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Erlauterungsbericht "A 12"— Begriindung "B 148"

Erlauterungsbericht zur Anderung Nr.12 des Flachennutzungsplanes der Stadt
Mainz vom 24.5.2000 im Bereich des Bebauungsplanes "Tucholskyweg (B148)"

Begrindung zum Bebauungsplanentwurf "Tucholskyweg (B148)"

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Tucholskyweg (B 148)" umfasst in
der Gemarkung Bretzenheim die Parzellen Flur 15, Nr. 541 und eine Teilflache
der Stral3enparzelle des Tucholskyweges Flur 15, Nr. 543/3.

Der Bebauungsplan "B 148" Uberplant einen Teilbereich des Bebauungsplanes
"Lerchenberg - Siid 2.Anderung (B 33/2.A)".

2. Erfordernis der Planung

Zum Jahreswechsel 1996/97 wurde auf dem Gelande der Stadtwerke Mainz AG
im Stadtteil Lerchenberg, am Tucholskyweg der Wasserbehélter aul3er Betrieb
genommen. Kunftig wird von den Stadtwerken nur noch ein kleinerer Teil der
Flache bendtigt, die in dem bisher fir diesen Bereich rechtskraftigen Bebau-
ungsplan "Lerchenberg - Siid 2. Anderung (B 33/2.A)" als Flache fiir Versorgungs-
anlagen mit der Zweckbestimmung "Anlagen zur Strom- und Wasserversorgung"
festgesetzt war.

Der Bereich grenzt unmittelbar an die Wohnsiedlung Lerchenberg an.

In Anbetracht der Vorgaben des Gesetzgebers zum schonenden Umgang mit
Grund und Boden sowie zur stadtebaulichen Abrundung dieser Wohnsiedlung ist
es sinnvoll die verbleibende Flache der Wohnnutzung zuzufiihren zumal die er-
forderliche Infrastruktur hier bereits vorhanden ist.

Die derzeitigen Festsetzungen des Bebauungsplanes "B 33/2.A" bilden keine
planungsrechtliche Grundlage fiir eine Wohnbebauung. Aus diesem Grund ist es
zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in Anbetracht der
Realisierung einer Wohnbebauung in diesem Bereich erforderlich, einen Bebau-
ungsplan aufzustellen. Dies insbesondere im Hinblick auf die stadtebauliche Ab-
rundung der vorhandenen Wohnsiedlung unter Bertcksichtigung der bereits in
der Umgebung bestehenden Wohnbebauung.

Grundsétzlich ist es das Ziel der Planung hier eine Erweiterung des vorhandenen
Wohngebietes Lerchenberg unter Berlcksichtigung der bestehenden Bebau-
ungs- und Siedlungsstruktur zu schaffen. Dies auch um hier eventuelle durch die
zusatzliche Wohnbebauung entstehende stadtebauliche Spannungen auszu-
schliel3en.
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3. Flachennutzungsplan

Im nordlichen Bereich des Plangebietes ist im gultigen Flachennutzungsplan der
Stadt Mainz eine Flache fir Versorgungsanlagen dargestellt und sidlich hieran
angrenzend Flachen fir Wald.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan stimmen weitestgehend nicht mit den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes iiberein, so dass eine Anderung der
Darstellung im Flachennutzungsplan erforderlich ist.

4. Stadtebauliche Konzeption
Art der baulichen Nutzung

Die Stadtwerke Mainz AG bendétigen fir die Betriebsfuhrung eine Flache fir die
Unterbringung von Versorgungsanlagen fur Wasser und Elektrizitat. Aus diesem
Grunde wird entsprechend der Flachenerfordernis und den bereits jetzt hier vor-
handenen Anlagen im Bebauungsplan eine Flache fir Versorgungsanlagen mit
der Zweckbestimmung "Elektrizitat" und "Wasser" festgesetzt.

Die ndrdlich und sudlich der o.g. Flachen verbleibenden Bereiche werden ada-
quat zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes "B 33/2.A" , der die planungs-
rechtliche Grundlage fir die unmittelbar angrenzende Wohnbebauung bildet, als
"Allgemeine Wohngebiete (WA)" gemal 84 BauNVO festgesetzt.

Das Plangebiet liegt am &ufRersten Rand der Siedlung Lerchenberg. Die umge-
bende Bebauung dient ausschliel3lich dem Wohnen. Dementsprechend zeichnet
sich dieser Bereich durch eine hohe Wohnruhe und Wohnqualitat aus, die auch
weiterhin hier erhalten bleiben soll. Die gemaR § 4 Abs. 2 Nr.2 und 3 BauNVO
allgemein zulassigen Nutzungen (die der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe,
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke) sowie die gemal} 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) wirden
mit ihrem Storpotential diesen vorhanden Wohncharakter stéren. Des weiteren
bietet die vorhandene ErschlieBung nicht die Voraussetzungen (z.B. Stellplatze
im oOffentlichen StralRenraum) fir die Aufnahme des durch die o.g. Nutzungen
zusatzlich entstehenden Verkehrs. Aus diesen Griinden sind die 0.g. genannten
Nutzungen im Plangebiet ausgeschlossen.

