerbelirm

Von der geplanten Sondergebiets- und Mischgebietsflichen gehen zukunftig gewerbliche
Geriuscheinwirkungen aus. In der Umgebung befinden sich schutzbedirftige Nutzungen,
darunter Allgemeine Wohngebiete und das Marienhaus-Klinikum nérdlich der Stra3e "An
der Goldgrube". Auch innerhalb des Plangebiets sind weitere schutzbediirftige Nutzungen
innerhalb der geplanten Mischgebiete und Allgemeinen Wohngebiete zuldssig. Somit wei-
sen die ausgewiesenen Sondergebiete eine unmittelbare rdumliche Nihe zu den schutzbe-
dirftigen Nutzungen auf. Da die Schallabstrahlung von Sondergebieten sehr stark von der
geplanten Nutzung abhingt, konnen hier keine allgemeinen Aussagen zur schalltechni-
schen Vertriglichkeit mit Nutzungen innerhalb und auBlerhalb des Plangebiets getroffen
werden. Auf Ebene des Bebauungsplans ist vom Grundsatz her zu untersuchen und zu
beurteilen, ob schalltechnische Konflikte aufgrund des kiinftigen Gewerbelirms zu erwar-
ten sind. Die Gerduscheinwirkungen aufgrund von Gewerbelirm sind anhand der Vorga-
ben der "Technischen Anleitung zum Schutz gegen Lirm — TA Liarm" zu untersuchen und
zu bewerten.

Entgegen der Vorgehensweise bei der Ausweisung von Industrie- und Gewerbegebieten
gibt es fur Sondergebiete und Mischgebiete keine qualifizierten flichenbezogenen Schall-
leistungspegel, anhand derer eine Einschitzung tber die kiinftig zu erwartenden Ge-
rauscheinwirkungen innerhalb und au3erhalb des Plangebiets getroffen werden kann. Fir
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die Sondergebiete ist im Gutachten daher die Durchfithrung einer beispielhaften Gerausch-
kontingentierung nach DIN 45691 "Gerduschkontingentierung" vorgenommen worden.
Die DIN 45691 stellt den Stand der Technik fir planungsrechtliche Instrumente zur schall-
technischen Gliederung von Gebieten dar.

Die Geriuschkontingentierung stellt aufgrund der raumlichen Nihe zwischen Sonderge-
biete und schutzbedurftigen Gebieten sowie der raumlichen Situation, Immissionsorte be-
finden sich umliegend in allen Himmelsrichtungen zu den Sondergebieten, kein geeignetes
Instrument zur Beschrinkung der zuldssigen Schallabstrahlung dar. Betriebe wiirden deut-
lich stirker eingeschrinkt als dies auf Grundlage der normkonkretisierenden Vorschrift
zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch Gewerbelirm, der TA Lirm, der
Fall wire.

Aufgrund der im Bebauungsplan vorgenommenen Ausweisung unterschiedlicher Gebiets-
arten (Sondergebiete — Mischgebiete - Allgemeine Wohngebiete) ist eine schalltechnische
Gliederung entsprechend den Vorgaben des § 50 BImSchG ("Trennungsgrundsatz") be-
reits bertcksichtigt. Insbesondere zwischen den geplanten Mischgebieten und den Allge-
meinen Wohngebieten sind keine schalltechnischen Konflikte zu erwarten, fiir die eine
tbergeordnete planungsrechtliche Losung erforderlich wird. Ein ausreichender Schall-
schutz auf Ebene des Bebauungsplans ist durch die Festsetzung der Art der baulichen Nut-
zung gegeben. Dartiber hinaus lisst der Bebauungsplan "Neues Stadtquartier ehemalige
GFZ-Kaserne (O 53)" die Entwicklung von schalltechnisch optimierten Gebdudestruktu-
ren bezogen auf umliegende schutzbediirftige Nutzungen zu. Weitergehende schalltechni-
sche Regelungsinstrumente sind auch daher nicht erforderlich, da nicht zu erwarten ist, dass
eine Vielzahl kiinftiger Betriebe bzw. Anlagen auf dieselben mal3geblichen Immissionsorte
einwirken. Die Anwendung der Vorgaben der TA Larm auf Ebene der Baugenehmigung
stellt somit die schalltechnische Vertraglichkeit sicher und ldsst eine sachliche und einzel-
fallbezogene Beurteilung zu.

Anlagenliarm durch Parkierungsanlagen

Bei der Untersuchung des Anlagenlirms durch Parkierungsanlagen waren die Gerauschein-
wirkungen aufgrund von geplanten zentralen Parkierungsanlagen zu untersuchen und zu
bewerten. Zu den untersuchungsrelevanten Parkierungsanlagen zdhlen Quartiersgaragen,
Tiefgaragen und zentrale oberirdische Stellplatzflichen. Zur Zeit der Gutachtenerstellung
lag keine Detailplanung zu geplanten Parkierungsanlagen vor. Weder die genaue ILage und
die Stellplatzzahlen noch die Nutzung (Gewetbe und/oder Wohnen) sind bekannt. Daher
lassen sich auf Ebene der Bauleitplanung nur allgemein giiltige Aussagen treffen. Hierbei
wird zwischen iiberwiegend gewerblich genutzten Parkierungsanlagen sowie tiberwiegend
dem Wohnen dienenden Parkierungsanlagen unterschieden. Die Priifung der schalltechni-
schen Vertriglichkeit einzelner Parkierungsanlagen ist auf Ebene des Bauantragsverfahrens
durchzufithren.

Gewerblich genutzte Parkierungsanlagen sind nach den Vorgaben der "Technischen An-
leitung zum Schutz gegen Larm - TA Lirm" zu untersuchen und zu beurteilen und somit
als Gewerbelirm einzustufen. Neben den Beurteilungspegeln sind die zu erwartenden Spit-
zenpegel zu ermitteln, die insbesondere beim Beschleunigen von Fahrzeugen im Bereich
der Ausfahrt bzw. in Verbindung mit Parkbewegungen (Tiiren- oder Kofferraumschlief3en)
entstehen.

Es ist davon auszugehen, dass die schalltechnische Vertriglichkeit nur durch geeignete
Schallschutzmal3nahmen an den Parkierungsanlagen sichergestellt werden kann. Das
Thema "Gewerbelirm" sollte bei der konkreten Planung innerhalb des Sondergebiets
"SO 2" frihzeitig untersucht werden.
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Stellplitze von Wohnbebauung sind gegentiber gewerblich genutzten Stellplitzen fir den
durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf nach den Vorgaben der Baunutzungs-
verordnung grundsitzlich zuléssig. Die Vorgaben der TA Léirm sind nicht unmittelbar her-
anzuziehen, um die Gerduscheinwirkungen von Parkierungsanlagen von Wohnbebauung
zu beurteilen. Da jedoch auch von Tiefgaragen bzw. Quartiersgaragen von Wohnbebauung
hohe Geriuscheinwirkungen ausgehen konnen, werden die Vorgaben der TA Lirm orien-
tierend zur Beurteilung der schalltechnischen Vertriglichkeit herangezogen. Hierbei kann
von den Vorgaben der TA Lirm wie folgt abgewichen werden:
- keine Untersuchung und Beurteilung von Spitzenpegeln,
- Anwendung der Immissionsrichtwerte von Mischgebieten bzw. Urbanen Gebieten fiir
héher schutzbedrftige Gebiete wie Reinen und Allgemeinen Wohngebiete.
Hierbei gilt, dass zunichst alle technischen sowie vertretbaren baulichen Mal3nahmen
durchzufithren sind, um die Vorgaben der TA Lirm einzuhalten. Nur bei unverhaltnisma-
Big hohem Aufwand kann auf die zuvor genannten Ausnahmeregelungen abgestellt wer-
den. Die Anwendung ist ggf. einzelfallbezogen auf Ebene der Baugenehmigung mit den
beteiligten Beh6érden abzustimmen.

Planungsrechtliche Regelungen zum Schutz vor Geriuscheinwirkungen durch Parkierungs-
anlagen sind nicht erforderlich. Ein ausreichender Schallschutz kann durch bauliche und
technische Ma3nahmen im Zuge der Objektplanung sichergestellt werden. Dabei sollte der
Schallschutz frihzeitig in der Planung berticksichtigt werden.

Geplante Kindertagesstitte siidlich des Landwehrweges

Aufgrund von Anregungen im Zuge der Beteiligung der Beh6rden und sonstiger Triger
6ffentlicher Belange gemil3 § 4 Abs. 2 BauGB ("Anho6rverfahren") wurde im Nachgang
hierzu eine alternative planerische Losung fir den Bereich der geplanten Kita-Standortes
sudlich des Landwehrweges untersucht. Ziel aufgrund der Anregungen war es, fur den Kita-
AuBenspielbereich eine bessere riumliche Zonierung zu erméglichen, ohne dass die Fli-
chen um den vorhandenen Trinkwassernotbrunnen mit in die Planung einbezogen werden
miissen. Eine Anregung im Bauleitplanverfahren hat zudem dazu gefiihrt, dass eine Uber-
lagerung von Kita-Nutzung und Betrieb des Trinkwassernotbrunnens ausgeschlossen wer-
den muss. Daher wurde der geplante Kita-Standort inklusive des moglichen Auf3enspielbe-
reiches um einige Meter in Richtung Westen verschoben. Der potenzielle Aullenspielbe-
reich rickt hierdurch allerdings niher an die bestehenden Verkehrsachsen heran, was wie-
derum eine erginzende schalltechnische Betrachtung erforderlich gemacht hat. Denn be-
reits zum Stand des Bebauungsplanentwurfes im "Anhorverfahren" wurde eine Mindestge-
biaudehohe fir das Kita-Gebdude von 5 Metern festgesetzt, um die erforderlichen lirm-
technischen Zielwerte fiir den Kita-AuBlenbereich erreichen zu kénnen. Um den neuen
Sachverhalt zu untersuchen, wurde ein Schalltechnischer Kurzbericht erstellt, in dem die
neue planerische Zonierung im Hinblick auf den Kita-Aullenspielbereich untersucht
wurde.

Die Grundlagen der Gerduschemissionen des Verkehrslirms (Strale + Schiene) entspre-
chen jenen aus den Kapiteln 6.1 und 6.2 des Schalltechnischen (Haupt-)Gutachtens. Auch
die Ermittlung der Beurteilungspegel erfolgte nach denselben Berechnungsvorschriften wie
im Schalltechnischen (Haupt-)Gutachten. Als Zielwert fiir den Aullenbereich der Kita
wurde auf den Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fiir Schulen von 57 dB(A) abgestellt.
Dieser Wert soll auf mindestens zwei Dritteln der potenziellen Kita-AuBlenbereichsfliche
eingehalten werden. Des Weiteren soll der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fiir All-
gemeine Wohngebiete von 59 dB(A) auf dem verbleibenden Drittel der Aullenbereichsfla-
che nicht tiberschritten werden. Auf dieser Basis wurden folgende vier Varianten unter-
sucht:

— Kita-Variante 1: Gebiude h = 5,0 m
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— Kita-Variante 2: Gebiude h = 6,0 m
- Kita-Variante 3: Gebdude h = 5,0 m + Lirmschutzwand (LSW) 5,0 m
- Kita-Variante 4: Gebaude h = 6,0 m + LSW 6,0 m

Ergebnis der Untersuchung war, dass ohne weitere Schallschutzmal3nahmen sowohl bei
einer Mindestgebaudehdhe von 5 Metern als auch von 6 Metern weder der Hochstwert von
59 dB(A) im AulBlenspielbereich eingehalten noch die Bedingung erfiillt ist, dass mindestens
zwei Drittel des Aullenspielbereichs hochstens dem Immissionsgrenzwert fiir Schulen von
57 dB(A) ausgesetzt sind.

Bei einem 5 Meter hohen Gebaude und einem gebaudehohen Schallschutzelement, das von
der Stidwestfassade in sidwestliche Richtung errichtet wird, wird die Anforderung an den
Ho6chstwert von 59 dB(A) eingehalten. Der Immissionsgrenzwert von 57 dB(A) wird auf
ca. 40 % des Kita-Aul3enbereichs jedoch tiberschritten, womit die zweite Bedingung (Fin-
haltung des Immissionsgrenzwerts fir Schulen auf zwei Dritteln des Aulenbereichs) nicht
erfllt wird.

Die definierten Anforderungen von 57 dB(A) auf zwei Dritteln des potenziellen Auflenbe-
reichs der Kita und einem H6chstwert von 59 dB(A) auf dem verbleibenden Drittel werden
jedoch bei der untersuchten "Variante 4" eingehalten. Um die im schalltechnischen Kurz-
bericht definierten Anforderungen zu erreichen, ist somit die Errichtung eines mindestens
6,0 Meter hohen Gebaudes und eines gebaudehohen Schallschutzelements an der Siidwest-
fassade des Gebiudes in Richtung siidlicher Grundstiicksgrenze erforderlich.

