Stadt Mainz

Begrindung

zur Anderung Nr. 15 des Flachennutzungs-
planes vom 24.05.2000 im Bereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes

"A 260" (A 15) und

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan -
VEP "Balthasar-Maler-Platz (A 260)"




Begriindung "A 260" und "A 15"

Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan - VEP "Balthasar-Maler-
Platz (A 260)" und

Begriindung zur Anderung Nr. 15 des Flachennutzungsplanes vom 24.05.2000
im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "A 260 S" (A 15)

1. Planungsanlass

Bedingt durch die Fusionen von verschiedenen Banken in Mainz entsteht fur
die Mainzer Volksbank (MVB) der Wunsch, in der Nachbarschaft zur Hauptstel-
le am Neubrunnenplatz ein weiteres Blurogeb&ude zu nutzen. Die Mainzer Auf-
baugesellschaft (MAG) plant als Bauherr und Investor fur diesen Zweck ein
entsprechendes Biurogebaude auf Teilbereichen des Balthasar-Maler-Platzes.

2. Situationsbeschreibung

Das so genannte "Bleichenviertel" ist die erste neuzeitliche Stadterweiterung
von Mainz und wurde 1663 unter Kurfirst Johann Philipp von Schénborn als
barockes Quartier mit gerasterten Blockstrukturen begonnen. Mit Adelspalasten
und o6ffentlichen Bauten sollte dabei "La grande Bleich" zu einer kurfirstlichen
ResidenzstralRe erhoben werden. Das Schloss war dabei in die Gesamtplanung
mit eingebunden. Der urspringlich vorgesehene Ausbau konnte jedoch im poli-
tischen Wechselspiel nicht durchgehalten werden, so dass sich die Grol3e Blei-
che im Laufe der Zeit zu einer ebenso vornehmen wie belebten Geschaftsstra-
3e mit reprasentativem Anspruch entwickelte.

Fir den Neubau ihrer Zentrale am Neubrunnenplatz schrieb die Mainzer Volks-
bank im Jahre 1900 einen reichsweiten Planungswettbewerb aus, dem insge-
samt 145 Architekten folgten. Der von Professor F. Ratzel aus Karlsruhe erstell-
te Bau setzte sich mit seiner stolzen Prunkfassade im Stile eines neubarocken
Adelspalastes zum Neubrunnenplatz machtig in Szene.

Im Bombenhagel des Zweiten Weltkrieges fiel das Bleichenviertel so gut wie
vollig in Schutt und Asche. Wegen der verkehrstechnischen Bedeutung der
GroRR3en Bleiche begannen bereits 1948 die ersten WiederaufbaumalRnahmen,
die zu einer Aufteilung in drei Abschnitte flhrten.

Das o6stliche Drittel mit seinen historischen Profangeb&uden wurde Ausgangs-
punkt des neuen Regierungsviertels des Landes Rheinland-Pfalz. Das mittlere
Drittel von der Bauhofstral3e bis zur Neubrunnenstral3e entwickelte sich im Lau-
fe der Zeit zum Bankenviertel von Mainz.

Auch die Mainzer Volksbank begann kurz nach der Wahrungsreform mit dem
Wiederaufbau ihrer Zentrale am Neubrunnenplatz. Den Notzeiten gehorchend
und den genossenschaftlichen Idealen eher entsprechend, entstand durch die
Architekten H. Schieker und F. Schitz ein spartanisch schlichter Bau.
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Begriindung "A 260" und "A 15"

Mit spateren Erweiterungs- und Erganzungsbauten umfasst heute die MVB fast
den gesamten Block bis zur Heidelbergerfassgasse und bildet den stdlichen
Abschluss zum Balthasar-Maler-Platz.

Nach der Zerstérung im letzten Krieg ist das Bleichenviertel stidlich der Schiel3-
gartenstral3e in seinen vormals stadtebaulichen Strukturen wieder aufgebaut
worden. Lediglich der Baublock zwischen Mittlerer Bleiche, Schie3gartenstralle,
Balthasar-Maler-Gasse und Heidelbergerfassgasse wurde bewusst nicht wieder
aufgebaut, um in der Mitte des Bleichenviertels einen quartierbezogenen Park-
platz fir den ruhenden Verkehr zu schaffen. Der so entstandene Balthasar-
Maler-Platz wurde mit einem heute noch zum Teil vorhandenen Baumraster
aus 13 Platanen uUberzogen und dient als 6ffentlicher Parkplatz fur 129 Fahr-

zeuge.

" Le{geplan 936 Heutige Situation

Stadtebauliche Voriberlegungen

Im Auftrag der MAG und in Abstimmung mit der MVB hatte das Architekturbiro
Lay verschiedene Grundsatzstudien erstellt, die in erster Linie die stadtebauli-
chen Mdoglichkeiten untersuchten. Ziel war es dabei, den stadtebaulichen Struk-
turen des Bleichenviertels gerecht zu werden und die Winsche nach einem
gestalteten, fir die Allgemeinheit nutzbaren Restplatz zu bericksichtigen.

Die Alternativen des Architekturbiiros Lay sind mit den stadtischen Amtern ab-
gestimmt worden. Die Ausschiisse der Stadt Mainz haben sich fir die Losung
"F" entschieden. Hierbei entsteht eine stral’enbegleitende Blockrandbebauung
mit einem fast quadratischen Platz zur Heidelbergerfassgasse. Dieser Platz soll
stadtisch gestaltet, die bestehenden sechs grofRkronigen Baume erhalten und
die Freiflachen eventuell fir ein Restaurant mit benutzt werden.
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Begriindung "A 260" und "A 15"

Projektbeschreibung

Der Baukorper des Buro- und Geschaftshauses rekonstruiert die historischen
StralRenfluchten des Bleichenviertels und stellt die raumliche Situation der Be-
bauung vor dem 2. Weltkrieg wieder her. Im Sudwesten, zur Heidelberger
Fassgasse entsteht ein kleiner, quadratischer Stadtplatz, der den Erhalt der
dort befindlichen sechs Platanen ermdglicht.

Das Gebaude gliedert sich in Erdgeschoss, drei Obergeschosse und ein Attika-
geschoss. Die Obergeschosse sind kammartig auf das die gesamte Bauflache
einnehmende Erdgeschoss gesetzt. Die dadurch entstehenden Hoéfe sind nach
Nordwesten orientiert und ermdéglichen nattrliche Belichtung und Beluftung der
Wohn- und Buroflachen in den Obergeschossen der gegenuberliegenden Ge-
baude an der Mittleren Bleiche.

Die Erschlielungskerne sind so platziert, dass sich bei Bedarf auch kleinere
Teilflachen anordnen lassen. Gebaudetiefe, Fensteranordnung und Stutzen-
stellung ermoglichen alle zurzeit gangigen Biroorganisationsformen und sind
aufgrund der aufteilbaren Geschossflachen auch fur zukinftige Entwicklungen
geeignet. Die notwendigen Stellplatze fur die Buronutzung werden in der Tief-
garage nachgewiesen.

