Stadt Mainz

Begrindung

Bebauungsplan "Ma 30"




Begriindung "Ma 30"

Begriindung gemali § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan "Sudlich der L 426 -
Birnbaumsgewann (Ma 30)"

1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet "Ma 30" wird begrenzt

im Westen durch die landwirtschaftliche Wegeparzelle Nr. 230/2, Flur 22,
Gemarkung Ober-Olm,

- im Suden durch die landwirtschaftliche Wegeparzelle Nr. 232, die Parzelle
190, eine gedachte Linie, welche von West nach Ost die Parzellen 190 bis
183 sowie die landwirtschaftliche Wegeparzelle 246 durchschneidet, die
Parzelle 116, eine gedachte Linie welche, von West nach Ost die Parzellen
116 bis 118 durchschneidet, die Parzelle 118,

- im Osten durch die Parzelle 119 sowie den 6stlichen Fahrbahnrand der K 12
(Marienborner Bergweg),

- im Norden durch die Auffahrtsrampe zwischen L 426 und K 12 sowie durch
den sudlichen Rand der "L 426 (Essenheimer Stral3e)".

Die angegebenen Parzellen liegen in der Gemarkung Marienborn, Flur 7.
2. Erfordernis der Planung

Die Stadt Mainz erfullt in dem Verdichtungs- und Verflechtungsraum Rhein-
Main die Funktion eines Oberzentrums, einer Landeshauptstadt und Universi-
tatsstadt. Darliber hinaus besitzt Mainz eine bundesweite Bedeutung im Be-
reich Medien.

Aufgrund der oben beschriebenen Stellung und Funktion der Stadt Mainz be-
steht eine stdndige Nachfrage und ein Bedarf an Bauflachen fir
Dienstleistungs-, Biro- und Verwaltungsgebaude, zumal eine weitere Verdich-
tung an den etablierten Standorten nicht mehr mdglich ist.

Um die o.g. Flachen zur Verfigung zu stellen, und um eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung zu garantieren, wurde der Bebauungsplan "Ma 30" aufge-
stellt und ein adaquates Sondergebiet festgesetzt, welches das 0.g. Nutzungs-
spektrum festschreibt. Der Planbereich "Ma 30" liegt in unmittelbarer Nachbar-
schaft zu ahnlich strukturierten Gebieten und stellt somit eine raumliche Wei-
terentwicklung der beidseitig der L 426 (Essenheimer Stral3e) vorherrschenden
spezifischen Nutzungen dar.
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Begriindung "Ma 30"

3. Darstellungen des FNP

Der von der Aufstellung des Bebauungsplans "Ma 30" betroffene Bereich des
Flachennutzungsplanes weist ein Sondergebiet (SO) - ohne konkrete Nut-
zungsdefinition - und Grinflache aus. Die Festsetzungen in dem o0.g. Bebau-
ungsplan stimmen mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes, insbe-
sondere was Lage und GroRRe der jeweiligen Flachen angeht, nicht Gberein.

Im Rahmen der parallel betriebenen Anderung Nr. 129 des Flachennutzungs-
planes gemald 8§ 8 Abs. 3 BauGB werden die Zielsetzungen der vorliegenden
Planung in den Flachennutzungsplan aufgenommen und dargestellt.

4. Stadtebauliches Konzept
Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Westen des Stadtteils Mainz-Marienborn und im Stden
des Stadtteils Mainz-Lerchenberg, sudlich der Essenheimer Stral3e, direkt an
der Grenze zu den beiden Gemeinden Klein-Winternheim und Ober-OIm.

Das Gelande fallt leicht nach Sudosten hin ab. Das Gebiet ist nicht bebaut und
wird z.Z. intensiv landwirtschaftlich genutzt. Im Nordosten des Plangebietes be-
steht ein als Naturdenkmal festgeschriebener Birnbaum. Im Nordwesten
schlieen unmittelbar - nur durch die Essenheimer Stral3e getrennt - der Stadt-
teil Mainz-Lerchenberg und das ZDF an. Im Nordosten liegt der Bereich des
Bebauungsplanes "Ma 27", welcher SAT 1 und das Forschungszentrum der
Firma Schott beherbergt. Im Stdwesten und Stden grenzt das Plangebiet an
die freie, landwirtschaftlich genutzte Feldflur an.