Da im Bauleitplanverfahren aber noch nicht feststehen kann, welche tatsidchliche bauliche
Figur die geplante Kita haben wird und welche Position das Gebaude innerhalb der Gber-
baubaren Grundstiicksflichen einnimmt, mussten auf Basis der empfohlenen schalltechni-
schen Schutzvorkehrungen zusitzliche Regelungen zum Schallschutz gepriift werden. Es
wurde festgestellt, dass durch die im Bebauungsplan bereits getroffene Festsetzung fiir
"Spielflichen und Aufenthaltsbereiche im Freien von Schulen, Kindergirten und Kinder-
tagesstitten” der oben dargestellte Fall abgedeckt ist. Eine zusitzliche Festsetzung fiir den
speziellen Einzelfall siidlich des Landwehrweges war daher nicht erforderlich. Allerdings
musste die festgesetzte zwingende Gebdudehdhe von 5,0 Meter auf nunmehr 6,0 Meter
angehoben werden. Zudem wurden die festgesetzten tberbaubaren Grundstiicksflichen
fir eine potenzielle Kita geringfiigig ausgeweitet, sodass die ggf. erforderlichen baulichen
MafBinahmen zur Einhaltung der zu erreichenden Verkehrslirmpegel umgesetzt werden
konnen. Die Festsetzungen wurden durch Eintrag in die Planzeichnung umgesetzt.

Versickerungsfihigkeitsuntersuchungen

Fur das Bebauungsplangebiet "O 53" wurden durch das Biro Rube/ & Partner GmbH Feld-
und Laborversuche zur Bestimmung der Versickerungsfihigkeit der anstehenden und auf-
geftllten Boden auf dem Gelinde der Generalfeldzeugmeister-Kaserne (GFZ-Kaserne)
durchgefiihrt. Im Rahmen der Untersuchung wurden der Baugrund unter bodenmechani-
schen Gesichtspunkten erfasst und dargestellt.

Zur geotechnischen Beurteilung wurden am Projektstandort Rammkernsondierungen
(RKS) ausgefiihrt. Auf der Grundlage der durchgefiihrten bodenmechanischen Feld- und
Laborversuche wurden Empfehlungen hinsichtlich der Versickerungsfihigkeit der aufge-
tullten und anstehenden Bbéden ausgesprochen.

Durch die Baugrunduntersuchungen wurde nachgewiesen, dass am Projektstandort unter-
halb einer Oberbodenauflage kiinstliche Auffillungen in Form von Kiesen, Sanden, und
Schluffen folgen. Im Bereich der Rammkernsondierung "RKS 4" liegt abschlieSend eine
Pflasterversiegelung (Granitkopfstein) mit unterlagerndem Tragschichtmaterial vor. Die
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Auffillungen werden bereichsweise von quartiren Schluffen und Kiesen unterlagert. Da-
runter folgen tertidre Sedimente in Form von Schluffen und Tonen sowie Kiesen (teilweise
zerbohrter Kalkstein). Die gemil3 Arbeitsblatt DWA-A 138 fur die Versickerung von Nie-
derschlagswasser geforderte Durchlissigkeit von kf = 1 x 10-6 m/s ist im Planungsgebiet
nur bereichsweise vorhanden. Es wurden jedoch im Wesentlichen keine horizontbestindi-
gen Bereiche mit einer ausreichenden Durchlissigkeit aufgeschlossen. Lediglich der Bereich
des Sportplatzes weist mit den Sondierungen Kf004 und der Rammkernsondierung "RKS
1" Schichten auf, welche nach den ausgefihrten Feld- und Laborversuchen im versicke-
rungsrelevanten Bereich liegen.

Grundwasser war zum Zeitpunkt der Aufschlussarbeiten (Endteufe von max. 6,00 m unter
GOK) nicht anzutreffen. Es ist jedoch zu beachten, dass sich versickerndes Niederschlags-
wasser aufgrund der bindigen und gemischten, anstehenden Boden temporir aufstauen
konnte.

Fir eine abschlieBenden Beurteilung der Genehmigungsfihigkeit der Versickerung von
Oberflichenwasser im Sportplatzbereich sind weitere Untersuchungen in Form von che-
mischen Analysen der Auffillungsbéden notwendig. Nach Vorliegen von Detailplanungen
zu den Versickerungsflichen-/ -einrichtungen kénnten weitere Sondierungen ausgefiihrt
werden, um die Schichtbestindigkeit von versickerungsfahigen Schichten zu untersuchen.
Dartiber hinaus ist die Durchlassigkeit der Kiesschicht im Bereich der Rammkernsondie-
rung "RKS 1" durch einen Feldversuch erginzend zu ermitteln. Aus diesen Griinden und
unter Berticksichtigung der vorhandenen Auffillungen wird von einer zentralen oder de-
zentralen Versickerung am Projektstandort mit o.g. Ausnahme (ehemaliger Sportplatz) ab-
geraten.

Regenwasserbewirtschaftungskonzept

Ziel eines Regenwasserbewirtschaftungskonzeptes ist es, frihzeitig eine ganzheitliche und
nachhaltige Strategie fir den Umgang mit dem Niederschlag zu entwickeln. Dabei sollen
negative Auswirkungen auf die Umwelt und Infrastruktur minimiert und die Ressource
Wasser moglichst geschont werden. Auf Basis der fir die Herstellung von Versickerungs-
anlagen leider schlechten Ergebnissen der Versickerungsfihigkeitsuntersuchung wurden
seitens des beauftragten Gutachterbiiros in dem vorliegenden Regenwasserbewirtschaf-
tungskonzept Moglichkeiten zur Vermeidung von anfallendem Niederschlagswasser gene-
riert und andererseits raumlich begrenzte Bereiche fiir die Herstellung von Versickerungs-
anlagen untersucht.

Nach Méglichkeit soll der Anfall von Niederschlagswasser vermeiden bzw. reduziert wer-
den. Um dies zu erreichen, sollten grundsatzlich so wenige Flichen wie moglich versiegelt
werden. Dies ist allerdings in einem neuen zentrumsnahen Quartier aufgrund der vielfalti-
gen Anforderungen an die ErschlieBung und an sonstige gesetzliche Regelungen und Vor-
gaben (z.B. notwendige Stellplitze, Feuerwehraufstellflichen, Barrierefreiheit etc.) nicht
immer moglich. In den Bereichen, die dann versiegelt werden (miissen), sollte nach Még-
lichkeit und je nach Anforderung an die Fliche der Belag gewihlt werden, der am wasser-
durchlissigsten ist. Beispielsweise kénnen Parkplatzflichen mit Rasengittersteinen statt mit
Betonpflaster ausgebildet werden. Diese Anregung aus dem Regenwasserbewirtschaftungs-
konzept wurde im Zuge des Bauleitplanverfahrens fiir mehrere Flichen umgesetzt. So ist
im Bebauungsplan festgesetzt, dass nicht iiberdachte Zuwege, Ful3- und Radwege, ebener-
dige Kfz-Stellplitze sowie deren Zufahrten ausschlief3lich in wasserdurchlissigen Beligen
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und versickerungsfahigem Unterbau auszufiihren sind. Dies gilt auch fiir alle neu herzu-
stellenden offentlichen Ful3- und Radwege innerhalb der geplanten 6ffentlichen Grinfli-
chen sowie fiir die Erhaltung der derzeit mit wasserdurchlissigen Beligen ausgefiihrten
Bereiche der Jagerstral3e.

Im Fall des Geldndes der ehemaligen GFZ-Kaserne zeigt sich insbesondere, dass Griinda-
cher einen Grofiteil dazu beitragen kénnen, anfallende, abzuleitendes Niederschlagswasser
zu minimieren. Griinddcher bieten neben der Reduzierung der anfallenden Wassermengen
und der damit einhergehenden Entlastung der Kanalisation eine Vielzahl von Vorteilen. Sie
tragen wesentlich zur Verbesserung des stadtischen Klimas bei, indem sie durch Verduns-
tung und Beschattung die Umgebungstemperaturen senken und so dem Wirmeinseleffekt
in dicht besiedelten Gebieten entgegenwirken. Auch Verbesserungen der Luftqualitit, des
Schallschutzes, der Biodiversitat und der energetischen Wirkung von Dachflichen werden
seitens der Gutachter der Dachbegrinung zugeschrieben. Daher wurde im Bebauungsplan
"O 53" neben der Festsetzung von Flachdichern (als eine Voraussetzung zur Anlage von
Griindachern) auch eine erginzende Festsetzung zu Grundédchern und deren erforderlichen
Mindestaufbaustirken festgesetzt.

Kann der Anfall von Niederschlagswasser nicht vermieden oder weiter reduziert werden,
wird einem nichsten Schritt gepriift, ob eine (teilweise) Versickerung umgesetzt werden
kann. Gemil des vorliegenden Bodengutachtens ist allerdings der GroB3teil der im Plange-
biet anstehenden Boden des ehemaligen Kasernengelindes aufgrund des hohen Anteils an
Schluffen und Auffillungen fir Versickerungszwecke nicht geeignet. Lediglich im Bereich
des ehemaligen Sportplatzes sind nach Aussage der Versickerungsuntersuchung die Vorga-
ben der DWA 138 (2024) fiir eine entwisserungstechnische Versickerungsanlage gegeben,
sofern die versickerungsfahigen Schichten durchgingig vorhanden und die aufgefillten Bo-
den frei von Schadstoffen sind. Hier sind 6ffentliche Griinflichen und das Mischgebiet
"MI 4" geplant. Moglich ist - so das Entwisserungskonzept - in diesem Bereich die Her-
stellung einer Mulden-Rigole. Allerdings kénnen die normierten erforderlichen Mindestab-
stinde zu Baugruben, Gebiuden und Anlagen ohne eine wasserdruckhaltende Abdichtung
im Bereich des Sportplatzes aufgrund der beengten Platzverhiltnisse nicht eingehalten wer-
den. Dartiber hinaus stehen die flichenintensiven Mulden-Rigolen-Systeme in Konkurrenz
zu den in der hier geplanten 6ffentlichen Griinfliche vorgesehenen Griin- und Spielflichen
sowie Anpflanzungen und Baumerhalt. Zudem steht eine Mulden-Rigole innerhalb des ge-
planten Mischgebiets "MI 4" in Konkurrenz zu der auf Grundlage des stidtebaulichen
Konzeptes geplanten Gebiudestruktur sowie zu den zuldssigen Tiefgaragen. Gewichtiger
ist in der Planung die Griinausstattung oberhalb der Gelindeoberfliche der einzelnen ge-
planten Kleinquartiere, daher sind in den Festsetzungen des Bebauungsplanes "O 53" strik-
tere Vorgaben beziiglich der Oberflichenversiegelung und Griinausstattung und in Ergin-
zung hierzu fir den Untergrund eine hohere Ausnutzung zugelassen. Fir den einzig fiir
eine Versickerung geeigneten Bereich des ehemaligen Sportplatzes ist eine Mulden-Rigolen-
Versickerung daher planerisch zum Zeitpunkt der Planaufstellung nicht verbindlich um-
setzbar.

Erginzend wurden im Gutachten zwei ehemalige Bunkerstandorte auf ihre Eignung fiir die
Herstellung einer Mulden-Rigole geprift, die im Bebauungsplan als 6ffentliche Grinfla-
chen oder Verkehrsflichen festgesetzt sind und im Zuge der Planung spiter als solche um-
gesetzt werden. Aber auch hier ergab die Evaluierung, dass in keinem dieser beiden Berei-
che eine Versickerungsanlage errichtet werden kann. Wie im Bereich des ehemaligen Sport-
platzes konnen auch hier die nach DWA A-138 (2024) vorgegebenen Abstinde zu geplan-
ten tiberbaubaren Grundstiicksflichen (Gebdude und anderen Anlagen) nicht eingehalten
werden. Des Weiteren weisen die Bodenaufschlisse daraufthin, dass in diesen Bereichen
kein ausreichend durchlissiger Untergrund ansteht.
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Im Regenwasserbewirtschaftungskonzept wurde dariiber hinaus nachgewiesen, dass die sei-
tens des Wirtschaftsbetriebes Mainz AGR vorgegebene Einleitbegrenzung von insgesamt
maximal 80 /s zum Anschluss des Quartiers an die iiberquartierliche Kanalisation erfiillt
werden kann. Im Zuge der im Nachgang zum Bauleitplanverfahren erforderliche Ausfiih-
rungsplanung der ErschlieBungsinfrastruktur miissen die Gelinde- und auch Anschlussho-
hen sowie die erforderlichen Ableitungsrichtungen dann berticksichtigt werden. Da das
Gelinde der ehemaligen GFZ-Kaserne topografisch wenig bewegt bzw. nahezu eben ist,
konnen diese planerischen Vorgaben auch umgesetzt werden.