Mal’d der baulichen Nutzung und Bauweise

Der Bebauungsplan "B33/2.A" setzt eine GRZ von 0,4 fest. Der bestehende
Siedlungsbereich in der Umgebung des Plangebietes ist gepréagt durch eine Rei-
henhausbebauung die vereinzelt durch Doppelhauser unterbrochen wird. Cha-
rakteristisch fur diese Bebauung ist eine Zweigeschossigkeit mit einer durchgan-
gigen Gebaudehdhe von 9 m. Im Plangebiet soll der Einsatz flach geneigter, be-
grunter Pultdacher ermdglicht werden. Um die Kubatur der Bebauung bei einer
zulassigen Gebaudehohe von 9 m der Umgebung anzupassen, wird die Zahl der
Vollgeschosse auf 2 begrenzt.
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Zur Einfugung der neuen Wohnbebauung in diese pragenden stadtebaulichen
Grundmerkmale bzw. die vorhandene Bebauungsstruktur sind im Plangebiet nur
zweigeschossige Hausgruppen und Doppelh&user mit einer maximalen Gebé&u-
dehdhe von 9 m zulassig. Es wird deshalb auch (ebenfalls wie im Bebauungs-
plan "B 33/2.A") eine GRZ von 0,4 festgesetzt.

Um jedoch auch der Forderung des Gesetzgebers zum schonenden Umgang mit
Grund und Boden gerecht zu werden sind die Hausgruppen im Plangebiet in ei-
nem engeren Abstand zueinander geplant als dies in der vorhandenen Siedlung
der Fall ist.

Entsprechend der Neufassung der BauNVO vom 23.01.1990 wird auf eine Fest-
setzung der Geschol3flachenzahl verzichtet. Dies tragt zur baurechtlichen Er-
leichterung bei und vereinfacht den Vollzug der Planung.

Anzahl der Wohneinheiten

Die das Plangebiet umgebende Wohnbebauung ist bezlglich der Wohnungs-
dichte eindeutig dadurch gekennzeichnet, dass jedes Gebaude nur eine Wohn-
einheit aufweist.

Mit der Anzahl der Wohneinheiten steigen auch die Probleme mit dem ruhenden
Verkehr, die insbesondere in diesem sehr ruhigen Wohngebiet stadtebauliche
Spannungen auslosen kénnen. Des weiteren steigt die Inanspruchnahme von
Flachen fur erforderliche Nebenanlagen, was zu Lasten von unversiegelten und
begrinten Freiflachen geht.

Zur Vermeidung dieser negativen Auswirkungen und unter Bericksichtigung,
dass durch die engere Strukturierung der Gebaudezeilen eine gegeniiber dem
Bestand dichtere Wohnungsstruktur maglich ist wird die Zahl der Wohneinheiten
im Plangebiet auf eine Einheit begrenzt.

5. Schallschutz

Aufgrund seiner Lage Ostlich der L 427, der "Panzerstral3e" und ndrdlich eines
Bolzplatzes ist der Wohnbereich Larmimmissionen ausgesetzt. Die Orientie-
rungswerte der fur den Stddtebau mal3geblichen Vorgaben werden hier Uber-
schritten, weshalb zum Schutz der uf3eren Wohnbereiche westlich der Wohn-
bebauung eine Larmschutzwand mit einer Hohe von 2,50 m festgesetzt ist. Die
Larmschutzwand endet im Norden in Hohe der nérdlichen Baugrenze des fest-
gesetzten Baufensters. Im Siden verschwenkt die Wand in dstliche Richtung
und endet in Hohe der westlichen Baugrenze des sudlichen Baufensters.

Zum Schutz der Ober- und Dachgeschosse der Wohngebaude, die der L 427 am
nachsten liegen, werden passive LarmschutzmalRhahmen im Bebauungsplan
festgesetzt. Diese Festsetzungen definieren die Anforderungen an die Ausfih-
rung der abschlieBenden Bauteile von Aufenthaltsraumen, abgeleitet von dem
jeweiligen Larmpegelbereich (hier: Pegelbereich Ill, siehe Beiblatt mit Hinweis
auf Schallschutz im Hochbau, DIN 4109).
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6. Niedrigenergie

Zu Beginn des Verfahrens hat sich der die Bebauung realisierende Investor be-
reit erklart, entsprechend des Beschlusses des Bauausschusses vom
03.09.1998, die damals noch gultige Warmeschutzverordnung 95 um 25% zu
unterschreiten. Auf dieser Grundlage erfolgte dessen Planung und Kalkulation
fur die Bebauung. Es wurde deshalb auf die Einhaltung der erh6hten Anforde-
rungen verzichtet, die der Bauausschuss am 09.04.2002 aufgrund der zwischen-
zeitlich am 01.02.2002 in Kraft getretenen Energieeinsparverordnung beschlos-
senen hat.