Stadtebauliche Konzeption

Durch den Bebauungsplan "Sudlich der L 426 - Birnbaumsgewann (Ma 30)"
werden die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen fur eine stadtebaulich
qualitative Bebauung der Flachen "Sidlich der L 426 (Essenheimer Stral3e)
- zwischen dem Gelande der Firma Schott und SAT 1 im Osten und der Stadt-
grenze im Westen - geschaffen. Innerhalb des auf diesem Areal vorgesehenen
Sondergebietes werden insbesondere Anlagen und Betriebe des Dienstleis-
tungssektors (z.B. Burobauten) mdglich sein. Die Art und das Mal3 der bauli-
chen Nutzung wird sich an dem zum Uberwiegenden Teil bereits realisierten In-
halten der umgehenden Bebauungsplane "Ma 26" (Wohnen und vorgelagertes
Dienstleistungsgewerbe) und "Ma 27" (Dienstleistungsgewerbe) orientieren.
Hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung sind in der Regel bis zu 5 Ge-
schosse, bei einer Geschossflachenzahl (GFZ) von bis zu 1,8 zul&ssig.

Entlang der L 426 ist eine Bebauung mit hoherer Dichte vorgesehen, die
zugleich Schallschutzfunktionen fur das gesamte Gebiet Gbernimmt. Die dieser
Landesstral3e zugewandten Geb&udeteile werden durch passive, d.h. bautech-
nische MalRhahmen, geschitzt. Nach Suden, zur freien Landschaft hin, 6ffnet
sich die Bebauung.
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5.1

Begriindung "Ma 30"

Im Randbereich sind nur noch 3-geschossige Baukorper zulassig, welche ge-
meinsam mit den hier vorgesehenen intensiven Begriinungsmaf3nahmen einen
gualitativen stadtebaulichen Abschluss zum Freiraum hin bilden. Die sich hier-
an anschlie3enden landespflegerischen Ersatz- / Ausgleichsflachen bilden dar-
uber hinaus einen harmonischen Ubergang zu der sich nach Suden hin erstre-
ckenden freien Landschaft und unterstreichen das gewollte Ineinanderflie3en
von Ortsrandbebauung und den sich anschlieRenden natirlichen Freiraumen.

Die jeweiligen Zufahrtsbereiche zum Gebiet von Westen bzw. Osten her sind
durch entsprechend ausgebildete Torbauten in besonderer Weise gekenn-
zeichnet. Die einzelnen Bauabschnitte des Sondergebietes erstrecken sich im
wesentlichen entlang der zentralen ErschlieBungsachse (Planstral3e A).

In der raumlichen Mitte des Plangebietes ist eine grol3ere Grunflache vorgese-
hen. Hier soll ein zentraler, offentlicher Freiraum entstehen, der den hier arbei-
tenden Menschen eine kurzfristige Erholung bietet, ggf. durch Einrichtung eines
Cafés oder von ahnlichen "Erholungseinrichtungen”.

Die Fahrerschlie3ung wird mittig durch das Plangebiet fihren und an zwei Stel-
len, im Westen direkt in die geplante Verbindungsstrale "A 63" (Anschluss
Klein-Winternheim) - L 426 (Essenheimer Stral3e) und im Osten sudlich der Zu-
fahrt SAT 1 / Firma Schott, an das umgebende StraRennetz anbinden. Im Be-
reich dieser internen, zentralen ErschlielBungsachse verlauft eine das Stadtge-
biet an vielen Stellen tangierende Fernolleitung, welche auch weiterhin im Be-
reich des Plangebietes "Ma 30" verbleibt.