In dreieinhalb Tiefgaragengeschossen werden ca. 228 Stellplatze unterge-
bracht. Die Tiefgarage ist der offentlichen Nutzung bestimmt und wird von der
PMG betrieben. Die Ein- und Ausfahrt befindet sich in der Balthasar-Maler-
Gasse. Die Tiefgarage ist wirtschaftlich als halbgeschossig versetzte Garage
nach dem so genannten D "Humy-System konzipiert.

Die Fassadengestaltung interpretiert durch ihre gleichmalRige Reihung vertika-
ler Elemente die Gestaltungsprinzipien des Barock und nimmt damit Bezug auf
den Ort, das Bleichviertel als barocke Stadterweiterung von Mainz. Die Fassa-
de ist als Ganzglasfassade mit integrierten Lichtelementen konzipiert, die in
den Abendstunden ein belebtes Gebaude suggerieren sollen.

Uber dem Attikageschoss werden die Flachdacher extensiv begriint, ansonsten
aber als intensiv begriinte Dachterrassen ausgefuhrt.

Bebaute Flache: ca. 1.900,00 m2

Qualitatssicherung

Zur Qualitatssicherung des o6ffentlichen Raumes im Platzbereich und zur archi-
tektonischen Fassadengestaltung fuhrte der Bauherr ein Gutachterverfahren
mit finf Teilnehmern durch. Die Entscheidung fiel zugunsten des Entwurfes
vom Buro "Mann und Schneberger". Dieser Entwurf liegt dem Bebauungsplan
zugrunde. Allerdings wurde die Orientierung der Kammstruktur auf Wunsch aus
der Burgerschaft um 180° gedreht.
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6.1

6.2

Begriindung "A 260" und "A 15"

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "A 260" wird als Satzung beschlossen
und ist Rechtsgrundlage fir die Zulassigkeit von Vorhaben (8 12 Abs. 1
BauGB). Er wird erstellt auf der Grundlage eines vom Vorhabentrager vorgeleg-
ten Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in Kombination mit einer vertraglichen
Verpflichtung zur Realisierung dieses Vorhabens (Durchflhrungsvertrag).

Plan zur Durchfihrung des Vorhabens und der ErschlieBungsmafinahmen
= VEP

Der VEP ist als Anlage Bestandteil dieser Satzung. Er ist vom Vorhabentrager
erstellt und besteht aus mehreren Planunterlagen zum Bauprojekt (vergl. Anla-
gen: Grundrisse, Ansichten und Lage- / Freiflachenplan).

Durchfihrungsvertrag

Der Durchfihrungsvertrag enthalt die Verpflichtung des Vorhabentragers bzw.
des Investors, den vorgelegten Plan (VEP) innerhalb einer angemessenen Frist
durchzufiihren und die Planungs- und Erschlieffungskosten ganz oder teilweise
zu tragen.

Er ist nicht Bestandteil der Satzung, er ist jedoch Gegenstand der Satzungsbe-
grindung und des Abwé&gungsmaterials und dem Satzungsbeschluss ange-
schlossen. Die Unterzeichnung des Durchfiihrungsvertrages ist zwingende
Voraussetzung fur den Satzungsbeschluss und fir die Erteilung einer Bauge-
nehmigung.

Bestehendes Planungsrecht
Bebauungspléane:

"Bleichenviertel-Teil 1l (A 221/Il1)" zwischen KaiserstralR3e, Schiel3garten-
stral3e, Grol3e Bleiche, Neubrunnenplatz und Neubrunnenstral3e
Rechtskraft: 24.11.1988

1. Anderung des Bebauungsplanes "Bleichenviertel-Teil 1ll zwischen Kai-
serstral3e, Schiel3gartenstral3e, Grol3e Bleiche, Neubrunnenplatz und Neu-
brunnenstrale (A 221/111 1. A)"

Rechtskraft: 15.11.2001

"Bleichenviertel-Ergéanzung (A 239)"
Rechtskraft: 01.06.1994

Dachbegrinungssatzung fur die Innenstadt und Neustadt von Mainz

(DGS)"
Rechtskraft: 01.07.1993
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10.

11.

12.

Begriindung "A 260" und "A 15"

Planerfordernis

Die Bebauungsplane "A 221/l 1. A", "A 239" und "DGS" sind von der vorlie-
genden Planung nicht betroffen und bleiben unveréandert bestehen.

Der "A 221/1lI" setzt fir den Bereich des Balthasar-Maler-Platzes eine o6ffentli-
che Stral3en-/Platzflache fest mit 6ffentlichem Parkplatz/Tiefgarage. Er erlaubt
somit keine Bebauung des Balthasar-Maler-Platzes und muss fur diesen Be-
reich gedndert werden. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "A 260" Uber-
lagert fur diesen Teilbereich den "A 221/11I". In seinem restlichen Geltungsbe-
reich bleibt der Bebauungsplan "A 221/11I" unverandert bestehen.

Ziel der Planung
Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "A 260" ist:

Schaffung von Baurecht fur ein Biro- und Verwaltungsgebaude auf dem
Balthasar-Maler-Platz mit dffentlicher Tiefgarage.

Schaffung eines offentlichen Platzbereiches entlang der Heidelberger-
faldgasse.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "A 260" wird
begrenzt durch die Mittlere Bleiche, Schiel3gartenstral3e, Balthasar-Maler-
Gasse und Heidelbergerfassgasse.

Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Mainz enthalt beziglich des Balthasar-Maler-
Platzes keine Aussagen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Mainz vom 24.05.2000 stellt fir den Bal-
thasar-Maler-Platz Wohnbauflachen, eine bestehende Griin- / Parkanlage und
einen geplanten Spielplatz dar. Er ist mit dem beabsichtigten Vorhaben nicht
vereinbar und wird deshalb im Parallelverfahren gemaf 8 8 Abs. 3 BauGB mit
geandert. Das heildt, die offentliche Grun- / Parkanlage und der geplante
Spielplatz entfallen und anstelle der Wohnbauflachen werden Flachen flr ein
sonstiges Sondergebiet dargestellt.

Zusammenfassung des Umweltberichtes

Der vollstandige Umweltbericht ist dieser Begrindung als Anlage beigelegt.
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Begriindung "A 260" und "A 15"

12.1 Bewertung des Umweltzustandes und Prognose der Umweltauswirkun-
gen

Der Balthasar-Maler-Platz wird derzeit als Gro3parkplatz genutzt. Aus dieser
Nutzung resultieren Belastungen fur den Menschen und die Natur wie Vollver-
siegelung, Larm und Schadstoffemissionen aus Kfz-Abgasen, die bei der Be-
wertung des vorhandenen Umweltzustandes zu bericksichtigen sind. Die In-
nenstadtlage des Planungsgebietes bedingt zudem belastete klimatische und
lufthygienische Verhaltnisse, eine ungentigende Freiraumausstattung und feh-
lende bzw. strukturarme Lebensrdume fir die Tier- und Pflanzenwelt.