Beziiglich von Sturzflutgefahren wird im Regenwasserbewirtschaftungskonzept festgestellt,
dass dem Plangebiet aufgrund der vorhandenen Topografie kaum Niederschlagswasser von
aullerhalb des Gebiets zuflieB3t. Lediglich im Bereich der geplanten Gemeinbedarfsfliche
im Studen koénne vermehrt Oberflichenabfluss anfallen. Es wird empfohlen, die weitere
Planung des Gelindes so anzupassen, dass bei Extremereignissen die zusitzlich anfallenden
Regenmengen moglichst schadfrei abflieBen konnen. Tiefgaragenzufahrten sollten nicht in
Abflussbahnen liegen. Das im Rampenbereich von Tiefgaragen anfallende Wasser soll am
Tiefpunkt der Rampen aufgefangen und abgeleitet werden. Auf Empfehlung der SGD Sid,
Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz wurde ein entsprechen-
der Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Ferner werden im Regenwasserbewirtschaftungskonzept Hinweise fiir die Fachplaner ge-
geben, die im weiteren Detailierungsgrad der Planung bzw. der Realisierung von Einzel-
bauvorhaben dann zu berticksichtigen sind.

Boden und Altlasten

Im Rahmen einer Erfassungsbewertung wurde zur Erfassung potenzieller Kontaminatio-
nen auf Konversionsflichen im Auftrag des Landes Rheinland-Pfalz von der ARCADIS
Consult GmbH, Kaiserslautern, auf der Basis einer historischen Recherche eine flichige Erst-
bewertung der Liegenschaft vorgenommen. Die Erstbewertung ist in einem Bericht vom
11.02.2004 (Phase I nach BFR BoGwS) dokumentiert. Weiterhin wurde im Jahre 2019 auf
Grundlage der Erstbewertung eine Nacherfassung des Liegenschaftsgelindes durch das
Referat K6 KompZ BauMgmt Wiesbaden durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind im Bericht
vom 13.02.2019 dokumentiert.

Ein Geldndestreifen im Norden der Liegenschaft entlang der StraB3e "An der Goldgrube",
im Nordwesten durch die Freiligrathstrale und im Nordosten durch die Jagerstral3e be-
grenzt, ist bereits in die zivile Nutzung tberfihrt worden und wird durch die Firma BioN-
Tech genutzt. Fur einen Teil dieses Geldndestreifens (Bereich Gebaude "K1" und "K2 "so-
wie Parkplatz "Santo") wurden im Vorfeld des Verkaufs und der Umnutzung umwelttech-
nische Untersuchungen durch die Arcadis Germany GmbH durchgefiihrt. Die Ergebnisse der
Altlastenuntersuchungen (Phase II nach BFR BoGwS) sind im Bericht vom 20.03.2017
dokumentiert.

Ein weiterer Teil der Liegenschaft im Bereich Gebaude 3 und 5 wurde zwischenzeitlich
bereits einer zivilen Nutzung zugefiihrt.

Auf Grundlage der Erstbewertung wurde im Jahre 2021 der weitere Untersuchungsumfang
tir das restliche Plangebiet durch das Griin- und Umweltamt der Stadt Mainz (Untere Bo-
denschutzbehérde) und durch die SGD Siid abgestimmt. Zum Zeitpunkt der Abstimmun-
gen war sowohl der Landesbetrieb Liegenschafts- und Baubetreuung (LBB), Niederlassung
(NL) Mainz, als auch das Buro Rube/ & Partner GmbH noch nicht mit den Untersuchungen
gemil} Phase II nach BFR BoGwS beauftragt. Das abgestimmte Untersuchungskonzept
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wurde durch den LBB und durch das Buro Rubel & Partner GmbH ibernommen und be-
reichsweise aufgrund von neuen Erkenntnissen aus den Begehungen sowie im Laufe der
Untersuchungen angepasst/ erganzt.

Das Buro Rubel & Partner GmbH wurde am 26.01.2022 durch den LBB, NL. Mainz, mit der
Altlastenuntersuchung Phase IIa (OU) beauftragt. Gemal3 Abstimmung mit dem LBB soll-
ten, wenn im Verlauf der Durchfithrung der Feldarbeiten Hinweise auf Kontaminationen
vorliegen, weitere eingrenzende Untersuchungen der Phase IIb (DU) durchgefiihrt werden.
Im vorliegenden Bericht werden die Ergebnisse der umwelttechnischen Untersuchungen
der Phase IIa und IIb dargestellt und bewertet.

Im Rahmen der orientierenden Untersuchung innerhalb der Phase lla und erginzt durch
Untersuchungen der Phase IIb sind keine Verdachtsflichen mit einem relevanten Schad-
stoffpotential und entsprechender Gefihrdung festgestellt worden.

Von den urspriinglich 33 Verdachtsflichen wurden alle 27 Flichen ohne weitere Altlasten-
relevanz eingestuft.

Im Rahmen der orientierenden und Detailuntersuchungen wurden in den KVF 002-01,
002-02, 003-02 und 004-04 lediglich kleinriumige Kontaminationen festgestellt. In der
KVF 006-03 und in der KVF 008-01 waren keine Untersuchungen moglich.

Fir alle Flichen gelten bei geplanten TiefbaumalB3nahmen die Standardauflagen fir Kon-
versionsflichen, die insbesondere eine fachtechnische Uberwachung der Bauma3nahmen
und eine abfallrechtliche Einstufung der Aushubmassen vorschreiben. Weitere Empfeh-
lungen ergaben sich fir die Liegenschaft zum Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung
nicht.

Artenschutzuntersuchung

Bei der geplanten Umstrukturierung des ehemaligen Kasernengelindes sind die arten-
schutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu beachten. Es ist der Nach-
weis zu erbringen, dass die Planung nicht gegen artenschutzrechtliche Bestimmungen ver-
stof3t.

Das Biiro viriditas, Dipl.-Biol. Thomas Merz wurde mit einer artenschutzrechtlichen Pri-
fung des Plangebiets hinsichtlich der Frage beauftragt, ob eine Realisierung der Neuord-
nung gegen die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG versto-
Ben konnte. Da sich im laufenden Verfahren der Geltungsbereich erweitert hat, wurden im
Jahr 2023 weitere Begehungen durchgefithrt. Die Prifung beinhaltet die Ermittlung der
Betroffenheit streng bzw. europarechtlich geschiitzter Arten sowie, im Falle der Betroffen-
heit und soweit méglich, die Darstellung der erforderlichen Mal3nahmen zur Vermeidung
des Eintretens der Verbotstatbestinde des § 44 BNatSchG.

Im Rahmen einer querschnittsorientierten Begehung am 13.04.2021 wurde das im Plange-
biet existierende Biotoptypenspektrum erfasst und hinsichtlich seiner Habitatqualitit fir
streng bzw. europarechtlich geschiitzte Arten, die im Bereich von Mainz vorkommen, ge-
prift. Die Biotoptypenkartierung des Plangebietes erfolgte am 06.09.2021. Bei dieser Bio-
toptypenkartierung wurde insbesondere auf pauschal geschiitzte sowie sonstige, als Lebens-
raum seltener und schutzwirdiger Tier- und Pflanzenarten bedeutsame Biotoptypen ge-
achtet. Dartber hinaus wurde der gesamte Baumbestand erfasst.
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Der nordliche Teil des Plangebietes bzw. das Betriebsgelinde des ansissigen Biotechnolo-
gickonzerns war zu diesem Zeitpunkt pandemiebedingt in Ginze mit Zdunen und Stachel-
draht abgesperrt. Eine Betretungserlaubnis lag nicht vor. Daher wurde fiir die betroffenen
Bereiche eine Potenzialabschitzung unter Annahme eines Worst-Case-Szenarios durchge-
fihrt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde mehrfach erweitert. Am 04.07, 14.07. und
28.11.2023 erfolgten die Begehungen fiir die im Erweiterungsbereich vorkommenden Le-
bensraumstrukturen an bzw. in Gebduden sowie die Erginzung der Biotoptypen inkl. Bau-
merfassung. Dabei konnte jedoch das Grundstiick sowie das Gebaude am Hundeverein
sudlich des Landwehrwegs nicht begangen bzw. eingehend begutachtet werden. Auch fiir
diesen Bereich wurde eine Potenzialabschitzung unter Annahme eines Worst-Case-Szena-
rios durchgefiihrt.

Es wurden alle im Plangebiet und dessen Randbereichen stehenden Gebiude und Baume
gezielt auf Strukturen untersucht, welche baumbewohnenden Fledermausarten sowie hoh-
len- oder nischenbriitenden Vogelarten als Quartier dienen kénnten. Diese Prifung ergab,
dass anhand des Biotoptypenspektrums die Moglichkeit der Betroffenheit streng bzw. eu-
roparechtlich geschiitzter Arten aus den Artengruppen Sdugetiere (Fledermause), Vogel
und Reptilien besteht. Daher wurden fiir diese Artengruppen dezidierte Untersuchungen
durchgefihrt.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die Betroffenheit streng geschiitzter Arten aus anderen
Artengruppen mangels geeigneter Lebensriume anhand der Ergebnisse der querschnitts-
orientierten Begehung ausgeschlossen werden kann. Dennoch wurden zusitzlich im Rah-
men der Begehungen auch die Tagfalter und Heuschrecken untersucht.

Die Gebiudeteile, an denen eine Anderung bzw. ein Abriss vorgesehen ist, wurden jeweils
von allen Seiten unter Zuhilfenahme eines Fernglases (10 x 40) begutachtet. Die Uberprii-
fung erfolgte primar an der Aullenfassade der bestehenden Gebdude. Dabei wurden alle
Bereiche auf entsprechende Strukturen und Nester, welche mehrjihrig genutzt werden
(Greifvogel, Eulen, Rabenvogel), untersucht. Insbesondere die Strukturen mit Eignung fiir
hohlen- und nischenbesiedelnde Arten (Fledermiuse, Vogel) wurden intensiv gepruft.
Ebenso wurde im Rahmen der Begehung nach vorhandenen Kotspuren von Fledermiusen
und Vogeln sowie Speiballen und Gewdllen von Greif- und Eulenvégeln gesucht.

Das begutachtende Biiro hat festgestellt, dass die Durchfihrung des Vorhabens ohne ent-
sprechende vorkehrende Ma3nahmen zum Schutz der lokalen Population des Stars sowie
unter der Worst-Case-Annahme bzgl. der Fledermause im Vorhabenbereich teils erhebliche
negative Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der im Untersuchungsgebiet bzw. ins-
besondere im Plangebiet vorkommenden Arten habe. Ohne die Durchfihrung von vor-
kehrenden MaB3nahmen sind der Star sowie bei Vorhandensein von Winterquartieren auch
die Fledermiuse von den artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinden des § 44 BNatSchG
betroffen.

Im Rahmen des Abrisses von Gebduden (Gebidude am Hundeplatz und Dachboden) und
Rodung einzelner Geholze (Nr. 2, 13, 24, 25 & 81) kann es fiir die nachgewiesenen Fleder-
mausarten, insbesondere der Zwergfledermaus zur Zerstérung von Ruhe- und Fortpflan-
zungsstitten sowie fiir den europarechtlich geschiitzten Star zur Zerstérung von Fortpflan-
zungsstitten kommen. Diese Verluste sind so zu kompensieren, dass die kontinuierliche
okologische Funktionalitit gewihrleistet ist. Zudem kann es beztglich der Fledermause
auch zur T6tung oder Verletzung von tag- oder winterschlafenden Fledermédusen kommen,
was es durch geeignete Maf3nahmen zu vermeiden gilt.
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Bei Umsetzung der erforderlichen Mal3nahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kolo-
gischen Funktionalitit des Lebensraumes des europarechtlich geschiitzten Stars sowie zur
Vermeidung vermeidbarer Beeintrichtigungen der betroffenen Individuen und ihrer Ent-
wicklungsformen mit der vorlaufenden Schaffung von neun Brutplitzen fiir den Star sowie
der erneuten Priifung auf Fledermausbesatz vor Abriss der o.g. Gebiude oder Rodung von
Geholzen, ist das geplante Vorhaben auf Grundlage der so genannten Legalausnahme des
§ 44 Abs. 5 BNatSchG zum aktuellen Zeitpunkt ohne Versto3 gegen die Bestimmungen
der Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG (Totungsverbot gemil3 § 44 Abs. 1 Nr. 1
sowie Beschidigungsverbot gemal3 § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) méglich. Zusitzlich sind
vorlaufend sechs Ersatzquartieren fiir Fledermiuse zu schaffen, um méglicherweise vor-
handene Tiere im Vorfeld der Abrissarbeiten bergen zu kénnen.

Laut Gutachten sind im Zuge der weiteren Planung und Umsetzung des Bebauungsplanes
folgende Mal3nahmen auszufithren:

= CEF-Mafinahmen:
- Schaffung von neun Brutplitzen fir den Star auf stadtischen Grundstticken im Ab-
stand von maximal 100 m zum Geltungsbereich.