Durch das Gebiet wird die zwischen dem Hauptbahnhof Mainz und dem Stadt-
teil Lerchenberg geplante OPNV-Trasse fiihren, woraus sich eine direkte An-
bindung ergibt. Die OPNV-Trasse soll unter der L 426 hindurchgefiihrt und ost-
lich des Baugebietes "Ma 26" weiter in Richtung Lerchenberg fuhren.

Die stadtebauliche Zielsetzung zum Bebauungsplan "Ma 30" entspricht im vol-
len Umfang den Aussagen des Landschaftsplanes in der vom Stadtrat verab-
schiedeten Fassung. Im Ergebnis wird hierin ausgesagt, dass bei Beachtung al-
ler notwendiger Ersatz- und AusgleichsmalRnahmen der Errichtung eines Ge-
werbe- und Sondergebietes am Studhang des Lerchenberges aus der Sicht des
Landschaftsplanes zuzustimmen ist. Der im sudostlichen Planbereich befindli-
che Birnbaum, welcher als Naturdenkmal ausgewiesen ist, bleibt unbeeintrach-
tigt. Die geplante Bebauung halt zu dem Birnbaum einen entsprechenden Ab-
stand ein und schitzt dartber hinaus die umliegenden Flachen durch entspre-
chende "Pflanzerhaltungsgebote”.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen aus besonderen stadtebaulichen
Grunden

Art und Mald der baulichen Nutzung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Ma 30" sind ausschlief3lich 6ffentli-

che und private Dienstleistungsbetriebe und Dienstleistungseinrichtungen zu-
l&ssig.
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Begriindung "Ma 30"

Derartige Nutzungen wéren in einem evtl. hier nach der Baunutzungsverord-
nung festsetzbaren Mischgebiet (8 6 BauNVO), Kerngebiet (8§ 7 BauNVO) oder
Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) zulassig.

Die o0.g. Gebietstypen nach der Baunutzungsverordnung mussten aber auf-
grund der vorgesehenen sehr eng umgrenzten Nutzungsdefinition "Dienstleis-
tungsbetriebe und -einrichtungen" - auch unter Wirdigung der Mdglichkeiten,
welche der 8 1 der BauNVO bietet - derart stark eingeschrankt werden, dass
die allgemeine Zweckbestimmung des jeweiligen Gebietes der o.g. 886 - 8
BauNVO nicht mehr gegeben ware.

Demzufolge ist im Bebauungsplangebiet "Ma 30" ein "Sonstiges Sondergebiet
(SO)" nach § 11 BauNVO mit der vorgenannten Zweckbestimmung festgesetzt,
welches aufgrund der spezifischen Nutzungszulassigkeiten, sich von den Bau-
gebieten nach den 88 2 - 10 der BauNVO wesentlich unterscheidet.

Die im Plangebiet "Ma 30" ausschlief3lich festgesetzte, o.g. Tertiérnutzung, zielt
auf ein relativ hochwertiges stadtebauliches Erscheinungsbild ab. Demzufolge
sind Lagerplatze ab einer Flache von 100 m? im Plangebiet unzulassig.

Die Zul&ssigkeit der im Sondergebiet zuldssigen betriebszugehorigen Wohnun-
gen, orientiert sich an den beim einzelnen Bauvorhaben vorgesehenen passi-
ven bzw. aktiven Schallschutzmafinahmen.

Zahl der Vollgeschosse, Gebaudehdhe

Die Stadt Mainz unterstitzt die Ansiedlung der Verlagsgruppe Rhein-Main
(VRM) innerhalb des Bebauungsplanbereiches "Ma 30". Das Verwaltungs- und
Geschaftsgebaude der VRM befindet sich z.Z. in der Innenstadt von Mainz. Die
Umsiedlung dieses Unternehmens entspricht sowohl dessen Expandierungs-
absichten, tragt somit zur Standortsicherung des Unternehmens bei und be-
gunstigt die stadtebauliche Weiterentwicklung und Neuordnung des bisherigen
Standortes der VAM in der "Grof3en Bleiche".