Auf dem Platz sind 13 groRRkronige Platanen mittleren Alters mit Stammum-
fangen zwischen 145 und 275 cm vorhanden, die durch die Rechtsverordnung
zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der Stadt Mainz geschutzt sind.
Die Platanen tragen zur Verminderung vorhandener Belastungen wie Uber-
warmung, Staub- und Schadstoffemissionen bei und verbessern die Wohnum-
feldsituation. Sie bieten zudem Lebensraum fur in der Innenstadt siedelnde
Brutvogel und Insekten. Aufgrund fehlender Vernetzungen zu anderen Le-
bensraumen und da die Platanen als nicht heimische Baumart nur wenigen
Insekten Lebens- und Nahrungsraum bieten, haben die vorhandenen Baume
nur eine geringe Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz.

Das geplante Bauvorhaben hat aufgrund der bereits vorhandenen Vorbelas-
tungen nur geringflgige zuséatzliche Auswirkungen auf den Naturhaushalt. Die
wesentlichen Auswirkungen sind:

der Verlust von 7 Platanen,
eine Veranderung des Landschafts- bzw. Siedlungsbildes,
Beeintrachtigungen des Menschen durch bauzeitlichen Larm, Staub, Er-

schitterungen und durch dauerhafte Verdnderungen der Belichtungs-/
Besonnungsverhéltnisse fur die angrenzende Wohnbebauung.

Die Auswirkungen des Planungsvorhabens auf die einzelnen zu untersuchen-
den Schutzguter sind im Folgenden dargestellt.

Fauna und Flora / Biotoppotenzial

Im Geltungsbereich und seinem Umfeld kommen keine schiitzens- oder be-
merkenswerten Arten und Biotope vor. Vom Bauvorhaben betroffen sind ledig-
lich Allerweltsarten des Siedlungsbereiches. Sechs Platanen kdnnen als Le-
bensraum fur Brutvogel und Insekten erhalten werden, wenn die genannten
Baumschutzmal3hahmen vor und wahrend der Bauphase durchgefuhrt wer-
den. Durch die Herstellung von extensiver und intensiver Dachbegrinung auf
dem geplanten Geb&aude werden neue Lebensraumstrukturen fir Vogel und
Insekten geschaffen. Es verbleibt keine erhebliche Beeintrachtigung des
Arten- und Biotopschutzpotenzials nach Umsetzung aller Mal3nahmen.
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Begriindung "A 260" und "A 15"

Boden

Die Bodenfunktionen sind durch die vorhandene Versiegelung bereits erheb-
lich eingeschréankt. Das Planungsvorhaben hat keine zusatzlichen erheblichen
Auswirkungen auf die Regulations- und Lebensraumfunktion des Bodens.
Durch den Bau der Tiefgarage sind nur stark durch den Mensch Uberformte
Bdden (Aufschittungen) betroffen. Die Teilentsiegelung im Bereich des ge-
planten Platzes bewirkt eine geringflgige Verbesserung in Bezug auf das
Schutzgut Boden.

Wasserhaushalt

Die Grundwasserneubildungs- und Wasserriickhaltefunktion sind durch die
Vollversiegelung bereits erheblich beeintrachtigt. Durch das Planungsvorha-
ben werden keine zuséatzlichen erheblichen Beeintrachtigungen hervorgeru-
fen. Eine grofRraumige Grundwasserabsenkung wéhrend der Bauzeit kann
durch bauliche Mafinahmen (geschlossene Baugrube) vermieden werden.
Eine Beeintrachtigung des Grundwassers durch Schadstoffeintrag wahrend
der Bauzeit kann ausgeschlossen werden. Die geplante Dachbegrinung so-
wie die Teilentsiegelung des Platzes wirken sich positiv auf den Wasserhaus-
halt aus durch verringerten und verzogerten Wasserabfluss in die Kanalisati-
on.

Klima und Luft

Stadtklimatisch relevante Kaltluft- oder Ventilationsbahnen werden durch das
Bauvorhaben nicht beeintrachtigt. Insgesamt lasst sich aufgrund der bereits
bestehenden Vorbelastungen und des ausgepragten Innenstadtklimas keine
merkliche Beeintrachtigung des Lokalklimas und der Luftqualitdt durch das
Bauvorhaben prognostizieren. Zusatzliche lokale Uberwarmung durch Ab-
strahlung des Baukérpers werden durch die geplante Dachbegriinung gemin-
dert.

Landschaftsbild

Der Verlust der offenen Platzsituation sowie von 7 Platanen fuhrt zu einer
vollstandigen Verédnderung des Siedlungsbildes. Die Platanen sind stadtbild-
pragende Grinstrukturen im freiflachenarmen Bleichenviertel. Da durch die
Nutzung als GroRparkplatz das Siedlungsbild bereits beeintrachtigt war, ist
zwar eine veranderte jedoch keine nachteilige Situation zu erwarten. Der Bau-
korper flgt sich in den historischen Stadtgrundriss ein. Die Anlage eines klei-
nen Platzes wirkt sich positiv auf das Wohnumfeld und das Siedlungsbild aus.

Mensch und seine Gesundheit

Aufgrund der historisch gewachsenen stadtebaulichen Struktur ergeben sich
wechselseitige Verschattungen zwischen dem neuem Baukdrper und der vor-
handenen Bebauung. Damit liegt eine Beeintrachtigung von Wohnnutzungen
in der Mittleren Bleiche und an der Balthasar-Maler-Gasse / Ecke Schiel3gar-
tenstraRe durch verschlechterte Belichtungs- und Besonnungsverhaltnisse
vor.
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12.2

12.3

Begriindung "A 260" und "A 15"

Kultur- und Sachglter

Es befinden sich keine erhaltenswerten Kultur- und Sachguter innerhalb des
Geltungsbereichs. Ggf. vorhandene siedlungsgeschichtliche Zeugnisse in den
Aufschittungen sind bei den Erdarbeiten zu beachten. Das Bauvorhaben wirkt
sich nicht auf die angrenzende denkmalschutzrechtlich geschitzte bauliche
Gesamtanlage (u. a. mit der "Golden-Ross-Kaserne") aus.

KompensationsmalRnahmen

Im Umweltbericht sind MaRnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und
zum Ausgleich von negativen Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens
darzustellen. Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans bzw. im
Durchflihrungsvertrag sind folgende MalRnahmen vorgesehen:

Aktive und passive Baumschutzmafl3nahmen,
Aktive und passive LarmschutzmalRnahmen
1.050 m? extensive und 200 m? intensive Dachbegriinung,

Der Verlust von 7 Platanen kann nicht innerhalb des Geltungsbereiches aus-
geglichen werden. Es werden Ersatzbdume innerhalb des Innenstadtbereichs
(Alt-, Neu- bzw. Oberstadt) neu gepflanzt. Folgende Ersatzpflanzungen sind
vorgesehen:

Pflanzung von 6 kleinkronigen Felsenbirnen auf dem Romano-Guardini-
Platz (bereits erfolgt),

Pflanzung von 18 kleinkronigen Baumen auf dem Spielplatz / Platz im Be-
reich Kaiserstral3e / Hohe Rhabanusstralle,

Pflanzung von 6 grol3kronigen Ersatzbaumen auf der Mittelinsel Saarstra-
3e gegenlber des ehemaligen Betriebsgrundstiickes von Karell & Co.