Die erforderlichen Nisthilfen und Ersatzquartiere wurden innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches bereits vor dem Eingriff unter gutachterlicher Begleitung hergestellt.
Entsprechende zeichnerische und textliche Festsetzungen zum dauerhaften Erhalt der
Brutplitze wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.

* Vermeidungsmaflnahmen:

— Vor Abriss oder Verschluss der Gebaude am Hundeplatz sowie der tbrigen Ge-
biude mit Dachbéden oder Rodung von Gehélzen erneute Priifung auf Besatz
durch Fledermause.

— Der Abriss der Gebdude muss zur weitestgehenden Vermeidung der Stérung von
gebdudebriitenden Vogelarten, insbesondere dem Star, au3erhalb der Brutzeit der
Vogel erfolgen. Sollte sich im Rahmen der Kontrollen der Gebdude am Hundeplatz
sowie der Dachbéden eine Nutzung einzelner Gebiudeteile als Winterquartier
durch Fledermiuse feststellen, so sind die Gebaude im Frithjahr zwischen Mitte
Mirz und Mitte Juni abzureiflen.

- Die Rodung von Gehdlzen hat in der gesetzlich zuldssigen Frist (01.10. - 28./29.02.)
zu erfolgen. Die Beseitigung von Gras-Krautbestinden sollte ebenfalls auB3erhalb
der Brutzeit erfolgen, um eine mogliche Gefahrdung von Boden- und Nischenbrii-
tern auszuschlieen. Bei absehbarem Beginn der Baumalinahmen in der Brutperi-
ode sollte die Vegetation in den betroffenen Bereichen ab Mirz monatlich durch
eine Mulchmahd kurzgehalten werden. Die Inanspruchnahme von Baumen mit
Fledermaus-Winterquartieren darf nur im Zeitraum vom 1.10. bis 31.10., die Inan-
spruchnahme von Biaumen mit Fledermaus-Sommer-quartieren nur im Zeitraum
vom 1.11. bis 28.2./29.2. erfolgen.

- Beginn von stérungsintensiven Bauarbeiten vor Beginn oder nach Ende der Brut-
zeit, also bis Ende Februar oder ab Anfang September.

- Verschluss der vom Star genutzten Brutplitze.

- Schutz vor Vogelschlag an risikotrichtigen Glasbauteilen.

- Verwendung insekten- und fledermausfreundlicher Beleuchtung in den Aullenbe-
reichen der neuen Wohnquartiere.
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Zur Berticksichtigung der formulierten Vermeidungsmal3nahmen wurden entspre-
chende Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen. Zur Minderung von beleuch-
tungsbedingten Lockeffekten und Totalverlusten bei der lokalen Entomofauna ist eine
Festsetzung zur Verwendung von Leuchten im Freien getroffen worden.

= Sonstige Vorgaben:

— Anbringen von finf Spaltenquartieren fir Fledermiuse an geeigneten Biumen in
der Jagerstral3e.

- Anbringen eines Ganzjahresquartiers an einem geeigneten Baum in der Jagerstrale.

- Anbringen von vier Ganzjahresquartieren und zwei Grofliraumkisten an geeigneter
Stelle an den Gebdudeneubauten.

- Die Dachflichen und Fassaden sind zu begriinen.

— Falls im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung weitere unvorhersehbare Ver-
luste von genutzten Baumhohlen von Fledermiusen festgestellt werden, Montage
von Ersatzquartieren (z.B. Fledermausrundhohle) fir die Zwergfledermaus.

- Falls im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung weitere unvorhersehbare Ver-
luste von genutzten Baumhohlen von Voégeln festgestellt werden, Montage von
Universalnisthohlenkisten.

Die Vorgaben zu weiteren erforderlichen Nisthilfen und Quartieren wurden im Bebau-
ungsplan per zeichnerischer und textlicher Festsetzung an hierfiir geeigneten Gebaude-
fassaden festgesetzt. Zudem sind Festsetzungen zur Dachbegrinung in den Bebauungs-
plan aufgenommen worden. Erginzend gilt die anzuwendende Begriinungs- und Ge-
staltungssatzung der Stadt Mainz.

Eine 6kologische Baubegleitung ist erforderlich und wird im Zuge des weiteren Verfah-
rens bereits zur Begleitung des Riickbaus beauftragt.

= Sonstige Empfehlungen
- Es wird empfohlen weitere Nisthilfen an Gebduden fiir Gebdudebriiter (Vogel/
Fledermiuse) anzubringen bzw. zu integrieren.

Zur Beruicksichtigung der Empfehlungen wurden weitere Hinweise in den Bebauungs-
plan aufgenommen.

Baumschutz

Im Rahmen der Baumerfassung und Baumbewertung wurden der im raumlichen Geltungs-
bereich vorgefundene Baumbestand erfasst und bewertet. Diese gutachterliche Einschit-
zung dient als Planungsgrundlage fir den Bebauungsplan "O 53" bzw. fir die darin ge-
troffenen Festsetzungen zum Baumerhalt und ist Bewertungsgrundlage fiir den Umwelt-
bericht. Dabeti ist auch die "Rechtsverordnung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb
der Stadt Mainz" (RVO) zu beriicksichtigen. Auf Grundlage der Ergebnisse der vorliegen-
den Baumerfassung und -bewertung wurde ein MaBlnahmenkonzept zum Erhalt der quar-
tierpragenden, entwicklungsfihigen bzw. artenschutzrelevanten Biume erarbeitet, sofern
diese durch geeignete Schutzvorkehrungen in die Planung integriert werden kénnen.

Alle Biume im Plangebiet wurden zunichst im September 2021 sowie im Bereich des er-
weiterten Geltungsbereichs siidlich des Landwehrweges im November 2023 und im Be-
reich des erweiterten Geltungsbereichs im Norden (Kreuzung Freiligrathstrae/Strale "An
der Goldgrube") im Oktober 2024 hinsichtlich ihrer Schutzwirdigkeit und Vitalitit sowie
in Hinblick auf die "Rechtsverordnung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der Stadt
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Mainz" iberpriift und lagegenau eingemessen. Alle Baumstandorte wurden durch georefe-
renzierte Fotos dokumentiert. Die Erfassung der Baume erfolgte in Anlehnung an die FLL-
Baumkontrollrichtlinie als visuelle Kontrolle vom Boden aus.

Die Bewertung der Erhaltungswiirdigkeit der Baume erfolgte anhand der gestalterischen
Funktion — Prigung des Stadt-/Strallenbildes des Einzelbaumes sowie des Zustands des
jeweiligen Einzelbaumes. Dariiber hinaus ist die Standorteignung in die Bewertung mit ein-
geflossen, wobei Koniferen (mit Ausnahme der heimischen Kiefer und Eibe) als "standort-
fremd" eingestuft wurden. Die Bemessung des Stammumfangs erfolgte gemil3 den Vorga-
ben der Rechtsverordnung.

Die Erhaltenswiirdigkeit wurde in drei Stufen unterteilt:
— nicht erhaltenswert

—  erhaltenswert

—  besonders erhaltenswert

Neupflanzungen wurden grundsitzlich als "erhaltenswert" eingestuft, sofern diese nicht
bereits abgingig sind. Aus Sicht des Landschafts- bzw. Stadtbildes wird der Baumallee, die
beidseitig entlang der Jdgerstral3e stockt, eine sehr hohe Bedeutung beigemessen, so dass
diese Baume grundsitzlich mit der Wertstufe ,,besonders erhaltenswert® versehen werden.

Insgesamt wurden 451Baume erfasst. Von diesen Einzelbdumen sind insgesamt 283 gemal3
der Rechtsverordnung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der Stadt Mainz mit ei-
nem Stammumfang gréBer-gleich 80 cm und 32 Stuick als Ersatzpflanzung geschutzt. Zwei
Baume (Bereich Kaserne, Nrn. 141 und 230) wurden zwischenzeitlich gefillt, daher entfal-
len fiir diese Baume die Bewertungen der Erhaltenswiirdigkeit.

Stidtebauliches Ziel ist die Schaffung eines urbanen Wohnquartiers — iiberwiegend im Ge-
schosswohnungsbau — zur Deckung des hohen Bedarfs an Wohnbauflichen, die Unter-
bringung von Biiro-, Dienstleistungs- und Verwaltungsgebduden sowie von Forschungs-
und Produktionsbetrieben sowie Laboren der Branche "Biotechnologie" sowie der Untet-
bringung von grofiflichigen und nicht-grof3flichigen Einzelhandelsbetrieben, von Ge-
schifts-, Biiro- und Verwaltungsgebauden und der Unterbringung eines Quartierparkhau-
ses. Vor dem Hintergrund dieser stidtebaulichen Zielsetzung ist ein Erhalt von Baumen,
die sich basierend auf dem erarbeiteten stidtebaulichen Konzept innerhalb von geplanten
Baufeldern befinden, grundsitzlich nicht méglich. Im Planungsprozess konnten jedoch Be-
reiche mit erhaltenswertem Baumbestand durch die Riicknahme von Baugrenzen und der
Festsetzung offentlicher Griinflichen anstelle von Wohnbauflichen und gemischten Bau-
flichen gesichert werden. Dabei wurden die nach "Richtlinie zum Schutz von Biumen und
Vegetationsbestinden bei BaumaBnahmen" (R SBB) vorgeschriebenen, einzuhaltenden
Schutzabstinde bereits gepriift und im Baumschutzgutachten erfasst.

Grundsitzlich wurden die bedeutenden und rahmenbildenden Baumbestinde entlang der
Jagerstra3e, der Freiligrathstrale, der Strale "An der Goldgrube" sowie des Landwehrwegs
— mit einzelnen unvermeidbaren Ausnahmen, siche Erlduterungen im Umweltbericht —
zum Erhalt festgesetzt. Zudem wurden erhaltenswerte Baume innerhalb der Griinachsen
gemil} § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zum Erhalt festgesetzt. In Summe wurden im Bebau-
ungsplan 229 Einzelbdume ( inklusive der Einzelbdume innerhalb von Erhaltungsflichen
in der Gro3enordnung von rund 1.100 m?* gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zum Erhalt
festgesetzt, das entspricht ca. 51 % des gesamten Baumbestandes.
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Im Baumgutachten sind dartiber hinaus SchutzmalB3nahmen an Baustellen formuliert wor-
den, die als Hinweise in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes eingeflossen
sind.

Es wird dartiber hinaus generell die Einbezichung eines Baumsachverstindigen wihrend
der gesamten Bauzeit empfohlen, um die Durchfithrung der Baumschutzmalinahmen kon-
sequente zu tiberwachen. Da in Teilbereichen Balkone und Terrasseniiberdachungen vor-
behaltlich der Einhaltung des Baumbestandes zulissig sind und der Erhalt der Biume Vor-
rang vor der Errichtung der genannten Anlagen hat, ist auf Baugenehmigungsebene bzw.
im Freistellungsverfahren nachzuweisen, dass -sofern von dem Baurecht Gebrauch ge-
macht werden soll- keine nachteiligen Beeintrichtigungen auf die betroffenen Einzelbdume
entstehen.

Im Bereich der bestehenden Strallenziige der Freiligrathstralle und An der Goldgrube sind
nach derzeitigem Planungsstand bzw. gemal3 den Festsetzungen des Bebauungsplans neben
den bereits bekannten Baumabgingen im nordlichen Abschnitt der Freiligrathstralle keine
nennenswerten Eingriffe zu erwarten, da die Festsetzung der Strallenverkehrsfliche im Be-
bauungsplan bestandsorientiert erfolgt ist.

Energiekonzept und Gebiudeenergiegesetz

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens "O 53" wurde zunichst die Notwendigkeit zur Erstel-
lung eines Energiekonzeptes festgestellt. Mit der Novellierung des Gebdudeenergiegesetz-
tes (GEG) vom 08.09.2023 mussen nunmehr jedoch alle Neubauten in Neubaugebieten
zumindest den Effizienzhaus-Standard "KEFW 55" erreichen und fiir die Wirmeversorgung
einen Mindestanteil von 65 % an regenerativen Energien vorsehen. Innerhalb der von der
Bundesgesetzgebung gesetzten Leitplanken ist im Mainzer Wirmemasterplan 2.0 techno-
logieoffen eine fachliche Einschitzung zu Vorzugsgebieten fir bestimmte zentrale und de-
zentrale Warmeversorgungsmoglichkeiten enthalten. Im Wirmemasterplan 2.0 ist das Ge-
biet des Bebauungsplanes "O 53" als Fernwirmevorzugsgebiet benannt. Empfohlen ist ein
Anschluss des Gebiets an die entlang der Stralle "An der Goldgrube" verlaufende Fernwir-
meleitung. Eine Verpflichtung zum Ausbau und Nutzung der Fernwirme ergibt sich hie-
raus allerdings nicht. Daher ist erst in der weiteren Ausfihrungsplanung die Prifung der
konkreten Realisierbarkeit der Fernwirmenutzung sowie die Prifung der Wirtschaftlichkeit
durchzufithren. Die Erarbeitung eines Technologien vergleichenden Energiekonzeptes, in
dem bis dato den Projektentwicklern Vorzugsvarianten empfohlen wurden und auch zwin-
gende Vorgaben enthalten waren, ist in Abstimmung mit dem tangierten Fachamt vor dem
Hintergrund der im Gebidudeenergiegesetz verankerten Technologieoffenheit nicht mehr
zielfihrend.