Das aktuelle Hochbaukonzept zu dem Vorhaben der VRM sieht fur das in der
Regel mit bis zu 4-Geschossen zu bebauende Areal im Nordosten des Plange-
bietes "Ma 30", auf einer Teilflache von ca. 2.200 m2 eine Uberhéhung um ein
Vollgeschoss vor. Dies entspricht der grundsatzlichen stadtebaulichen Zielset-
zung fur diesen Bereich, hier eine stadtebauliche Dominante auszubilden.

Die fur diesen Planbereich getroffenen Festsetzungen entsprechen dem Hoch-

baukonzept der VRM. Die textliche Festsetzung 1.2.2 ermoglicht die fir diesen
speziellen Einzelfall vorgesehenen Gebaudehdhen.
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5.3

Begriindung "Ma 30"

Uberbaubare Grundstiicksflache
Baulinien

Die bei den jeweiligen Zufahrten zum Plangebiet "Ma 30" festgesetzten Bau-
korper sollen diesen stadtebaulich wichtigen Bereich verdeutlichen. Demzufol-
ge wurde fur die Uberbaubaren Flachen eine Uberhdhung festgesetzt. Der ex-
akte Standort der geplanten Baukorper soll sich in relativ konkreter Form an
den im Plan festgesetzten Baulinien orientieren.

Verkehrsflachen
AuRere Anbindung des Plangebietes

Die Anbindung des Plangebietes "Ma 30" an das umliegende, Uberoértliche
Stral3ennetz erfolgt an zwei Stellen:

Im Osten ist das Plangebiet an die K 12, sudlich der Zufahrt "Schott | SAT 1",
angebunden.

Im Westen ist das Gebiet "Ma 30" an die geplante Verbindungsstral3e "A 63
(Anschluss Klein-Winternheim) - L 426 (Essenheimer Stral3e)" angebunden.
Die Trasse dieser neuen Strallenspange verlauft fast ausschliel3lich aul3erhalb
der Stadtgrenzen von Mainz. Im Bereich des "Ma 30" fuhrt die StralRe unmittel-
bar entlang der westlichen Geltungsbereichgrenze, welche gleichzeitig die Ge-
markungsgrenze darstellt.

Die neue Verbindungsstralle mindet etwa 100 m ndérdlich der Zufahrt zum
Plangebiet "Ma 30" in die L 426 (Essenheimer Straf3e), im Bereich der beste-
henden Kreuzung mit der vom Stadtteil Mainz-Lerchenberg her kommenden
Brucknerstral3e.

Die 0.g. Verbindungsstral3e war im bisherigen Bauleitplanverfahren seitens der
Oberen Landesplanungsbehtrde Rheinland-Pfalz, der Planungsgemeinschaft
Rheinhessen-Nahe, dem Landkreis Mainz-Bingen sowie den beiden Ortsge-
meinden Klein-Winternheim und Ober-Olm gefordert worden. Die neue Stra-
Benspange soll dazu beitragen, die prekaren Verkehrssituationen in den zuvor
genannten beiden Ortsgemeinden zu verbessern. Dies wegen des erwarten-
den, erhdhten Verkehrsaufkommens in Anbetracht der geplanten Siedlungser-
weiterungen (z.B. "Ma 30").

Die Trasse der geplanten Verbindungsstral3e ist im giltigem Raumordnungs-
plan "Rheinhessen-Nahe" dargestellt, mit einer Anbindung an die L 426 (Es-
senheimer Stral3e) im Kreuzungsbereich "K 12 / ZDF / Ma 27". Wegen der zu
befiirchtenden Uberlastung dieses zuvor genannten Verkehrsknotens wurde
die StralRenfihrung nach Westen hin verschwenkt.