Eine Zuordnung im Sinne des § 9 Abs. 1 a BauGB erfolgt im Rahmen der text-
lichen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Nach Umsetzung aller Kompensationsmalinahmen verbleiben keine nachhal-
tigen oder erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts bzw. des
Landschaftsbildes.

Prifung von Planungsalternativen

Die Bebauung des Balthasar-Maler-Platzes wurde in einem mehrjahrigen Pro-
zess gepruft und schrittweise optimiert.

Nachdem ein Mainzer Architekturbiro zehn Bebauungsvarianten untersucht
hatte, wurde 2003 ein Gutachterverfahren unter der Leitung des Stadtpla-
nungsamtes durchgefunhrt.
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13.

Begriindung "A 260" und "A 15"

Zwingende Vorgaben fir die sechs teilnehmenden Architekturbiiros waren die
Erkenntnisse aus der bisherigen Planung:

Erhalt der sechs Platanen und kleiner Platz an der Heidelberger Fassgas-
se.

Bebauung der restlichen Flache mit einem ca. 65 m langen Baukorper,
Aufnahme der historischen Blockkanten mit vier Vollgeschossen und zu-
rickgesetztem Dachgeschoss.

Von den sechs eingereichten Arbeiten hatte der zur Ausfiihrung empfohlene
Entwurf des Buros Mann + Schneberger Architekten BDA die niedrigste Aus-
nutzung des Grundstticks.

In folgenden Planungsschritten und unter Einbeziehung der Anregungen aus
der Offentlichkeit wurden die zur Balthasar- Maler- Gasse orientierten Hofe
der Kammstruktur an die Mittlere Bleiche verlagert, um die Belichtung der ge-
genuberliegenden Wohngeschosse zu verbessern. In einem weiteren Schritt
erfolgte eine Reduzierung der Flachen im Dachgeschoss, und der Geschoss-
hohe des Erdgeschosses, um die Beeintrdchtigung der Nachbarn weiter zu
minimieren.

Festsetzungen

Entsprechend der vorgesehenen Buronutzung ist als Art der baulichen Nut-
zung ein Sondergebiet fur Verwaltung / Biro vorgesehen. Ausnahmsweise
sind auf der Erdgeschossgrundrissflache auch Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe zulassig.

Die Blockrandbebauung des Bleichenviertels wird aufgegriffen und entlang
der Grundsticksgrenzen und des neuen Platzbereiches ein Baufenster mit
zwingend einzuhaltenden Baulinien definiert.

Die zwingend einzuhaltende Gebaudehothe im "A 260" ermdglicht ein Gebau-
de mit maximal 15,1 m Hohe. Daruber ist ein an drei Gebaudeseiten einge-
rucktes Staffelgeschoss mit einer Hohe von maximal 18,6 m zuldssig; Aus-
nahme: ErschlieBungskerne an der Balthasar-Maler-Gasse. Zur besseren Be-
lichtung und Bellftung der gegeniberliegenden Bebauung ist das Staffelge-
schoss von der Mittleren Bleiche (knapp 5,0 m) zuriickgesetzt. Bezugspunkt
sind dabei immer die Hohe der angrenzenden Verkehrsflache und die Schnitt-
kante der GebaudeaulRenwand mit der Oberkante Dach bzw. Oberkante Atti-
ka.

Die Tiefgarage ragt unterirdisch unter die Balthasar-Maler-Gasse und unter-
baut auch den Gehweg entlang der Mittleren Bleiche. Die Zu- bzw. Abfahrt ist
zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung entlang der Mittleren Bleiche
an der Balthasar-Maler-Gasse vorgesehen.
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14.

141

14.2

Begriindung "A 260" und "A 15"

Der neue Platz an der Heidelbergerfassgasse soll fiir die Offentlichkeit nutz-
bar sein und wird als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die hier vorhan-
denen 6 Platanen sind als zu erhaltende Baume festgeschrieben.

Abstandsflachenproblematik
Uberschreitung der LBauO Abstandsflachen

Bei der Bebauung von Baulticken, Abrissgrundstiicken bzw. bei der Aufsto-
ckung von Gebdauden ist es bis zum Inkraftsetzen des Bebauungsplanes
"Bleichenviertel - Ergénzung (A 239)" im Juni 1994 immer wieder zu Proble-
men mit den erforderlichen Abstandsflachen nach § 8 LBauO gekommen.

Eine Bebauung, die sich in die vorhandene Stral3enrandbebauung einflgt und
sich an den umgebenden Gebaudehohen orientiert, wére unter Einhaltung der
nach der Landesbauordnung geforderten Abstandsflachen in der Regel nicht
moglich.

Problematisch ist insbesondere der Nachweis der notwendigen Abstandsfla-
che zur StralRenseite. Die Vorschriften der LBauO lassen hier eine Abtragung
der von der jeweiligen Gebaudehdhe abhangigen Abstande bis zur jeweiligen
Stralenmitte zu. Bei den vorhandenen Stral3enbreiten und einer Bebauung
mit vier bis funf Geschossen bedeutet dies, dass,

a) entweder von der stral3enseitigen Bauflucht abgertckt werden musste oder

b) bei Einhaltung der Bauflucht nur ein deutlich niedrigeres Gebaude zulassig
ware oder

c) das Gebaude in den Obergeschossen zuriickgestaffelt werden musste.

Die Ergebnisse waren aus stadtebaulicher Sicht in allen Féallen héchst unbe-
friedigend, weil damit die historisch vorgegebenen charakteristischen stadte-
baulichen Elemente des Bleichenviertels aufgegeben wéren.

Historische Entwicklung

Das Bleichenviertel ist die erste planmafiige Stadterweiterung von Mainz mit
der fur die Barockzeit typischen linearen Stral3enrasterung und einer strengen
Blockrandbebauung. Auch mit der Bebauung fiir die Mainzer Neustadt durch
Eduard KreyR3ig in den letzten Dekaden des vergangenen Jahrhunderts wurde
dieses Konzept bis zur KaiserstraRe konsequent fortgefihrt und zu einem ab-
grenzenden Abschluss gebracht.

Nach der Zerstorung im Zweiten Weltkrieg entstand das Regierungsviertel
zwischen der Ernst-Ludwig-Strale und der Schiel3gartenstral3e unter geén-
derten stadtebaulichen Gesichtspunkten, wéahrend der restliche Teil des Blei-
chenviertels zwischen Schiel3gartenstrale und Binger Stral3e auf dem alten
Stadtgrundriss mit der daraus abgeleiteten Blockrandbebauung wieder errich-
tet wurde. Bis auf wenige deutlich als stérend erkennbare Licken ist dieser
Prozess abgeschlossen.
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14.3

Begriindung "A 260" und "A 15"

Bei jeder weiteren Planung und bei allen kiinftigen BaumalRnahmen im Blei-
chenviertel ist davon auszugehen, dass das tUber mehrere Jahrhunderte kon-
sequent verfolgte Grundkonzept zumindest in den wesentlichen und pragen-
den Elementen fortgefuhrt wird. Diese Elemente sind die Blockrandbebauung
zur eindeutigen Markierung des Straf3enrasters und zur Fassung des Straf3en-
raumes, das Vermeiden von Schragstellungen oder starkeren Ruckspringen,
das Fehlen von Vorgarten und eine Gebaudehdhe mit mindestens vier Ge-
schossen.