Umweltbericht
Allgemein verstindliche Zusammenfassung der Ergebnisse der Umweltpriifung

Anlass und Ziele, Beschreibung der Planung / Festsetzungen

Die Stadt Mainz beabsichtigt im Stadtteil Oberstadt die Aufstellung des Bebauungsplans
"Neues Stadtquartier ehemalige GFZ-Kaserne (O 53)". Das Plangebiet ist im Osten und
Stiden von Kleingirten umgeben; im Norden schlief3t jenseits der einbezogenen Stralle "An
der Goldgrube" das Gelinde des ,,Marienhaus Klinikum Mainz* an, wihrend im Westen
Wohnblocke, eine Tankstelle und der Verkehrsknotenpunkt "Pariser Strae" (B 40) / "Ge-
schwister-Scholl-StraB3e" (L 425) angrenzen.
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Der Bebauungsplan "Neues Stadtquartier ehemalige GFZ-Kaserne (O 53)" setzt die stdd-
tebauliche Neuordnung einer ehemaligen militdrischen Liegenschaft im Mainzer Stadtteil
Oberstadt um. Der Geltungsbereich umfasst ca. 13 ha. Ziel ist die Entwicklung eines urba-
nen, gemischt genutzten Stadtquartiers mit Wohnnutzungen, Mischgebieten sowie Sonder-
gebieten fiir Forschung, Dienstleistungen der Branche Biotechnologie und zur Nahversor-
gung. Erginzend werden Flichen fiir eine Kindertagesstitte (Gemeinbedarf), 6ffentliche
Verkehrsflichen, ein Quartiersplatz sowie 6ffentliche Griinflichen festgesetzt.

Die Gebietsgliederung folgt dem Trennungsgrundsatz, indem starker verkehrs- und nut-
zungsrobuste Nutzungen an den Randlagen (insbesondere entlang der Freiligrathstraf3e und
"An der Goldgrube") angeordnet werden, wihrend im Quartiersinneren tUberwiegend
Misch- und Wohnnutzungen vorgesehen sind. Fir die Sondergebiete sind u. a. ein Sonder-
gebiet Biotechnologie (SO 1), ein Sondergebiet Quartierszentrum und Quartiersgarage
(SO 2) sowie ein Sondergebiet fiir Dienstleistungen der Biotechnologie (SO 3) vorgesehen.
Im Quartierszentrum werden u. a. Lebensmittelmirkte mit jeweils bis zu 1.500 m?* Ver-
kaufsfliche, Drogeriemirkte bis zu 800 m? Verkaufsfliche sowie Liden bis zu 200 m?* Ver-
kaufsfliche zugelassen.

Die geplante ErschlieBung erfolgt tiber einen neuen Anschluss an die Freiligrathstral3e und
eine interne RingerschlieBung. Der nordliche Abschnitt der JagerstraB3e wird als Rad- und
Gehweg mit Bedarfstrasse (Havariefall) gesichert. Im Quartier ist eine zentrale Grinver-
bindung als Ost-West-Achse mit den Zweckbestimmungen "Parkanlage" und "Spielplatz"
vorgesehen; weitere Grinflichen werden entlang der Jagerstralle und des Landwehrwegs
bestandsorientiert festgesetzt.

Zur Reduzierung von Umweltauswirkungen enthalten die Festsetzungen u. a. Vorgaben
zur Minderung der Versiegelung durch wasserdurchlissige Beldge, eine verpflichtende
Dachbegriinung von Flachdichern ab 15 m? zusammenhingender Dachfliche (mindestens
Extensivbegrinung mit 10 cm Substrat) sowie verbindliche Begriinungs- und Baumpflanz-
festsetzungen im 6ffentlichen und privaten Raum. Kies- und Schottergirten werden ausge-
schlossen.

Beschreibung der bestehenden Baurechte und die rechtlichen Auswirkungen

Der Bebauungsplan iibetlagert den rechtskriftigen Bebauungsplan "Jagerstraie (O 26)" aus
den 1960er Jahren. Im Bestand besteht u. a. Baurecht fir angrenzende Kleingartenanlagen
und eine Fernsprechvermittlungsstelle; fiir das Kasernengelande ist ein Sondergebiet fiir
militirische Zwecke festgesetzt. Der "O 26" trifft keine Festsetzungen zum Maf3 der bauli-
chen Nutzung. Daher wird fir die Bewertung der Neuversiegelung als Maf3stab die beste-
hende Versiegelung (auf Grundlage der Biotoptypenkartierung) herangezogen.

Im wirksamen Flichennutzungsplan ist das Plangebiet derzeit als Sonderbaufliche ,,Bund*
dargestellt. Da die geplante Umwandlung in ein gemischt genutztes innerstiddtisches Quar-
tier dieser Darstellung nicht entspricht, wird parallel zum Bebauungsplanverfahren die An-
derung Nr. 13 des Flichennutzungsplanes durchgefiihrt. Kiinftig soll das Plangebiet am
westlichen Rand und im nordostlichen Randbereich als Sonderbaufliche (S) und im zent-
ralen Bereich als gemischte Bauflichen (M) und Wohnbauflichen (W) sowie stidlich des
Landwehrwegs als Fliche fir Gemeinbedarf (Kita) und Fliche fiir Versorgungsanlagen mit
der Zweckbestimmung Wasserversorgung dargestellt werden.

Schutzgebiete und -objekte

Der Geltungsbereich befindet sich auBlerhalb von Schutzgebieten des europiischen "Na-
tura2000"-Netzes, von Naturschutz-, Landschaftsschutzgebieten und Naturdenkmalen.
Geschiitzte Biotope nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und § 15 Landesna-
turschutzgesetz (LNatSchG) sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Mit dem Bebau-
ungsplan ,,O 53 sind daher keine Auswirkungen auf diese Schutzgebiete und -objekte ver-
bunden.
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Schutzgut Menschen

Bestand

Der Geltungsbereich liegt in einem stadtraumlich vorbelasteten Umfeld. Prigende Immis-
sionen ergeben sich insbesondere aus dem Verkehrslirm der umgebenden Hauptverkehrs-
stralen und aus der bestehenden Nutzung als Kaserne. Mit der Planung wird eine langfris-
tige Wohn- und Mischnutzung vorbereitet; als Planungsannahme werden ca. 450 Wohnein-
heiten und ein Zuwachs von ca. 900 Einwohnern angesetzt.

Auswirkungen

Durch die Realisierung zusitzlicher Wohn- und Arbeitsnutzungen sind bauzeitliche Belas-
tungen (z. B. durch Abbruch, Baustellenverkehr, Staub und Larm) zu erwarten. Betriebs-
bedingt ist insbesondere die Verkehrslirmbelastung relevant, da die Umgebung bereits
durch hochbelastete Stralenraume geprigt ist. Die Planung stellt daher erh6hte Anforde-
rungen an die stidtebauliche Anordnung, an passive Schallschutzmal3nahmen sowie an die
Lage und Nutzbarkeit von Aullenwohnbereichen. Fiir Aulenwohnbereiche werden Im-
missionsanforderungen festgesetzt, wonach die Beurteilungspegel fir Verkehrslirm in
Mischgebieten tagstiber 60 dB(A) und in Allgemeinen Wohngebieten 59 dB(A) in der Mitte
eines Aulenwohnbereichs je Nutzungseinheit (in 2,0 m Hohe) nicht tberschritten werden
sollen; fiir weitere Aullenwohnbereiche gilt ein Richtwert von 64 dB(A). Fur Spielflichen
und Aufenthaltsbereiche im Freien von Schulen, Kindergirten und Kindertagesstitten ist
vorgesehen, dass auf zwei Dritteln dieser Flichen ein Verkehrslirmpegel bis 57 dB(A) und
auf einem Drittel bis 59 dB(A) (jeweils in 1,6 m H6he tiber Grund) einzuhalten ist.
Mafinahmen

Wesentliche Malinahmen zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse sind die
lirmschirmende Randbebauung, die Festsetzung mallgeblicher AuBlenlirmpegel und die
daraus abgeleiteten Anforderungen an die Schalldimmung der Aulenbauteile. Fiir Schlaf-
raume werden fensterunabhingige, schallgedimmte Beliiftungseinrichtungen vorgesehen.
AuBlenwohnbereiche sind in lirmbelasteten Bereichen nur zuldssig, wenn die genannten
Pegel eingehalten oder durch bauliche SchallschutzmaBnahmen (z. B. verglaste Loggien,
Wintergirten) unterschritten werden. Die Lage und Ausgestaltung des Au3enbereiches der
Fliche fir den Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung , Kindertagesstitte am Landwehr-
weg wird schalltechnisch abgesichert, u. a. tiber Mindestgebaudehohen und ggf. erginzende
Abschirmungen.

Innerhalb des Geltungsbereiches werden durch die Anlage von Offentlichen Griinflichen
mit den Zweckbestimmungen ,,Parkanlage® und ,,Spielplatz* in der GroBenordnung von
ca. 1,37 ha Freiraume geschaffen und gesichert, die die siedlungsgebundene Erholungseig-
nung sowohl fir die Bewohner der bestehenden, angrenzenden Wohngebiete als auch fiir
die kiinftigen Bewohner steigert.

Schutzgut Boden/Fliche

Bestand

Der Standort ist als Konversionsfliche durch eine hohe Vorversiegelung geprigt. In der
Versiegelungsbilanz wird eine bestehende Versiegelung von 79.220 m? als Vorbelastung
angesetzt. Aufgrund der militirischen Vornutzung bestehen innerhalb des Geltungsbe-
reichs zudem Kontaminationsverdachtsflichen und Hinweise auf kleinriumige Bodenver-
unreinigungen, u. a. im Bereich ehemaliger Tank- und Waschanlagen (Mineral6lkohlenwas-
serstoffe bzw. BTEX) sowie Auffiillungen mit PAK- und Cyanidbelastungen.
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Auswirkungen

Durch die stidtebauliche Entwicklung werden gegentiber dem Bestand zusitzliche Neu-
versiegelungen planungsrechtlich ermdéglicht. Die resultierende Neuversiegelung (inklusive
Tiefgaragen) betragt gegentiber dem Basisszenario ca. 19.330 m?. Bau- und anlagebedingt
sind damit Eingriffe in Bodenfunktionen sowie in die Wasserhaushaltsfunktionen (insbe-
sondere Infiltration und Retention) verbunden. Altlasten- bzw. Kampfmittelverdachtsas-
pekte konnen die Bauausfithrung beeinflussen und erfordern eine fachgerechte Erkundung
und den geordneten Riickbau bzw. Bodenumgang. Fur alle Flichen gelten bei geplanten
Tiefbaumalinahmen die Standardauflagen fiir Konversionsflichen, die insbesondere eine
fachtechnische Uberwachung der BaumaB3nahmen und eine abfallrechtliche Einstufung der
Aushubmassen vorschreiben. Im Rahmen der Baufeldfreimachung erfolgt daher eine voll-
umfingliche gutachterliche Begleitung durch Sachverstindige nach § 18 Bundesboden-
schutzgesetz (BBodSchG).

Mafinahmen

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Boden und Fliche werden die bauliche
Dichte, die Grundflichen sowie Uberschreitungsmdéglichkeiten (z. B. fiir Tiefgaragen) pla-
nungsrechtlich gesteuert. Nicht iiberdachte Wege- und Stellplatzflichen sind — soweit zu-
lissig — in wasserdurchlissigen Beligen auszufiihren. Oberboden ist vor Baubeginn abzu-
schieben, fachgerecht zu lagern und wiederzuverwenden. Bei festgestellten Belastungen
sind bodenschutz- und abfallrechtliche Vorgaben einzuhalten; erforderliche Sanierungs-
und Entsorgungsmalinahmen sind im Zuge der Ausfithrung nachzuweisen. Die Begriinung
von Dichern und unterbauten Flichen mindert Funktionsverluste, da auf diesen Flichen
Bodenfunktionen teilweise wiederhergestellt werden konnen, wie Wasserspeicherung und
Lebensraumfunktion.