Bei Unterschreitung der Warmeschutzverordnung 95 um 25% wird die Energie-
einsparverordnung um 9% unterschritten. Die Realisierung dieser Vorgaben soll
durch entsprechende Vereinbarungen im Kaufvertrag zwischen dem Investor
und den Stadtwerken als Grundstiickseigentimer gesichert werden.

7. Okologische und griinordnerische Festsetzungen
Bodenversiegelung

Um bei dem im Plangebiet verhéltnisméafiig geringen Anteil an Freiflachen einen
maoglichst hohen Anteil an unversiegelten Flachen zu erhalten sind Zuwege, Zu-
fahrten und Stellplatze in wasserdurchléassigen Belagen auszuftihren.

Erhaltungsgebot

Zwischen der L 427 und der Bebauung auf dem Lerchenberg verlauft eine Wald-
flache, die im Westen und Siden teilweise innerhalb des Plangebietes liegt.
Durch diesen Wald fiihrt von Norden nach Sidden ein FuBweg der auf den unter
Pkt. 8 dieser Begriindung angefiihrten Ful3weg fuhrt. Um den Naherholungswert
bzw. den Erlebniswert fir die Fu3génger, der durch diesen "Waldweg" gegeben
ist, zu erhalten und um mit der Uberplanung dieses Bereiches sowenig wie még-
lich in die bestehende Griinsubstanz einzugreifen wird im Plangebiet ein ent-
sprechendes Erhaltungsgebot festgesetzt. Dies soweit es mit den sonstigen fur
das Plangebiet planungsrechtlich erforderlichen Festsetzungen vereinbar ist.

Dachbegrinung

Als Teil der landespflegerischen Zielsetzung fur den vorliegenden Planbereich
wird bei der Errichtung flachgeneigter Dacher bis zu einer Neigung von 20° und
fur Garagendacher eine extensive Begriinung festgesetzt.

Stellplatze

Um den Grunanteil im Plangebiet, in Anlehnung an die stark durchgriinte beste-

hende Siedlung, zu erhéhen und die Stellplatze gestalterisch an die Garagen
anzugliedern sind diese mit Rankgerusten zu versehen.
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Larmschutzwand

Die Larmschutzwand soll durch die festgesetzte Begriinungsmaflinahme in den
vorhandenen Grunbestand integriert werden.

Schutzbereich von Leitungstrassen

Im nordéstlichen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes verlaufen 2
Wasserleitungen (DN 300 und DN 400). Zum Schutz und zur Sicherung der Zu-
ganglichkeit dieser Leitungen besteht jeweils 2 m zu beiden Seiten der Leitungs-
achsen ein Schutzbereich. Innerhalb dieses Bereiches ist die Anpflanzung tief-
wurzelnder Vegetation und jegliche Bebauung unzulassig. Es kénnen in diesem
Bereich deshalb nur Stellplatze und keine Garagen errichtete werden.

ErschlielBung

Aus Grunden des kosten- und flachensparenden Bauens werden die notwendi-
gen Stellplatze direkt am Tucholskyweg als Gemeinschaftsstellplatz- bzw. Ge-
meinschaftsgaragenanlagen festgesetzt. Die direkte Erreichbarkeit Gber den Tu-
cholskyweg erfolgt auch, um die Wohnbereiche von Verkehr freizuhalten. Die
Gartenfreibereiche werden durch eine entsprechende Festsetzung der Garagen-
standorte vor zusatzlichem Parkierungslarm geschitzt.

Die Flachen fur die Gemeinschaftsstellplatz- und Gemeinschaftsgaragenanlagen
sind bei dem flr die Stadt Mainz Ublichen Stellplatzschltssel von 1,5 Stellplatzen
fur jede WE Uber 60 m2 so bemessen, dass im Bereich der Uberbaubaren Fla-
chen nur die an dieser Stelle stadtebaulich gewlinschte Zahl an Wohneinheiten
realisiert werden kann. Doppelparker sind deshalb nicht zulassig.