Zu ahnlichen Erkenntnissen und Empfehlungen kommt auch das internationa-
le Gutachten fir das Regierungsviertel aus dem Jahre 1990.

Vereinzelte im Bleichenviertel bestehende Bauliicken oder nur eingeschossig
bebaute Grundstiicke sind eindeutig als Storung in der vorhandenen Struktur
auszumachen und in keiner Weise pragend.

Vorhandene Abstandsflachen / Bebauungsplan "A 239"

Im gesamten Bleichenviertel sind die nach LBauO erforderlichen Abstandsfla-
chen zur offentlichen Verkehrsflache in der Regel tberschritten.

Dies resultiert aus den historisch bedingten Proportionen des Stral3enraumes.
Das Verhdltnis der Stral3enbreite zur Randbebauung betragt etwa 1:1 bis
1:1,3.

Die Vorschriften des § 8 LBauO zur Einhaltung von Abstandsflachen haben
nachbarschiutzenden Charakter. Die wesentlichen Ziele sind "der Bestands-
schutz, die ausreichende Beleuchtung mit Tageslicht, die Luftung der Raume,
die Zufuhr frischer Luft, die Schaffung von Freiflachen, der Wohnfrieden sowie
der Schutz der benachbarten Gebdude und deren Bebauung vor Gefahren
und unzumutbaren Belastigungen. Zweck der Abstandsflachenbestimmungen
ist es ganz allgemein, zusammen mit dem Bauplanungsrecht (Baugesetzbuch
und Baunutzungsverordnung) ein mdoglichst aufgelockertes Bauen und damit
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevolkerung zu gewahrleisten o

Gleichfalls sind Ausnahmen zulassig (Abs.10), wenn es sich nicht um Wohn-
gebéude handelt, oder wenn in Gberwiegend bebauten Gebieten stadtebauli-
che Verhéltnisse geringere Tiefen der Abstandsflachen erforderlich machen.
Generell sind geringere Abstandsflachen zuldssig (Abs. 11), wenn zwingende
Festsetzungen eines Bebauungsplanes vorliegen.

Der Schutzzweck der Abstandsvorschriften dient also in erster Linie dem
Wohnen und konkurriert mit den vorhandenen stadtebaulichen Rahmenbe-
dingungen, etwa den historisch gewachsenen Vorgaben oder dem Verhéltnis
von Stral3enbreite zu Gebaudehohen.

! LBauO Kommentar, Stich -, Gabelmann, § 8 Randnummer 1
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15.

Begriindung "A 260" und "A 15"

Das Bleichenviertel ist weitgehend bebaut und die aufgezeigte Abstandsfla-
chenproblematik ist lediglich eine Auspragung der gewachsenen unverwech-
selbaren ldentitat des Bleichenviertels.

Die Neubautatigkeit beschrankt sich auf das Auffillen weniger Bauliicken, auf
eine hoherwertige Bebauung von bisher wenig genutzten Grundstticken sowie
auf die Aufstockung von Dachern.

Durch die potentielle Neubautatigkeit und die damit verbundene gebietstypi-
sche Uberschreitung der Abstandsflachen sind lediglich die Erdgeschosswoh-
nungen und zum geringen Teil die Obergeschosswohnungen von nur wenigen
Wohngeb&uden im gesamten Bleichenviertel betroffen.

Um die Abstandsproblematik im Bleichenviertel zu I6sen, hat der Stadtrat am
20.05.1994 den Bebauungsplan "Bleichenviertel - Ergéanzung (A 239)",
Rechtskraft: 01.06.1994 - beschlossen. Die Festsetzungen des Bebauungs-
planes A 239 sollen gewéhrleisten, dass der vorhandene Stadtgrundriss gesi-
chert wird und vorhandenen Stral3enraumproportionen erhalten und durch
Neubau- und AusbaumalRnahmen erganzt werden kdnnen. Ziel des A 239 ist,
die bestehenden Bebauungsplane A 221/l - VIl und die in diesen festgesetzte
Erhaltung und Fortentwicklung der Wohnnutzung (besondere Wohngebiete)
zu erganzen. Die historisch vorgegebenen stadtebaulichen Elemente - Block-
randbebauung, Vermeiden von Schragstellungen oder Ruckspriingen, das
Fehlen von Vorgarten sowie die Gebaudehdhe von mindestens 4, teilweise 5
bis 6 Geschossen - sollen erhalten und eine geringere Tiefe der Abstandsfla-
chen, als in 8 8 LBauO gefordert, soll ermdglicht werden. Dies geschieht
durch die Formulierung zwingender Festsetzungen (Baulinien und zwingend
einzuhaltender Traufh6hen). Da allerdings der Balthasar-Maler-Platz im
A 221/l als o6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt war und somit fir eine Be-
bauung nicht zur Disposition stand, fehlen hier entsprechende bauplanungs-
rechtliche Festsetzungen im A 239. Dies muss im A 260 nachgeholt werden.
D. h., im A 260 sind Baulinien entlang der Blockkanten und entsprechend der
urspriinglichen historischen Bebauung und zwingend einzuhaltende Traufh6-
hen entsprechend der vorhandenen ublichen Traufh6hen im Innern des Blei-
chenviertels (= zwischen 12,0 und 18,0 m) festgesetzt. Entlang der Mittleren
Bleiche wurden die Ruckspringe im Dachgeschoss und die Einbuchtungen
der Kammzwischenrdume prazise, dem Bauvorhaben entsprechend, festge-
setzt, um der entlang der Mittleren Bleiche noch teilweise vorhandenen
Wohnnutzung und deren Belichtung moéglichst weit entgegen zu kommen.

Verschattung

Seitens des Vorhabentragers wurde die Verschattungssituation durch das
neue Gebaude, insbesondere flir die betroffenen Wohnnutzungen in der Mitt-
leren Bleiche 43 - 51 und 57 und im Eckgebaude Schiel3gartenstral3e 1 unter-
sucht. In allen anderen Gebauden befindet sich keine Wohnnutzung. Im Erd-
geschoss ist nur das Gebaude Mittlere Bleiche 49 mit einer Wohnnutzung be-
legt.

13 von 14



16.