Die nunmehr nahezu ausschlie3lich aul3erhalb der stadtischen Gemarkung ver-
laufende StralRentrasse (siehe oben) beruhrt lediglich im Kreuzungsbereich mit
der L 426 (Essenheimer Straf3e) den raumlichen Geltungsbereich des "Ma 30".
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Begriindung "Ma 30"

Die im Bebauungsplan "Ma 30" hierflr notwendigen Verkehrsflachen sind ent-
sprechend festgesetzt. Die verkehrstechnische Ausbildung der beiden Ver-
kehrsknoten (Verbindungsstral3e / interne HaupterschlieBungsstral3e "Ma 30"
und Verbindungsstralle / L 426) wurde mit dem Stral3en- und Verkehrsamt
Worms abgestimmt. Dies um so mehr, da fur die Trasse der Verbindungsstral3e
insgesamt, seitens der Stralenverwaltung Rheinland-Pfalz ein Planfeststel-
lungsverfahren nach dem Straf3enrecht durchzufihren und somit die inhaltliche
Verknupfung mit der Planung "Ma 30" gewébhrleistet ist.

Im Zuge dieser verkehrsplanerischen Neuordnung wére es aus stadtebaulicher
Sicht zu begrifRen, wenn die Ortsgemeinde Ober-Olm in Ausibung ihrer Pla-
nungshoheit westlich dieses neuen StraRenabschnittes, quasi als stadtraumli-
che und funktionale Erganzung des "Ma 30", ein gleichstrukturiertes Gebiet
planen wirde. Die neuen Verkehrsanlagen sowie der dann insgesamt abge-
rundete Siedlungskdrper waren in optimierter Form in den Landschaftsraum
eingebunden.

Interne Verkehrserschlief3ung

Die mittig durch das Plangebiet fihrende Erschlie3ungsstralle bindet das ge-
plante Sondergebiet an zwei Stellen, im Westen an die geplante Verbindungs-
straRe A 63 /L 426 und im Osten, sudlich der Zufahrt SAT 1 / Schott zur K 12
("Marienborner Bergweg") an das umgebende Stral3ennetz an. Die Erschlie-
Bung der Baugrundstiicke erfolgt tber diese zentrale ErschlieBungsstralie
(PlanstralRe A) und eine weitere Stral3enspange (Planstral3e B), welche die
nordlich des zentralen Grinbereiches liegenden Grundsticke erschlief3t. Eine
direkte Zufahrt von der Essenheimer Stral3e auf die angrenzenden Sonderge-
bietsgrundstticke ist ausgeschlossen.

Im Gebiet sind 6ffentliche Ful3- und Fahrradwege geplant, die sowohl das Inne-
re des Gebietes erschliel3en, als auch an das vorhandene, umgebende Wege-
netz angeschlossen sind. Fur den landwirtschaftlichen Verkehr aus Marienborn,
in Richtung der Gemarkungen von Klein-Winternheim und Ober-Olm wird das
vorhandene landwirtschaftliche Wegenetz entsprechend ergénzt. Der sudlich
des Plangebiets verlaufende, bereits heute vorhandene landwirtschaftliche
Wirtschaftsweg gilt dabei als wichtige Verbindung in Ost-West-Richtung.

OPNV

Das Plangebiet soll mit der bereits bestehenden Buslinie Nr. 6 erschlossen
werden. Hierzu soll eine neue OPNV-Haltestelle an der Essenheimer Stral3e
angelegt werden. Eine Alternative hierzu ist, die Linie 6 durch das Plangebiet
fahren zu lassen und eine Haltestelle im Bereich der zentralen Griinflache an-
zuordnen. Die erforderlichen 6ffentlichen Flachen sind hierzu vorhanden.

Durch das Gebiet verlauft das Teilstiick einer geplanten OPNV-Trasse, welche
vom Hauptbahnhof Mainz aus Uber die Universitat Mainz-Bretzenheim und
Mainz-Marienborn bis nach Mainz-Lerchenberg fuhren soll. Die Planungen fur
die 0.g. Trasse befinden sich in einem sehr frihen Stadium.
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5.6

Begriindung "Ma 30"

Dort, wo konkrete Aussagen uber ihren Verlauf bestehen, werden die bendtig-
ten Flachen bauplanungsrechtlich gesichert. Dies trifft ebenso fur den Bereich
"Ma 30" zu.