Ver- und Entsorgung

Fir den Bereich des Stadtteils Lerchenberg besteht die Satzung uber den An-
schluss- und Benutzungszwang an die Fernheizung fur das Gebiet Mainz-
Lerchenberg und des Zweiten Deutschen Fernsehens vom 05.07.1984. Die in-
nerhalb des Geltungsbereiches "B 148" neu hinzukommenden Wohnbauten sind
deshalb auch an das bestehende Fernwarmenetz anzuschliel3en.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Dachform, Dachneigung und Gestaltungssatzung Lerchenberg "B 30 S"

In der das Plangebiet umgebenden Bebauung sind Reihenhduser mit Sattelda-
chern sowie mit Pultdachern anzutreffen.

Angelehnt an die Baustruktur der sidlichen Umgebung, im Bebauungsplan "E-
hemaliges Gelande der Feuerwehr (B 131)", sind im vorliegenden Plangebiet nur
geneigte Dacher bis zu einer maximalen Neigung von 35° zul&ssig.

Der Bereich des Plangebietes liegt innerhalb des Geltungsbereiches der "Gestal-
tungssatzung Lerchenberg (B 30 S)", die am 15.04.1998 in Kraft trat. Gemal
dieser Satzung unterliegt die Ausfiihrung der Dacher Vorschriften beztglich der
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zulassigen Dachneigung und der Gestaltung von Dachaufbauten. Die Satzung
regelt im Ubrigen die Ausfiihrung von Einfriedungen und die Materialauswahl von
Dacheindeckungen.

Mulltonnen und Miullbehalter

Mulltonnen und Miullbehalter haben im allgemeinen eine sehr negative Aul3en-
wirkung. Um dies zu minimieren sind diese in Schranken oder in RA&umen unter-
zubringen oder im Freien durch Ummauerung der Sicht zu entziehen und inten-
siv einzugrinen.

Telekommunikationsleitungen

Bisher ist die unterirdische Verlegung von Telekommunikationsleitungen als ein
Entgegenkommen der Deutschen Telekom AG (DTAG) anzusehen, zu der die
DTAG nicht verpflichtet ist. Die DTAG weist darauf hin, dass sie aus wirtschatftli-
chen Grinden nur noch die als gleichrangig einzustufende oberirdische Verle-
gung durchfihren wird.

Um das stadtebauliche Erscheinungsbild des einst als Demonstrativvorhaben
geplanten Stadtteil Lerchenberg zu wahren (TK-Leitungen wurden hier bisher un-
terirdisch verlegt) wird im Rahmen einer Festsetzung fur die "Trasse vorhande-
ner oder geplanter Versorgungsleitungen oder -anlagen” (8 9 Abs. 1 Nr. 13
BauGB) gesichert, dass der jeweilige fir das Gebiet zustéandige Lizenznehmer
fur die Betreibung von TK-Netzen die Leitungen unterirdisch verlegt.

12. Landespflegerischer Planungsbeitrag

Die nachfolgende Zusammenfassung beschreibt die wesentlichen Aussagen des
landespflegerischen Planungsbeitrages:

Gemald der bestehenden landespflegerischen Zielvorstellung wird die vorliegen-
de Planung als Nachverdichtung von bestehenden Siedlungsflachen einer Ent-
wicklung neuer Siedlungen im Aul3enbereich vorgezogen und als wiinschenswert
betrachtet.

Die geplante MalRnahme gilt in Bezug auf Eingriff und Ausgleich bilanzmaRig als
ausgeglichen, wenn folgende Ziele berucksichtigt werden:

» die Erhaltung der Baumhecken in den sudlichen Randbereichen,

» die versickerungsaktive Anlagen befestigter Flachen,

» die extensive Begriinung von Dachflachen und Garagendéachern,

» die Begrinung der Larmschutzwande,

» die Anlage von Zisternen zur Verwertung des Dachflachenwassers.

14. Umweltvertraglichkeitsprifung
Eine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung fur das

Vorhaben besteht nicht. Stadtebauprojekte fir sonstige bauliche Anlagen mit ei-
ner Grundflache unter 20.000 m? sind gemafR Anlage 1 Nr. 18.8 bzw. Nr. 18.7.2
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des Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes (UVPG) in  Verbindung mit
8 3 UVPG durch ihre Art, Grof3e und Leistung nicht UVP-pflichtig. Eine allgemei-
ne Vorpriufung der UVP-Pflicht im Einzelfall gemafld 8 3 ¢c UVPG ist ebenfalls
nicht gegeben.

13. Kosten

Der Stadt Mainz entstehen keine Kosten.

14. Statistik
Allgemeines Wohngebiet 0,26 ha 72 %
Flache fur Versorgungsanlagen 0,10 ha 28 %
Gesamtflache des Planungsgebietes 0,36 ha 100 %
Anlagen:

1. Landespflegerischer Planungsbeitrag (Kurzfassung)

2. Hinweis auf Schallschutz im Hochbau (DIN 4109)

Mainz,

Norbert Schuler
Burgermeister
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