Mainz,

Begriindung "A 260" und "A 15"

Als Ergebnis ist festzustellen, dass die Verschattung wechselseitig erfolgt,
d. h. morgens und vormittags wirft das neue Burogeb&ude Schatten auf die
bestehende Bebauung entlang der Mittleren Bleiche (im Frihling und Herbst
bis ca. 13.00 Uhr, im Sommer bis ca. 12.00 Uhr und im Winter bis ca. 14.00
Uhr ) - nachmittags und abends liegen diese Geb&ude im Eigenschatten bzw.
werfen selber Schatten auf das neue Burogeb&ude. Beim Gebaude Schiel3-
gartenstralRe Nr. 1 ist es umgekehrt, d. h. morgens und vormittags liegt dieses
Gebaude im Eigenschatten bzw. wirft Schatten auf das Blrogebaude, nach-
mittags und abends wird das Gebaude durch das Birogebaude verschattet.

In den Sommermonaten ist eine mehrstiindige Besonnung der Wohngebaude
gewabhrleistet. Zum Zeitpunkt der Tag- und Nachtgleichen im Marz und Sep-
tember wird das Erdgeschoss des Wohngebaudes Mittlere Bleiche Nr. 49
etwa 2 h taglich direkt besonnt (zwischen 10 - 11 Uhr und zwischen 15 - 16
Uhr). An einem mittleren Wintertag (17. Januar) ist keine direkte Besonnung
des Erdgeschosses gegeben, wobei die Verschattung v. a. in den Nachmit-
tagsstunden durch bestehende Gebaude an der Heidelbergerfassgasse ver-
ursacht wird.

Eine schwere Verschattung der Erdgeschosse, die den Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nach § 136 Abs. 2 BauGB widerspricht,
liegt nicht vor, da unabhangig von der direkten Besonnung eine ausreichende
Belichtung der Hauser u. a. durch die Kammstruktur des Baukoérpers gewéahr-
leistet ist. Eine ausreichende Besonnung der Ubrigen Geschosse ist gewahr-
leistet.

Die nordwestliche exponierte Fassade das Wohngeb&udes an der Ecke Bal-
thasar-Maler-Gasse / Schiel3gartenstral3e ist nachmittags und abends von zu-
satzliches Verschattung durch das geplante Vorhaben betroffen.

Insgesamt ist diese gegenseitige und wechselnde Verschattungssituation im
Bleichenviertel tblich und ftr die bestehenden Geb&ude zumutbar.

Kosten

Die Herstellung der Platzflache tragt die MAG. Fur die Stadt verbleiben Kosten

fur die Unterhaltung. Die Hohe der Unterhaltungskosten ist abh&ngig von der
Oberflachengestaltung und derzeit noch unklar.

24.08.2006

Quuetfes |

Norbert Schuler
Burgermeister

Anlagen:

- Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vom 20.05.2005

- Unterlagen zum Bauprojekt (= VEP); Lage- / Freiflachenplan, Ansichten, Schnitte, Grundrisse
- Umweltbericht mit Schall- und Baumgutachten
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Umweltbericht gemanR § 2a BauGB
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Balthasar-Maler-Platz (A 260)"

und

zur Anderung Nr. 15 des Flachennutzungsplanes der Stadt Mainz vom
24.05.2005 (A 15) im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
"A 260"

Umweltbericht zur Offenlage geman § 3 (2) BauGB
vom 23.05.2006
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Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "A 260"

11

1.2

EINLEITUNG

Lage und Kurzcharakteristik des Planungsgebietes

Das Bebauungsplangebiet liegt im Bleichenviertel der Mainzer Innenstadt zwischen Heidel-
bergerfassgasse und Schiel3gartenstralBe sowie zwischen Mittlerer Bleiche und Balthasar-
Maler-Gasse (siehe Abbildung 1). Der Balthasar-Maler-Platz wird derzeit als Parkplatz
genutzt, dessen Zufahrt sich an der Schiel3gartenstrale befindet. Angrenzend befinden sich
Wohngebdude an der Mittleren Bleiche und in der Schiel3gartenstraBe 1 sowie Blurogebaude

und ein Fliigel des Landesmuseums.

Abbildung 1: Lage des Planungsgebietes (unmaf3stablich)
(Kartengrundlage: Stadtgrundlage Stadt Mainz)

Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

GroRRe des
Geltungsbereichs

Art der baulichen
Nutzung

MalR der baulichen
Nutzung

ca. 3.600 m2

Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Verwaltung / Biiro"
ausnahmsweise zulassig sind in den Erdgeschossen

- Laden

- nicht stérende Handwerksbetriebe

- Schank- und Speisewirtschaften bis 100 m2 zum Platz orientiert

Verkehrsflachen
- Offentliche StralRenverkehrsflachen (Bestand)
- Offentliche StralRenverkehrsflache (6ffentlicher Platz)
- Tiefgarage

Grundflache der baulichen Anlagen: 1.920 m2

zwingend einzuhaltende Traufhéhen und einzuhaltende Traufh6hen
(im Detail siehe Begriindung zum B-Plan)

Landespflegerische Erhaltung von 6 Baumen (Pflanzbindung gem. § 9 (1) 25 b BauGB)

Festsetzungen

BIERBAUM.AICHELE.landschaftsarchitekten
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Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "A 260" 23.05.2006

1.3 Vorhaben in angrenzenden Bereichen

Die Sanierung des Finanzministeriums an der Mittleren Bleiche ist weitgehend
abgeschlossen. Der Umbau des Landesmuseums hat keine umweltrelevanten Auswirkungen.
Weitere Planungs- bzw. Bauvorhaben im Umkreis des Geltungsbereiches des A 260 sind
nicht bekannt. Kumulative Umweltauswirkungen aufgrund weiterer Vorhaben sind daher nicht
gegeben.
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Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "A 260" 23.05.2006

2

2.1

2.2

2.3

2.4

RECHTLICHE UND PLANERISCHE VORGABEN

Flachennutzungsplan der Stadt Mainz

Der Balthasar-Maler-Platz ist im Flachennutzungsplan der Stadt Mainz' als Wohnbauflache
gemal §1 Abs.1 Nr. 1 BauNVO mit der Zweckbestimmung Griin-/Parkanlage dargestellt.
Eine Teilflache an der SchieRgartenstralie ist als geplanter Spielplatz ausgewiesen.

Das Planungsvorhaben entspricht nicht den Darstellungen des Flachennutzungsplans.
Deshalb wird parallel zum Bebauungsplan A 260 ein Anderungsverfahren des Flachen-
nutzungsplanes durchgefihrt.

Bei mehrstufigen Planungen kann die schwerpunktméRige Ermittlung der Umweltaus-
wirkungen auf einer nachfolgenden Planungsebene erfolgen, soweit die Prifung aus
fachlicher Sicht dort angemessener erscheint. Da es sich im vorliegenden Fall um zeitgleiche
Planungsverfahren handelt, deren Plangebiet und Gegenstand der Planung sich entsprechen,
wird nur eine Umweltprifung durchgefiihrt. Die Ergebnisse dieser Priifung werden zur
Erstellung des Umweltberichtes fiir beide Planungsebenen genutzt.