Da aber keine konkreten Planungen zum tatsachlichen Ausbau der Stral3en-
bahn vorliegen, ist lediglich eine entsprechende Vorbehaltsflache im Plan fest-
gesetzt, ohne nahere Aussagen Uber deren spatere Ausgestaltung. Zu gege-
bener Zeit wird es erforderlich sein, fir den gesamten o0.g. Trassenverlauf ein
separates Planfeststellungsverfahren durchzufihren.

Schallschutz
Passive SchallschutzmalRnahmen

Die von der L 426 ausgehenden Verkehrslarmimmissionen erfordern Schall-
schutzmal3nahmen. Fir das Gebiet selbst sollen die geschlossenen Baukdrper
entlang der Essenheimer Stral3e den erforderlichen Larmschutz bilden. An den
Gebauden entlang dieser StralRe sind passive LarmschutzmalRnahmen im Be-
bauungsplan festgesetzt. Diese Festsetzungen definieren die Anforderungen
an die Ausfuhrung der abschlieRenden Bauteile von Aufenthaltsraumen, abge-
leitet von dem jeweiligen Larmpegelbereich.

Ferndlleitung ("Nato-Pipeline")

Zu der mitten durch das Plangebiet "Ma 30" verlaufenden "Nato-Pipeline” wur-
de vom TUV Rheinland eine gutachterliche Stellungnahme angefordert. Der
TUV Rheinland spricht sich hierbei fiir eine Neuverlegung der Fernélleitung "um
das Plangebiet 'Ma 30' herum" aus. Gleichzeitig weist der TUV jedoch darauf
hin, dass unter der Voraussetzung bestimmter Rahmenbedingungen eine Neu-
verlegung mit hoherer Uberdeckelung in der bestehenden Trasse moglich wé-
re. Im Zuge der Planungen zum Gesamtgebiet misse jedoch hinsichtlich der
Fernélleitung den beiden nachfolgenden grundsatzlichen Kriterien entsprochen
werden:

- Im Einvernehmen mit den Betreibern der Ferndlleitung dirfe die Nato-
Pipeline nur an moglichst wenig Stellen durch die geplanten Erschliel3ungs-
mafl3nahmen gekreuzt werden,

- die Ferndlleitung musse jederzeit zuganglich sein und die wasserdurchlassi-
ge Oberflache musse erhalten bleiben.

Die geforderte Neuverlegung der Ferndlleitung hatte jedoch eine Reihe Prob-
leme hervorgerufen:

"Um das Gebiet herum" musste die Leitung aul3erhalb der stadtischen Ge-
markung, innerhalb "unberihrter" Ackerflachen verlegt werden.

- Die jeweiligen Anschlisse bzw. Ruckfihrungen zu bisherigen Leitungstrasse
waren sehr aufwendig und nur Uber relativ lange Leitungswege zu realisie-
ren.
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Begriindung "Ma 30"

- Nach Lage der Dinge hatte dies auch eine Verlegung der Leitung innerhalb
des bereits bebauten Gebietes "Ma 27" (Firma Schott, SAT 1) erfordert.

- Es wirden erheblich Kosten entstehen, welche in der Regel von den Grund-
stiickseigentimern zu tragen waren.