Schutzgut Wasser

Bestand

Der Geltungsbereich liegt aul3erhalb wasserrechtlicher Schutzgebiete; Oberflichengewis-
ser sind nicht vorhanden. Die Grundwasserneubildung wird aufgrund niedriger Nieder-
schlige und hoher Verdunstung mit knapp 20 mm/Jahr als sehr gering eingestuft. Grund-
wasser wurde bei Baugrundaufschlissen bis 6,0 m unter Geldndeoberkante nicht angetrof-
fen; temporire Aufstauungen versickernden Niederschlagswassers sind jedoch méglich.
Stidlich des Landwehrwegs existiert ein Trinkwassernotbrunnen zur Sicherstellung der Ver-
sorgung der Bevolkerung im Verteidigungsfall. Dieser dient der Trinkwasserversorgung bei
einem Ausfall der zentralen Wasserversorgung.

Auswirkungen

Die zusitzlichen Versiegelungen fithren grundsitzlich zu einer Verringerung der Grund-
wasserneubildung und zu einer Abflussverschirfung. Eine ortsnahe Versickerung ist auf-
grund der Gberwiegend bindigen Auffillungen und geringer Durchlissigkeiten nur sehr
eingeschrankt méglich. Im Bereich des ehemaligen Sportplatzes (ca. 6.400 m?) ist eine Ver-
sickerung grundsitzlich méglich jedoch ist die Herstellung einer Versickerungsanlage unter
Berticksichtigung der Quartierskonfiguration und aufgrund einzuhaltender Abstinde zu
Gebiuden nicht realisierbar. Das Regenwasser muss daher iiber die geplanten Regenwas-
serkanile gedrosselt in die umliegende Kanalisation eingeleitet werden.
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Mafinahmen

Fir die Neubebauung ist eine Entwisserung im Trennsystem vorgesehen. Fir die Einlei-
tung in die bestehende Kanalisation wurde eine Finleitbegrenzung von insgesamt maximal
80 1/s festgelegt, deren Einhaltung rechnerisch nachgewiesen wurde. Dachbegriinungen,
der Erhalt von Freibereichen sowie wasserdurchlissige Belige auf Wegen und Stellplitzen
reduzieren den Oberflichenabfluss und erhohen die Riickhaltung. Zusitzlich kénnen Zis-
ternen oder eine sonstige Nutzung von Niederschlagswasser die Retention unterstiitzen,
soweit dies im Einzelfall umgesetzt wird.

Schutzgut Klima /Luft

Bestand

Im Klimadkologischen Begleitplan der Stadt Mainz (1992) ist der Geltungsbereich des
"O 53" als ein "Gewerbeklima" in der Kategorie "Klimafunktionsriume von geringer Wer-
tigkeit mit gering bis stark belastetem Klima" dargestellt. Die stdlich und 6stlich angren-
zenden Grinstrukturen der Kleingartenanlagen weisen ein "Parkklima" auf sind als "Kli-
mafunktionsraum von sehr hoher Wertigkeit mit sehr hoher Ausgleichswirkung" fir die
Abmilderung klimatischer Belastungen im Geltungsbereich sehr bedeutsam. Lokal bedeut-
same Kaltluftabfluss- oder Ventilationsbahnen sind in der niheren Umgebung des Plange-
bietes nicht zu verzeichnen. Die Fliche weist aufgrund der friheren Kasernennutzung
groBflichige Versiegelungen mit entsprechenden Wirmeinseln und geringer Verdunstungs-
leistung auf.

Auswirkungen

Mit der stidtebaulichen Verdichtung entstehen zusitzliche bauliche Volumina, die sich
kleinrdumig auf Windfeld, Strahlungshaushalt und thermischen Komfort auswirken kon-
nen. Neuversiegelungen und eine Verringerung vegetationsgepragter Flichen und insbe-
sondere der Verlust von 220 Einzelbaumen konnen die Autheizung in Hitzeperioden ver-
stirken, sofern keine Ausgleichselemente vorgesehen werden. Gleichzeitig bietet die Um-
nutzung der Konversionsfliche Potenziale zur stadtklimatischen Verbesserung, wenn
Griindicher, Biume und Griinziige qualifiziert umgesetzt werden.

Mafinahmen

Zur klimaokologischen Minderung werden Dachbegrinungen verpflichtend festgesetzt.
Flachdicher sind ab 15 m? zusammenhingender Dachfliche mindestens mit einer 10 cm
hohen durchwurzelbaren Substratschicht zu versehen und extensiv zu begriinen. Techni-
sche Aufbauten, Nutzbare Dachterrassen und verglaste Dachteile diirfen dabei bis zu 20 %
der Dachfliche einnehmen, und sind von der Begriinungspflicht ausgenommen. Durch die
Begriinungsanforderungen wird angestrebt, dass in Gemeinbedarfs-, Misch- und Wohnge-
bieten ca. 80 % der Dachflichen und in den Sondergebieten ca. 70 % der Dachflichen
begriint werden. Erginzend werden 6ffentliche Grinflichen (1,4 ha, davon 0,49 ha Neu-
anlage), Baumerhalt (229 Stick) und Neupflanzungen (210 Stiick) sowie die Begrinung
nicht iberbaubarer Grundsticksflichen festgesetzt, um Verschattung und Verdunstung zu
erhohen und die thermische Belastung zu reduzieren.

Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt

Bestand

Der Naturraum im Geltungsbereich ist durch die militirische Nutzung und die damit ver-
bundene Versiegelung stark vorgepragt. Biotope der Wertstufen ,,sehr gering* und ,,gering*
tberwiegen flichenmiBig deutlich mit ca. 92 %. Hoherwertige Geholzstrukturen sind im
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Bestand nur kleinraumig vorhanden. Im Rahmen des Baumgutachtens wurden 451 Baume
erfasst; davon sind 283 Einzelbdume nach der Rechtsverordnung zum Schutz des Baum-
bestandes (Stammumfang = 80 cm) sowie 39 Ersatzpflanzungen geschiitzt.

Streng und besonders geschiitzte Pflanzenarten gemal3 § 7 Abs. 2 Nr. 14 und 13 BNatSchG
wurden nicht erfasst. Insgesamt konnten 37 Vogelarten und drei Fledermausarten im Gel-
tungsbereich, knapp aullerhalb oder lediglich tiberfliegend festgestellt werden. Bei 26 Vo-
gelarten kann davon ausgegangen werden, dass sie das Plangebiet sowie die angrenzenden
Kontaktbiotope als Bruthabitat nutzen. Bei neun Arten konnte ein Brutnachweis innerhalb
des Geltungsbereiches erbracht werden, bei weiteren neun Arten liegt ein Brutverdacht vor.
Als streng geschttzte Tierarten wurden Zwergfledermaus, Kleiner Abendsegler, Rauhaut-
fledermaus, Uhu und der Griinspecht nachgewiesen, wobei mit Ausnahme der Zwergfle-
dermaus alle Arten als Uberflieger oder Nahrungsgast eingestuft wurden. Als weitere pla-
nungsrelevante Art wurde der Star als Brutvogel im Gebiet erfasst. Aufgrund des fehlenden
Nachweises kann davon ausgegangen werden, dass innerhalb des Geltungsbereichs keine
Reptilien vorkommen. Die tberformten Siedlungs- und Verkehrsflichen sind hinsichtlich
der biologischen Vielfalt von untergeordneter Bedeutung und bieten Kulturfolgern einen
Lebensraum. Diese Flichen nehmen anteilig ca. 90 % des Geltungsbereiches ein. In Bezug
auf die genetische und 6kosystemare Vielfalt ist fir das Plangebiet, bedingt durch die in-
nerstidtische Lage und den hohen Versiegelungsgrad insgesamt eine geringe Bedeutung
abzuleiten.

Auswirkungen

Durch die Umsetzung der Planung sind baubedingte Eingriffe (insbesondere Fillungen,
Rodungen und Verlust von Lebensraumstrukturen) zu erwarten. Planungsrechtlich ist ein
Verlust von 220 Baumen moglich, darunter 156 RVO-Baume sowie 39 Ersatzpflanzungen.
Der Verlust betrifft auch stadt- bzw. landschaftsbildprigende Einzelbdume; zugleich wer-
den durch die Neugestaltung neue Biotopstrukturen in Grunflichen und auf privaten Fla-
chen entwickelt. Bau- und betriebsbedingte Stérungen, etwa durch Beleuchtung und er-
hohtes Verkehrsaufkommen, kénnen fiir bestimmte Artengruppen relevant werden und
sind im Zuge der Umsetzung zu bertcksichtigen.

Die Umsetzung des Bebauungsplans ist mit Flicheninanspruchnahmen verbunden. Dies
fihrt zu einem Lebensraumverlust sowie einem Verlust von Biotop- und Nutzungsstruk-
turen. Durch Rickbau und Neubebauung entfallen im Plangebiet bestehende Gebiude-
und Geholzstrukturen, die bislang Nischen, Spalten und Hohlrdume als Brutplatzangebot
tir siedlungsgebundene Vogel- und Fledermausarten bereitstellen. Neubauten weisen er-
fahrungsgemil} ohne gezielte Mallnahmen ein geringes Angebot an solchen Mikrostruktu-
ren auf.

Fir den im Bestand rickldufigen und auf den Roten Listen Deutschland und Rheinland-
Pfalz gelisteten Star gehen durch das Vorhaben wichtige Fortpflanzungs- und Ruhestitten
verloren. Der Verlust betrigt etwa drei Brutplitze, die entsprechend zu kompensieren sind.

Mafinahmen

Zentrale MaBnahmen sind der weitgehende Erhalt der rahmenbildendenden Baumreihen
entlang der Jagerstral3e, Freiligrathstralle, ,,An der Goldgrube® und Landwehrweg. Insge-
samt werden 229 Baume zum Erhalt festgesetzt, was ca. 51 % des erfassten Baumbestandes
entspricht. Davon werden 38 Baume als flichige Geholzbestinde dauerhaft gesichert. Far
Ersatz- und Neupflanzungen sind Mindestqualititen und die Verwendung iberwiegend
heimischer, standortgerechter Arten festgesetzt. In den Baugebieten sind 106 Neupflan-
zungen und im 6ffentlichen Raum 104 Neupflanzungen vorgesehen. Dartiber hinaus wer-
den Strauchpflanzungen in einem Umfang von insgesamt 8.030 m? durch Vorgabe eines
Mindestanteils an zu pflanzenden auf den Baugrundstiicken festgesetzt. Auf externen Aus-
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gleichsflichen werden weitere 153 Biaume gepflanzt, so dass der Verlust gemils RVO ge-
schiitzter Biume ausgeglichen wird und das Griinvolumen im Plangebiet langfristig gese-
hen erhalten bleibt.

Zur Kompensation der beanspruchten Fortpflanzungs- und Ruhestitten des Starts erfolgt
die Montage von neun Ersatznistkisten als vorlaufende CEF-Mal3nahme. Die erforderli-
chen Nisthilfen wurden innerhalb des rdaumlichen Geltungsbereiches bereits vor dem Ein-
griff unter gutachterlicher Begleitung im Bereich des Baumbestandes entlang der Jiger-
stralle und des Landwehrweges hergestellt und werden durch Festsetzung dauerhaft gesi-
chert.

Durch eine Uberpriifung vor der Fillung der potentiellen Quartiersbiume sowie vor dem
Abriss von Bunkeranlagen und den Gebiuden in Verbindung mit einer vorlaufenden Mon-
tage von sechs Ersatzquartieren (1 Ganzjahresquartier und 5 Fledermausspaltenkasten) als
Ausgleich und bestandsschiitzende Mafinahme fiir die Zwergfledermaus kénnen arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestinde und erhebliche Beeintrichtigungen ausgeschlossen
werden. Die erforderlichen Ersatzquartiere wurden innerhalb des raumlichen Geltungsbe-
reiches bereits vor dem Eingriff unter gutachterlicher Begleitung im Bereich des Baumbe-
standes entlang der Jagerstrale und des Landwehrweges hergestellt und werden durch Fest-
setzung dauerhaft gesichert.

Da sich die Erhaltungszustinde der meisten Fledermausarten — mit Ausnahme der Zwerg-
fledermaus — als ungtinstig darstellen und gemal3 FFH-Richtlinie MaBnahmen zur Verbes-
serung einzuleiten sind, werden im Rahmen der Bauleitplanung Fledermausnisthilfen als
funktionsersetzende und den Erhaltungszustand unterstiitzende Ma3nahme vorgesehen.
Im Geltungsbereich sind daher weitere 10 Fledermaussommer- und acht Fledermauswin-
terquartiere raumlich verteilt zu installieren. Diese dienen dem funktionalen Erhalt von
Quartiermdglichkeiten und tragen zur Verbesserung der Habitatqualitit im Plangebiet so-
wie zum Schutz der Fledermauspopulationen bei.