Bebauungsplane und Satzungen

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans A 260 liegt im Geltungs-
bereich folgender Bebauungsplane und Satzungen:

— Bebauungsplan "Bleichenviertel — Teil lll zwischen Kaiserstralle, SchieR3gartenstralie,
GroRe Bleiche, Neubrunnenplatz und NeubrunnenstralRe (A 221/1lI)" 1. Anderung vom
15.11.2001

— B-Plan "Bleichenviertel Ergdnzung” (A 239) vom 01.06.1994
— Dachbegrunungssatzung fur die Innenstadt und die Neustadt von Mainz vom 01.07.1993
— Satzung Uber Grinflachen innerhalb der Stadt Mainz vom 30.03.1983

— Rechtsverordnung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der Stadt Mainz vom
12.12.2003

Landschaftsplan der Stadt Mainz

Der Landschaftsplan der Stadt Mainz (1993) formuliert fir die Innenstadt folgende
Entwicklungsziele:

— Schaffung von wohnungsnahen, attraktiven Freirdumen durch Sicherung und Erhalt der
groReren Grunflachen, Forderung der Innen- und Hinterhofbegrinung und durch
Begrunung und Offnung von Innenhdfen an 6ffentlichen Gebauden,

— Verbesserung von Stadtbild und Kleinklima durch Baumpflanzungen, Fassaden- und
Dachbegriinung,

— Verringerung von Belastungen durch Individualverkehr,

— Verbesserung der Anbindung der Innenstadt an die freie Landschaft durch FuR3- und
Radwege.

Schutzgebiete und —objekte

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Im Planungsgebiet gibt es keine Schutzgebiete oder —objekte nach den Abschnitten 4 und 5
des LNatSchG RLP.

! Stand: Redaktionelle Fortschreibung 2004 des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Mainz
vom 24.05.2000
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Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "A 260" 23.05.2006

Geschitzte Kulturdenkmaler

Als innerstadtische Erweiterung der Barockzeit fallt das gesamte Bleichenviertel mit seinem
kennzeichnenden Ortsgrundriss unter 8 5 Abs. 4 DSchPfIG.

Der an den Balthasar-Maler-Platz angrenzende Baublock zwischen SchieRgartenstralie,
BauhofstraRe, Mittlerer und GroRer Bleiche ist als Bauliche Gesamtanlage geschutzt. Teile
der Blockrandbebauung aus Adelshéfen und kurfurstlichem Marstall (ehem. Golden-Rol3-
Kaserne) sind zudem als Einzeldenkmal gem. § 3, § 4 Abs. (1) DSchPflG ausgewiesen.

Das Planungsgebiet liegt in einem Grabungsschutzgebiet nach § 22 DSchPflG.
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Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "A 260" 23.05.2006

3 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DES UMWELTZUSTANDS

3.1 Faunaund Flora/ Biotoppotenzial

Bestand Biotoppotenzial

Biotoptyp "Grol3parkplatze" (6230) gemaR Stadtbiotopkartierung

angrenzend: "Kulturhistorisch bedeutsame Bauwerke" (500), "Moderne
Innenstadt mit sehr hohem Versiegelungsgrad” (1210) sowie Verkehrs-
flachen

keine Griun-/Freiflachen im Wirkungsbereich des Bauvorhabens

Flora

Tritt- und Ruderalpflanzengesellschaften in Pflasterfugen und Baum-
scheiben

keine Vorkommen bemerkenswerter oder besonders geschuitzter Arten

13 grol3kronige Platanen mittleren Alters (40-45 Jahre) (siehe Baumliste
im Anhang I) mit herabgesetzter Vitalitat durch unzureichendes
Baumumfeld (Versiegelung, gestorter Wasser- und Nahrstoffhaushalt);
Die Reststandzeit betragt ca. 40 — 60 Jahre;

Die Baume weisen teilweise Defizite in einseitigen Kronenformen durch
zurlickliegende Baumschnitte auf sowie verkehrssicherheitsrelevante
Wuchsfehler (Baum Nr. 8), die Kroneneinkiirzungen und —formierungen
erforderlich machen.?

Fauna

Vorbelastungen —

Bewertung -

keine Vorkommen streng geschiitzter Arten

Artenminimum in strukturarmem Lebensraum

Vorkommen eines geringen Spektrums von Insekten und ubiquitéaren
Vogelarten (u.a. Amsel, Kohimeise, Buchfink). Bemerkenswerte
Brutvogelvorkommen wie etwa Kolonien der Saatkrdhe wurden nicht
festgestellt.

Verlarmung, Schadstoffbelastung, Uberwarmung, Versiegelung
fehlende oder strukturarme Biotopstrukturen, fehlende Vernetzung
Beeintrachtigung der Baume durch unzureichendes Baumumfeld

Innenstadtbereich mit geringer Bedeutung fiir das Biotop- und Arten-
schutzpotenzial

Platanen als Lebensraum fir siedlungstypisches Artenspektrum der
Avifauna und eingeschrankt fir Insekten

2 Eiko Leitsch Sachversténdigenbiro: Baumgutachten Balthasar-Maler-Platz vom 28.02.2006
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Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "A 260" 23.05.2006

3.2 Boden

Bestand — Aufschittungsbéden aus  Trimmerschutt z. T. (dberdeckt mit
Bodensubstrat, teilweise verfiillte Keller der Vorkriegsbebauung

— Kleinrammbohrungen im Bereich des Balthasar-Maler-Platzes ergaben
bis zur Bohrtiefe von 2 m unter Gelandeoberkante Auffullungen, die sich
aus Kiesen mit sandigen und schwach schluffigen Beimengungen sowie
aus eingelagerten Schotter-, Ziegel-, Asphalt- und Betonbruchstiicken
zusammensetzen.®

— Altlastenstandorte oder —verdachtsstandorte liegen nicht vor

— Bleichenviertel einer der am hdchsten versiegelten Bereiche im
Stadtgebiet

— asphaltierter GroR3parkplatz mit 13 unversiegelten Baumscheiben
— angrenzende StraBenverkehrsflachen teil- bis vollversiegelt

Vorbelastungen - Bdden vollstandig anthropogen Uberformt und versiegelt

— Gefahr von Schadstoffeintragen aus dem Oberflachenwasser des
Parkplatzes in wenige unversiegelte Bereiche und Licken in der
Versiegelung

Bewertung — hohe Hemerobie

— sehr stark eingeschrankte Regulationsfunktionen (Filter-, Puffer- und
Wasserrickhaltevermégen), begrenzte Lebensraumfunktion

3.3 Wasserhaushalt

Bestand — Es sind keine Wasserschutzgebiete vom Bauvorhaben betroffen.

— Der Grundwasserspiegel liegt in Abhangigkeit vom Pegelstand des
Rheins im Mittel bei 82,0 m NN und damit rund 4,00 bis 4,50 m unter der
derzeitigen Gelandeoberflache.

— Das gesamte Niederschlagswasser wird derzeit Gber die Kanalisation
abgeleitet.