Aus diesem Grund wurden alle Mdglichkeiten ausgeschopft, um die Leitung in
ihrer jetzigen Lage planerisch zu belassen. Im Rahmen eines mit allen beteilig-
ten Behorden und Dienststellen sowie dem TUV Rheinland gefiihrten Gespra-
ches zeichnete sich eine Lésung ab, bei der die in ihrer Lage belassene Ferndl-
leitung durchgangig, unter nichtversiegelten Flachen (6ffentlichen Grunflachen
sowie in kurzen Abschnitten Parkplatze mit wasserdurchléassiger Decke) zu lie-
gen kommt. Dartber hinaus erstreckt sich der, nach den gesetzlichen Bestim-
mungen erforderliche, beidseitige 3 Meter-Schutzstreifen auf weitgehend un-
versiegelten Flachen aul3erhalb der befahrbaren Straf3enverkehrsflachen. Die
Leitungstrasse ware dariiber hinaus jederzeit zuganglich, da die Leitung sowie
die beidseitigen Schutzstreifen ausschliel3lich innerhalb der o6ffentlichen Fla-
chen liegen. An der engste Stelle halt die Rohrmittelachse einen Abstand von
5 m zu den geplanten privaten Sondergebietsflachen ein. Die von Seiten des
Eigentimers der Leitung, der Wehrbereichsverwaltung IV, geforderte grund-
buchrechtliche Sicherung dieses beidseitigen 5 m Streifens ist somit relativ ein-
fach zu gewahrleisten, da es sich ausnahmslos um 6ffentliche Flachen handelt.

Die im Rahmen der BaumalRnahmen zu treffenden Sicherheitsvorkehrungen
wurden vom TUV Rheinland genannt und wurden den tangierten Amtern zur
Verfligung gestellt. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Plan aufgenom-
men.

6. Erlauterung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Die im Plangebiet zur Gestaltung der Baukérper und der nicht Gberbaubaren
Flachen zu Werbeanlagen, Einfriedungen, Tiefgaragen und Millbehaltern ge-
troffenen Festsetzungen zielen insbesondere darauf ab, homogene Stral3en-
raume zu schaffen, als "Kernstiicke" eines Dienstleistungsgebietes von hdherer
Gestaltungsqualitat.

Die hierzu formulierten Festsetzungen lassen aber auch ausreichende Spiel-
raume fur individuelle architektonische Lésungen und fir die eigene Gestaltung
der privaten Freiflachen zu.

Neben den positiven dkologischen Auswirkungen der ausschlie3lich festgesetz-
ten Dach- und Fassadenbegriinung bzw. der wasserdurchlassigen Bodenbela-
ge ergeben sich hierdurch ebenso gestalterische Qualitdten innerhalb des
Plangebietes.

7. Landespflegerischer Planungsbeitrag

Der zu dem Bebauungsplan "Ma 30" erarbeitete landespflegerische Planungs-
beitrag ist in Kurzform als Anlage dieser Begrindung beigefiigt. Die "Langfas-
sung" kann beim Stadtplanungsamt, Zitadelle, Bau A, Zimmer 111, wahrend
der Dienststunden eingesehen werden.
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Begriindung "Ma 30"

Die sich aus dem landespflegerischen Planungsbeitrag ergebenden landes-
pflegerischen Ersatz- und Ausgleichsflachen grenzen im Suden an das zu be-
bauende Sondergebiet an und sind somit ein wesentlicher Bestandteil des an-
gestrebten, harmonischen Uberganges zur freien Landschaft. Die landespflege-
rischen Ersatz- / Ausgleichsflachen Ubernehmen dartber hinaus eine wichtige
wasserwirtschaftliche Funktion, da Mulden zur Versickerung des anfallenden
Oberflachenwassers angelegt werden.

Die Grol3e der landespflegerischen Ersatz- / Ausgleichsflachen bzw. die hierin
zu treffenden Mallnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft wurden
auf der Grundlage des landespflegerischen Planungsbeitrages in adaquaten
Festsetzungen umgesetzt. Die Flachen entsprechen sowohl den landespflege-
rischen Forderungen zum Ausgleich / Ersatz des zu erwartenden Eingriffs in
Natur und Landschaft, als auch aus tiefbautechnischer Sicht dem bendétigten
Volumen zur Versickerung des Oberflachenwassers.

Der den Eingriff durch private Flachen ausgleichende Anteil der Ausgleichs- /
Ersatzflachen ist als Gemeinschaftsanlage gemall 8 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB
festgesetzt und den privaten Flachen zugeordnet. Beide Flachenanteile - auch
der Anteil, welcher den Eingriff durch die 6ffentlichen Flachen ausgleicht - sind
gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als Flachen fir Malinhahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

Im landespflegerischen Planungsbeitrag ist abschlieRend ausgesagt, dass die
sudlich des Sondergebietes festgesetzten Ersatz- und Ausgleichsflachen den
sich aus dem Bebauungsplan "Ma 30" ergebenden Eingriff kompensieren und
unter dieser Voraussetzung der geplante Eingriff in Natur und Landschaft aus
der Sicht der Landespflege fir vertretbar gehalten wird.