Zur Minderung der bau- und anlagenbedingten Strukturverluste sowie zur Sicherung einer
standorttypischen siedlungsckologischen Artenausstattung der Avifauna ist die Installation
von Nisthilfen/Nistkisten an geeigneten Fassaden der Neubebauung vorzusehen. Hierbei
witd insbesondere auf integtierte Nistmodule fiir Stare, Mauersegler sowie Kolonie-/Meht-
kammerkisten fiir Haussperlinge und Nischenbriiter abgestellt. Erginzend wird an einem
geeigneten Hochpunkt im "SO 3", mit Hochbauten bis zu 40 m, ein Nistkasten fiir Turm-
falken vorgesehen, um eine Eindimmung des Stadttaubenvorkommens zu erzielen. Mit
den festgelegten Nisthilfen fiir Gebdudebriiter (insgesamt 70 Nisthilfen inkl. Turmfalken-
nisthilfe) wird eine funktional gleichwertige und teilweise verbesserte Nistplatzsituation ge-
schaffen.

Baubedingte Beeintrichtigungen werden durch Vegetationsschutzmaf3nahmen nach Stand
der Technik, eine baubegleitende 6kologische Baubegleitung sowie zeitliche und organisa-
torische Schutzvorkehrungen reduziert.

Sonstige planerische Vermeidungsmalnahmen zur Vermeidung von Beeintrichtigungen
auf Tiere und Pflanzen sind die Verwendung einer artenschutzgerechten Auf3enbeleuch-
tung (u.a. mit warmweil bis neutralweill geténten LED-Lampen, Lichttemperatur
max. 3.000 K) und MaBlnahmen gegen Vogelschlag an Glas bei Verwendung grofler und
vogelschlagrisikoerhohender Glasflichen und -bauteile.

Schutzgut Landschaft

Bestand

Das Landschafts- und Stadtbild ist durch die bestehende Kasernenbebauung, ausgedehnte
befestigte Flichen und einen in Teilen rahmenbildenden Baumbestand geprigt. Der Stand-
ort ist in den Stadtraum eingebunden und wird im Osten und Siiden durch Kleingartenan-
lagen eingerahmt.
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Auswirkungen

Mit der Neubebauung verindert sich das Erscheinungsbild grundlegend. Die geplante
Block- und Riegelstruktur bildet neue stidtische Raumkanten und fihrt zu einer Verdich-
tung der Bebauung. Als Beeintrichtigung wird u. a. der Verlust von 156 stadt- bzw. land-
schaftsbildprigenden und nach der Rechtsverordnung zum Schutz des Baumbestandes ge-
schiitzten Einzelbdumen bewertet. Gleichzeitig entstehen durch neue Griinverbindungen,
Quartiersplatz und Freiraumgestaltung neue stadtriumliche Qualititen und Aufenthalts-
riume.

Mafinahmen

Zur Einbindung in den Stadtraum werden die Baumreihen entlang der Quartiersrander so-
wie im Inneren und prigende Einzelbiume soweit moglich erhalten und erginzt. Dennoch
wird sich das derzeit durch die offene Bauweise der Kasernengebaude gekennzeichnete
Gebiet insbesondere entlang der Freiligrathstraf3e durch die kompakte Riegelbebauung mit
einer maximal zuldssigen Oberkante baulicher Anlage von 40 m am Pariser Tor eine deut-
lich hohere bauliche Verdichtung erfahren, wenngleich sich diese Hohe im weiteren Verlauf
der Freiligrathstral3e bis zu 21 m deutlich abstaffelt. Durch die Auflockerung der baulichen
Dichte und Hohenentwicklung ins Quartierinnere und in Richtung Osten kann zudem ein
stidtebaulich sinnvoller und gleichzeitig stadtbildgerechter Ubergang zur bestehenden Be-
bauung geschaffen werden.

Die zentrale Griinachse wird qualifiziert gestaltet sowie weitere 6ffentliche Griunflichen
werden dauerhaft gesichert. An den Rindern der Sondergebiete werden Anpflanzflichen
zur Randeingriinung festgesetzt, um harte Uberginge zu reduzieren und Sichtbeziehungen
zu gliedern. Die Pflanzung von 210 Einzelbaumen im Quartier, die Dach- und Tiefgara-
genbegrinungen und die Begrinung der nicht bebauten Grundsticksflichen mit einem
vorgegebenen Mindestanteil von zu pflanzenden Striuchern tragen zusitzlich zur Begri-
nungswirkung im Stadtbild bei.

Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgtiter

Bestand

Im nérdlichen Bereich des Plangebiets (Sondergebiet "SO 1") liegen im Boden Teile des
"Forts Elisabeth" als Bestandteil der geschiitzten Denkmalzone (bauliche Gesamtanlage)
"Festungsanlagen". Als Sachgter sind insbesondere die bestehenden Verkehrsflichen so-
wie Ver- und Entsorgungsleitungen relevant; sudlich des Geltungsbereichs befindet sich
zudem ein Trinkwasserbrunnen zur Notversorgung.

Auswirkungen

Erdarbeiten konnen zu Eingriffen in bislang unbekannte archiologische Befunde fithren.
Im Bauablauf sind zudem Riickbau- und UmverlegungsmalB3nahmen an Leitungen und un-
terirdischen Anlagen moglich. Sofern im Zuge der Bauausfihrung Funde auftreten, kann
dies zu Anpassungen des Bauablaufs und zu Sicherungs- bzw. Dokumentationsmal3nah-
men fihren.

Mafinahmen

Bei zukiinftigen Bauvorhaben auf Festungsgelinde oder im unmittelbaren Umfeld ist im
Zuge der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung eine landesarchiologische Begleitung
samtlicher Erdeingriffe und eine landesarchiologische Erforschung nach Erfordernis er-
fordetlich. Der Bebauungsplan enthilt hierzu einen Hinweis.
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Sonstige Erd- und Bauarbeiten sind gemil3 § 21 Abs. 2 DSchG der Denkmalfachbehérde
frihzeitig anzuzeigen. In den Bebauungsplan wird der Hinweis zum Genehmigungserfor-
dernis und zur Anzeigepflicht archidologischer Funde gemil3 Denkmalschutzgesetz aufge-
nommen.

Der vorhandene Trinkwassernotbrunnen wird durch Festsetzung einer Fliche fiir Versor-
gungsanlagen mit der Zweckbestimmung Wasserversorgung (Notbrunnen) gemil3 §9
Abs. 1 Nr. 12 BauGB gesichert. Die urspringlich geplante Inanspruchnahme des Bereiches
um den Notbrunnen — u.a. als mégliche Kita-Aul3enspielfliche — wurde seitens des Plan-
gebers nicht weiterverfolgt und die Planung derart angepasst, dass die geplante "Fliche fiir
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung -Kindertagesstitte-" deutlich nach Westen
verschoben wurde. Infolge dessen kann die heutige Fliche um den bestehenden Notbrun-
nen in ihrer raumlichen Dimensionierung aufrechterhalten und gesichert werden.

Vermeidungs- und Verringerungsmal3nahmen sowie Maflnahmen zum Ausgleich
Das Baurecht definiert: "Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits

vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren" (§ 1a Abs. 3 Satz 5

BauGB).

Nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe

bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Dies bewirkt

eine Freistellung fiir bisher baulich — auf der Grundlage eines Bebauungsplans oder nach

Maf3gabe des § 34 BauGB — nutzbare Flichen und verpflichtet zum Ausgleich nur insoweit,

als zusitzliche und damit neu geschaffene Baurechte entstehen.

Aus dem Umstand, dass sich im Vergleich zu bestehenden Baurechten kein Ausgleichsbe-

darf ergibt, kann jedoch nicht geschlossen werden, dass simtliche nach geltendem Pla-

nungsrecht zulidssigen Eingriffe — etwa die Beseitigung von Baumen, die dem Schutz der

Rechtsverordnung der Stadt Mainz unterliegen — uneingeschrankt zulissig sind. Unabhin-

gig hiervon ist das in § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB 1.V.m.§ 13 BNatSchG normierte Vermei-

dungsgebot zu beachten, wonach Eingriffe in Natur und Landschaft soweit wie moglich zu
vermeiden sind. Dieses Gebot ist im Rahmen der planerischen Abwagung zu berticksichti-
gen.

Die Planung setzt daher den Schwerpunkt auf die Wiedernutzung einer bereits vorbelaste-

ten und hoch versiegelten Konversionsfliche. Um erhebliche Umweltauswirkungen zu ver-

meiden oder zu verringern, werden insbesondere MaB3nahmen zur Lirmminderung, zur

Begrenzung der Neuversiegelung, zur Begrinung und zur Sicherung des Baumbestandes

festgesetzt. Der Bebauungsplan sieht u. a. folgende eingriffsminimierende und ausglei-

chende Festsetzungen vor:

- Schallschutz: Festsetzung von Mindesthéhen baulicher Anlagen und der Schaffung ei-
ner Riegelbebauung durch die Festsetzung der Bauweise entlang der Freiligrathstral3e
sowie der gegliederten Festsetzung von Baugebieten im Sinne des Trennungsgrundsat-
zes nach § 50 BImSchG, Ausfiihrung der Aullenbauteile schutzbediirftiger Aufenthalts-
raume, Einbau von schallgedimmten Liiftungseinrichtungen.

— Artenschutz: Installation von kiinstlichen Nisthilfen / Nistkdsten / Fledermauskasten
als Ersatz sowie zur Minderung des bau- und anlagebedingten Brutplatz- und Quar-
tiersverlusts; artenschutzgerechte Aullenbeleuchtung, Hinweise zu Bau- und Rodungs-
zeiten und zur Vermeidung von Vogelschlag an Glas; Schaffung von Offentlichen
Grinflichen unterschiedlicher Zweckbestimmungen in einer GroBenordnung von
ca. 0,49 ha.

- Baumschutz: Erhalt von 229 Einzelbdumen (inkl. 38 Baume innerhalb von Erhaltungs-
flichen in der GréBenordnung von ca. 1.100 m?), Erhalt von Offentlichen Griinflichen
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unterschiedlicher Zweckbestimmungen in einer Gré3enordnung von ca. 0,91 ha; Fest-
setzung von Bebauung freizuhaltenden Flichen gemill § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB zum
Schutz des Wurzelraums.

- Klimaschutz: Schaffung klimatisch wirksamer Strukturen durch Bepflanzung/Begrii-
nung der Offentlichen Griinflichen unterschiedlicher Zweckbestimmungen in einer
GroBienordnung von ca. 0,49 ha; Schaffung klimatisch wirksamer Strukturen durch die
Neupflanzung von Biumen im StraBenraum und Offentlichen Griinflichen (104
Stiick) sowie im privaten Raum (ca. 106 Stiick); Erhalt von 229 Biumen (Sicherung
durch zeichnerische Festsetzung gemidll § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB), Festsetzungen
zur inneren Durchgrinung des privaten Raums.

- Bodenschutz/Altlasten: Bei zukiinftigen BaumaBnahmen ist die obere Bodenschutzbe-
hérde (SGD Sid) und das Grin- und Umweltamt der Stadt Mainz (untere Boden-
schutzbehoérde) zu beteiligen; Rickbauarbeiten, Bodeneingriffe und Tiefbaumalnah-
men sind entsprechend der Standardauflagen fiir Konversionsflichen fachtechnisch
durch einen Altlasten-Sachverstindigen zu begleiten und zu dokumentieren. Das anfal-
lende Aushubmaterial ist abfallrechtlich zu deklarieren und ordnungsgemal3 zu entsor-
gen.

- Denkmalschutz: Bei zukiinftigen Bauvorhaben auf Festungsgelinde oder im unmittel-
baren Umfeld ist im Zuge der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung eine landesar-
chiologische Begleitung simtlicher Erdeingriffe und eine landesarchidologische Erfor-
schung nach Erfordernis erforderlich. Hinweise zur Anzeigepflicht von Erd- und Bau-
arbeiten und Meldung von Funden gemal3 Denkmalschutzgesetz.

Der verbleibende Kompensationsbedarf durch Versiegelung und den Verlust gemil3

Rechtsverordnung geschiitzter Biume wird multifunktional durch die Herstellung und dau-

erhafte Sicherung nachstehender Flichen planungsrechtlich durch Zuordnungsfestsetzung

gesichert.

- Gemarkung Mainz-Laubenheim, Flur 18, Flurstiick 34 (Teilfliche mit einer Grée von
9.081 m?), Entwicklungsziel: Extensivgriinland mit Geholzpflanzung aus Baumen (66
Sttick).

- Gemarkung Mainz-Weisenau, Flur 7, Flurstiick 19/10 (23.146 m?, Teilfliche mit einer
GroBie von 2.000 m?), Entwicklungsziel: Extensivgriinland mit Gehélzpflanzung aus
Baumen (15 Stiick) unter Berticksichtigung des Bestands.

- Gemarkung Mainz-Mombach, Flur 5, Flurstiick 480 (910 m?), Entwicklungsziel: Pflan-
zung von finf heimischen und standortgerechten Hochstimmen unter Berticksichti-
gung des Bestands.

- Gemarkung Mainz-Mombach, Flur 5, Flurstiick 495/1 (1.214 m?), Entwicklungsziel:
Pflanzung von fiinf heimischen und standortgerechten Hochstimmen unter Bertick-
sichtigung des Bestands.