8. Ver-und Entsorgung

Die Energieversorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser und Strom wird
durch die Stadtwerke Mainz gewahrleistet. Es wird angestrebt, das Gebiet
"Ma 30" an das Fernheizwerk Lerchenberg anzuschlie3en und das Sonderge-
biet mit Fernwadrme aus diesem Heizwerk zu versorgen. Die offentlichen Er-
schlie3ungsflachen sind ausreichend dimensioniert, um das gesamte geplante
Leitungsnetz aufzunehmen. Eine im Siden des Plangebietes verlaufende
20 KV-Leitung der Elektrizitatswerke Worms (EWR) muss auf einer kurzen
Strecke in den geplanten unmittelbar angrenzenden landwirtschaftlichen Wirt-
schaftsweg verlegt werden.

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert. Das Schmutzwasser wird in
die vorhandene Kanalisation von Mainz-Marienborn eingeleitet. Die Kapazitét
der vorhandenen Kanale reicht daftr aus. Das Regenwasser wird Uber Versi-
ckerungsmulden und ggf. ein Versickerungsbecken im dstlichen Teil der lan-
despflegerischen Ersatz- und Ausgleichsflachen direkt dem Grundwasser wie-
der zugeleitet.
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Begriindung "Ma 30"

9. Statistik
Bauplatze ca. 11,45 ha
Offentliche Verkehrsflache (incl. StraRenbegleitgriin) ca. 3,30 ha
Uberdrtliche Verkehrsflache (L 426) ca. 0,34 ha
OPNV-Trasse ca. 0,70 ha
Offentliche Griinflache ca. 0,71 ha
Naturdenkmal ca. 0,04 ha
Landespflegerische Ersatz- und Ausgleichsflache ca. 2,60 ha

(incl. Versickerungsbecken)

Umlegungsgebiet gesamt ca. 19,14 ha
10. Kosten

Entwésserungstechnische Erschliel3ung ca. 3.000.000,-- DM
Stral3enbautechnische Erschliel3ung ca. 2.100,000,-- DM
Wasserversorgung ca. 730.000,-- DM
Gasversorgung ca. 435.000,-- DM
Offentliche Griinflache ca. 720.000,-- DM
Herstellung der LEF-Flache ca. 170.000,-- DM
An Erschliel3ungsbeitragen konnen geltend gemacht werden 90 % der Kosten
far

a) die erstmalige Herstellung der zum Anbau bestimmten o6ffentlichen Stra-

b)
c)
d)
e)

Ren;

die erstmalige Herstellung der Geh- und Radwege entlang dieser Stral3en;
die selbstandige Griinanlage in der Mitte des Planbereiches;
Stral3enbegleitgrin bis zu einer zusatzlichen Breite von 5 m;

die anteiligen Kosten der Ersatz- und Ausgleichsflache, welche auf die 6f-
fentliche Verkehrsflachen entfallen.

Nicht beitragsfahig sind Kosten, die zur Herstellung der Wirtschaftswege sowie
das nicht unter c) und d) aufgefiihrte 6ffentliche Grin. Nach der zur Zeit gulti-
gen Satzung kénnen einmalige Abwasserbeitrage in Héhe von ca. 3,2 Mio. DM
erhoben werden.

Die Finanzierung der den Sondergebietsflachen zugeordneten landespflegeri-
schen Ersatz- / Ausgleichsflachen erfolgt auf der Grundlage der "Satzung zur
Erhebung von Kostenerstattungsbeitrdgen nach 8 8 a BNatSchG".

Mainz, 02.05.1995

Norbert Schuler
Burgermeister
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