- Gemarkung Mainz-Mombach, Flur 16, Flurstiick 20/3 (873 m?), Entwicklungsziel:
Pflanzung von drei heimischen und standortgerechten Hochstimmen unter Bertick-
sichtigung des Bestands.

- Gemarkung Mainz-Mombach, Flur 16, Flurstick 128 (486 m?), Entwicklungsziel:
Pflanzung von zwei heimischen und standortgerechten Hochstimmen unter Bertick-
sichtigung des Bestands.

- Gemarkung Mainz-Laubenheim, Flur 7, Flurstiick 37 (1.649 m?), Entwicklungsziel: Ex-
tensivgrinland mit Pflanzung von 21 heimischen und standortgerechten Hochstim-
men.
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- Gemarkung Mainz-Laubenheim, Flur 7, Flurstiick 64 (2.831 m?), Entwicklungsziel: Ex-
tensivgrinland mit Pflanzung von 36 heimischen und standortgerechten Hochstim-
men (Baume II. Ordnung bzw. Obstbiume auf stark wachsender Unterlage und St3-
kirschen).

Erhebliche und nicht ausgleichbare Umweltauswirkungen sind bei Beachtung der getroffe-
nen Regelungen und Festsetzungen durch die Planung nicht zu erwarten. MaBnahmen zur
Uberwachung sind demzufolge nicht abzuleiten.

Familienfreundlichkeitspriifung

Die Familienfreundlichkeitspriifung stellt keinen formlichen Bestandteil des Bauleitplan-
verfahrens dar, sondern ist ein Hinweis dafiir, ob die familienorientierten Entwicklungsziele
der Stadt Mainz innerhalb des Plangebietes erfiillt werden kénnen.

Durch die Herstellung 6ffentlicher Kinderspielplitze innerhalb der 6ffentlichen Freifla-
chen wird im Plangebiet ein Angebot fiir Kinder und Jugendliche neu geschaffen, die auch
von der Einwohnerschaft der bestehenden und benachbarten Quartiere mitgenutzt werden
koénnen. Hinzu kommen die im Zuge der Neubauvorhaben entstehenden zusitzlichen in-
dividuellen/ privaten Freiflichen. Auch ist vorgesehen, dass im Gebiet Kindertagesstitten
errichtet werden, sodass der zukiinftige Bedarf dahingehend gedeckt werden kann.

Das neue Quartier ist bereits an die Verkehrsinfrastruktur des 6ffentlichen Personennah-
verkehrs gut angebunden. Das bestehende OPNV- Angebot anhand von Buslinien und
StraBBenbahnstrecken ist von allen Grundstiicken aus in wenigen Gehminuten gut zu errei-
chen ist. Im Ergebnis verfiigt das Plangebiet daher tber gute bis sehr gute Wohn(um-
feld)bedingungen.

Bauflichen fiir Baugemeinschaften

Mit Grundsatzbeschluss vom 02.12.2015 hat der Stadtrat die Férderung von Baugemein-
schaften bei zukiinftigen Wohnungsbauprojekten gefasst. Dieser Beschluss besagt, dass
"(...)auf stddtischen Bauflichen bzw. auf Bauflichen, die dem Konzern Stadt gehéren, in
Baugebieten mit mehr als 100 WE Moglichkeiten fiir Baugemeinschaften geschaffen wer-
den(...)" sollen.

Da Baugemeinschaften in der Regel eine verdichtete Bauweise sowie eine soziale Durch-
mischung anstreben, unterstiitzt der Grundsatzbeschluss das stiddtische Ziel, urbane, ge-
mischte Wohnquartiere zu entwickeln. Dartiber hinaus tragen Baugemeinschaften durch
deren Fokus auf gemeinschaftliches Wohnen zur sozialen Stabilisierung der Quartiere bei.
Da die Anzahl der méglichen Wohneinheiten, die im Grundsatzbeschluss angegebene An-
zahl tiberschreitet und die Konversion des Areals durch die Grundstiicksverwaltungsgesell-
schaft (GVG) der Stadt Mainz treuhdnderisch fir die Stadt begleitet wird, findet der ge-
nannte Beschluss in diesem Baugebiet Anwendung.

Ein fir Baugemeinschaften geeignetes Grundstiick wird im weiteren, sich an das Bauleit-
planverfahren anschlieBendes Grundsticksvergabeverfahren angeboten. Im Rahmen eines
Konzeptvergabeverfahrens konnen sich dann interessierte Baugemeinschaften auf das aus-
gewihlte Grundstiick bewerben.
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Partnerschaftliche Baulandbereitstellung

Das Instrument der Partnerschaftlichen Baulandbereitstellung wird fiir die Komponente
"Infrastrukturbeitrag" bei diesem Verfahren nicht greifen, da die Grundstiicksverwaltungs-
gesellschaft der Stadt Mainz (GVG) als stadtnahe Gesellschaft das Plangebiet treuhdnde-
risch fir die Stadt Mainz entwickelt. Dartber hinaus erfolgte der Aufstellungsbeschuss fiir
das Bauleitplanverfahren "O 53" bereits vor Beschlussfassung des Instruments der Part-
nerschaftlichen Baulandbereitstellung.

Auf Grundlage des Fortschreibungsbeschlusses des Stadtrates vom 18.11.2020 zur Part-
nerschaftlichen Baulandbereitstellung soll ein Drittel der von der Grundstiicksverwaltungs-
gesellschaft der Stadt Mainz (GVG) zu vermarktenden Wohnbauflichen als geférderter
Wohnungsbau entstehen.

Denkmalschutzrechtliche Belange

Aus Sicht der Generaldirektion Kulturelles Erbe (GDKE), Direktion Landesdenkmal-
pflege, sind bzgl. der geschiitzten Kulturdenkmailer deren Belange insofern betroffen, als
dass sich das Kulturdenkmal "JdgerstralBe 33/ 33a/ 33b/ 33c (ehem. Kaserne)" in unmit-
telbarer Nahe zum Planungsbereich, jedoch nicht innerhalb des Geltungsbereiches befin-
det. Kulturdenkmailer werden als Bestandteil der Denkmalliste gefiihrt und genieBen daher
neben dem Erhaltungsschutz gemil3 § 2 Absatz 1 Satz 1 DSchG auch Umgebungsschutz
gemil § 4 Absatz 1 Satz 4 DSchG. Der Umgebungsschutz bezieht sich u.a. auf angren-
zende Bebauung, stidtebauliche Zusammenhinge und Sichtachsen. Da die unmittelbare
Umgebung innerhalb des rdaumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "O 53" be-
reits bebaut ist und der Bebauungsplan hier keine neuen oder anderweitigen (im Sinne von
mehr Bauvolumen) planungsrechtliche Regelungen trifft, ist hier von keinen negativen Be-
eintrachtigungen auszugehen.

Im nordlichen Bereich des Plangebiets liegen im Boden Teile des ehemaligen Forts Elisa-
beth als Bestandteil der geschiitzten Denkmalzone (bauliche Gesamtanlage) "Festungsan-
lagen". Dem nachstehenden Lageplan ist die ungefihre Lage der Festungsbestandteile zu
entnehmen. Bei den dullersten Linien handelt es sich um Wallbegrenzungen, also nicht um
massive Bauten. Mit Miniergingen durfte nach Auskunft der Landesarchiologie nicht zu
rechnen sein.

Beziiglich archiologischer Belange wurde seitens der Fachdienststellen mitgeteilt, dass es
sich bei dem Gelidnde der ehemaligen GFZ-Kaserne nicht um ein Grabungsschutzgebiet
handelt.

Aufgrund der vorgenannten, im Boden liegenden Festungsbestandteile bedtrfen simtliche
Erdeingriffe auf Festungsgelinde oder im unmittelbaren Umfeld im nérdlichen Bereich des
Plangebiets der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung nach § 13 Abs. 1 Denkmalschutz-
gesetz (DSchG). Eine landesarchiologische Begleitung simtlicher Erdeingriffe und eine
landesarchiologische Erforschung nach Erfordernis sind erforderlich. Festungsbestand-
teile sind als geschiitztes Kulturdenkmal im Rahmen des Zumutbaren zu erhalten. Ob eine
Erhaltung zumutbar ist, kann erst entschieden werden, wenn Festungsbestandteile freilie-
gen und beurteilt werden kénnen. Ob eine Erhaltung gefordert wird, ggf. in Verbindung
mit Planidnderungen, ist von Bedeutung, Umfang und Erhaltungszustand der Festungsre-
likte abhdngig. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

100 von



103

Begriindung "FNP-A Nr. 13" und "O 53"

Abbildung 9: Ausschnitt der Festungsanlage Mainz , w.a. Fort Elisabeth, GDKE Maing, Direktion
Landesdenkmalpflege, Fachdienst Bauforschung, 2019, iiberlagert mit raumlichen Geltungsbereich des Be-
banungsplanes ""O 53" und den darin festgesetzten iiberbanbaren Grundstiicksflachen.

Fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt zudem, dass nach Auskunft
der Landesarchiologie zu vermuten ist, dass bei Erd- und Bauarbeiten Kulturdenkmiler
entdeckt werden (neben Festungsbestandteilen auch Rémische Funde und Befunde). Ge-
mil § 21 Absatz 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) sind Erd- und Bauarbeiten der Gene-
raldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz rechtzeitig anzuzeigen. Solle es im Zuge der
Baumafinahmen zu archiologischen relevanten Funden und Befunden nach § 16 DSchG
kommen, seien diese gemil3 § 17 Absatz 1 DSchG unverziiglich der Generaldirektion Kul-
turelles Erbe Rheinland- Pfalz, Direktion Landesarchiologie miindlich oder schriftlich mit-
zuteilen. Die Anzeige kann auch bei der unteren Denkmalschutzbehérde erfolgen. Ein ent-
sprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Begriindung "FNP-A Nr. 13" und "O 53"

Statistik
Gr6Be des Geltungsbereiches Plangebiet, ca.: 12,79 ha 100 %
Sondergebiet (SO), ca.: 4,48 ha 35,0 %
Mischgebiet (MI), ca.: 1,60 ha 12,5 %
Allgemeines Wohngebiet (WA), ca.: 1,31 ha 10,3 %
Fliche fur Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung "Kita", ca.: 0,31 ha 2,4 %
Flichen fiir Versorgungsanlagen, ca.: 0,11 ha 0,9 %
Offentliche Verkehrsflichen, ca.: 2,13 ha 16,6 %
(davon "Planstral3e" 0,60 ha)
Offentliche Verkehrsflichen mit der besonderen Zweckbestimmung;
"FulBgingerbereich": 0,14 ha
"Rad- und Gehweg": 0,30 ha
"Rad- und Gehweg mit Bedarfstrasse": 0,11 ha
"Verkehrsberuhigter Bereich": 0,69 ha
"Quartiersplatz": 0,15 ha
Summe ca.: 1,39 ha 10,8 %
Bahnanlagen 0,05 ha 0,4 %
Offentliche Griinflichen, ca.: 1,41 ha 11,09 %
(davon "Spielplatz" 0,17 ha)
private Verkehrsflichen, mit der
besonderen Zweckbestimmung "P", ca.: 0,001 ha 0,01 %
Anzahl der moglichen Wohneinheiten (WE): ca. 450 WE
Einwohneranzahl EW: ca. 900 EW

(Belegungsdichte: 2,0 Einwohner je Wohneinheit)

Kosten

Die Grundstiicksverwaltungsgesellschaft der Stadt Mainz (GVG) wird die Konversion der
GFZ-Kaserne treuhinderisch fiir die Stadt Mainz begleiten und hat im Rahmen des Erst-
verwertungsrechtes der Kommune das Grundstiick von der Bundesanstalt fiir Immobilien-
aufgaben (BImA) erworben. Der Treuhandvertrag zwischen der Stadt und der GVG mit
den vorgenannten inhaltlichen Zielen und Zwecken wurde vom Stadtrat am 27.09.2017

beschlossen.
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Mainz,

Begriindung "FNP-A Nr. 13" und "O 53"

Fur die Baufeldfreimachung sind rund 10,8 Mio. €/brutto (Riickbau, Wiederverwertung
und Entsorgung), fiir die ErschlieBung inklusive des Quartiersplatzes und des geplanten
Boulevards rund 9,9 Mio. €/brutto sowie fiur die Herstellung der geplanten Grinflichen
inklusive der Spielplatzbereiche rund 1,1 Mio. €/brutto veranschlagt.

Zudem werden fiir die vollstindige Umsetzung der im Schallgutachten ermittelten Ansprii-
che an erforderlichen SchallschutzmafBnahmen rund € 300.000 veranschlagt. Der Ausga-
benseite stehen die Einnahmen aus der Vermarktung der neu zu bildenden Grundstiicke
gegentber.

Die Entwicklung und Vermarktung des neuen Stadtquartiers liuft unter dem Namen
"Stadtquartier am Pariser Tor".

Marianne Grosse
Beigeordnete
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