Vorbelastungen - Vollversiegelung

— Hinweise auf Grundwasserbelastungen durch Schadstoffe aus Auf-
schiittungen, Schaden an der Kanalisation etc. liegen nicht vor

Bewertung — sehr stark eingeschrankte Wasserhaushaltsfunktionen (Wasserriick-
haltung, Grundwasserneubildung)
— potenziell hohe Grundwasserverschmutzungsempfindlichkeit in Ab-
hangigkeit von den aufgeschiitteten Deckschichten

8 Baugrundinstitut Franke-MeiRner und Partner GmbH: Kurzbericht zu den Baugrundverhéltnissen im Bereich der Baume zum
Bauvorhaben Balthasar-Maler-Platz vom 17.02.2006
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3.4

3.5

3.6

Klima und Luft

Bestand

Vorbelastungen

Bewertung

Landschaftsbild

Bestand

Vorbelastungen

Bewertung

maritim beeinflusstes GroRRklima mit maRigen Niederschlagen, relativ
hohen Durchschnittstemperaturen und vorherrschenden Westwinden

lokales Klima bestimmt durch hohes Verdunstungspotenzial des Rheins,
austauscharme Beckenlage und Uberwarmung des Stadtkorpers mit
daraus resultierender Schwillehaufigkeit im Sommer und regelmafRligen
austauscharmen Wetterlagen mit Anreicherung von Luftschadstoffen

Mikroklima bestimmt von grof3kronigem Baumbestand, Versiegelung
und Nutzung als GroRparkplatz

Uberwarmung und verminderte Durchliiftung
Belastung der Stadtluft mit Stauben und Luftschadstoffen
KfZ-Emissionen aufgrund der Parkplatznutzung / Parkplatzsuchverkehr

ausgepragtes Stadtklima im stark verdichten Innenstadtbereich mit einer
Unterversorgung an lokalklimatisch wirksamen Freiflachen

Minderung der Belastungen durch Beschattungs- und Filterfunktion der
Platanen

stadtbildpragender Platz mit charakteristischem Baumbestand

Nutzung als GroRRparkplatz mit entsprechenden Larm-, Schadstoff- und
Staubbelastungen, Vollversiegelung

ortshildpragender Platz, durch Vorbelastungen von geringer Bedeutung
fur Stadtbildqualitat,

Platanen als belebende Landschaftselemente, Minderung der
Auswirkungen des  GroRparkplatzes, = Wohlfahrtswirkung durch
Beschattung und Staub-/Schadstofffilterung

Mensch und seine Gesundheit

Bestand/
Vorbelastungen

Bewertung

Larm

innenstadttypische Verlarmung an SeitenstralRen zwischen 50-60 dB(A)
tagstber

— zusatzliche Larmquelle durch den Parkplatz

Klima/Lufthygiene

— typisches Stadtklima und Luftqualitat (sieh Kap. 3.4.) mit zeitweise

negativen Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit

Naherholung/Wohnumfeldgqualitét

— ungenligende Freiraumausstattung im gesamten Stadtviertel
— durch vorhandene Nutzung und Vorbelastung keine Aufenthalts- und

Naturerlebnisqualitét des Balthasar-Maler-Platzes

Minderung der Vorbelastung und Verbesserung der Wohnumfeldqualitéat
durch die vorhandenen Baume

bedingt durch aktuelle Nutzung und Gestaltung des Balthasar-Maler-
Platzes keine positiven Auswirkungen auf den Mensch und seine
Gesundheit
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3.7

Kultur- und sonstige Sachguter

Bestand

Vorbelastungen

Bewertung

ggf. siedlungsgeschichtliche Zeugnisse in Béden bzw. Aufschittungen,
bestehende Ausweisung als Grabungsschutzgebiet ist bei der Bau-
mafinahme zu bertcksichtigen

Bleichenviertel mit kennzeichnendem Straf3engrundriss der geordneten,
einheitlichen Stadterweiterung der Barockzeit

Angrenzender Baublock aus Adelshéfen und kurfirstlichem Marstall
(Golden-RoR-Kaserne) als Denkmalzone und mit einzelnen Gebauden
als Einzeldenkmal.

Zur SchieRgartenstralie ist der im 2. Weltkrieg zerstorte Fligelbau der
ehemaligen Reithalle durch einen Neubau ersetzt, sodass bereits eine
Veranderung des urspringlichen Bauensembles vorliegt.

Keine schitzenswerten Kultur- und Sachguter bzw. erhaltenswerte
Nutzungsformen im Geltungsbereich des Bebauungsplans.
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4

4.1

4.2

421

4.2.2

PROGNOSE DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Status-Quo-Prognose (Nullvariante)

Bleibt der Balthasar-Maler-Platz in seiner heutigen Form mit der vorhandenen Nutzung
erhalten, ist aufgrund der Vorbelastungen ein Fortbestand der negativen Umwelt-
auswirkungen vor allem auf die Schutzgiter Boden, Wasserhaushalt und Klima/Lufthygiene
zu prognostizieren. Die Innenstadtlage und die vorhandene Nutzung lassen auch kinftig
keine Entwicklung von Freiflaichen oder Vegetationsstrukturen mit héherer Bedeutung fur den
Arten- und Biotopschutz erwarten. Bei Nicht-Durchfuihrung des Bauvorhabens kdnnten die
13 Platanen auf dem Platz vollstandig erhalten werden. Diese haben als nicht heimische
Baumart aus 6kologischen Gesichtspunkten nur eine eingeschrénkte Wertigkeit. Im baum-
und granflichenarmen Bleichenviertel verbessern sie jedoch die Wohnumfeldqualitét,
mindern stadtklimatische und —lufthygienische Belastungen und tragen zur Verbesserung des
Stadtbildes bei.

Umweltauswirkungen bei Durchfihrung des Planungsvorhabens

Wirkfaktoren des Planungsvorhabens

Im Wesentlichen gehen vom geplanten Bauvorhaben folgende Wirkungen auf den Naturhaus-
halt, Landschaftsbild, Mensch und Kultur- und Sachgiiter aus:

— Flachenumwandlung und —tberbauung,

— Vegetationsverluste,

— Bodenabtrag und —umlagerung,

— Veranderung des Bodenwasserhaushalts,

— Emissionen (Staub und Schadstoffe (bauzeitlich), Larm).

Fauna und Flora / Biotoppotenzial

anlagebedingt - Verlust von 7 groBkronigen Platanen (siehe Baumliste) mit daraus
resultierender Verschlechterung der Lebensraumfunktion fur ubigitare
Arten

— Beeintrachtigung von 3 Platanen (Nr. 8, 12, 13) durch erforderliche
Wurzeleinkirzungen und Kronenreduzierung im Bereich des kiinftigen
Baukdrpers (Herstellung der Bohrpfahlwand fir den Bau der Tiefgarage,
Freistellung der kinftigen Fassade). Im Optimalfall sollte der Abstand
zwischen Baumstamm und Baugrubenwand etwa das Vierfache des
Stammumfanges betragen um Schaden im Wurzelbereich zu
vermeiden. Mindestens ist jedoch ein Abstand von 2,50 m einzuhalten.
Die Abstande von Baum Nr. 8 (3,80 m) und Baum Nr. 13 (3,50 m) zur
geplanten Baugrube bewegen sich damit im Minimalbereich.*

— Der dauerhafte Erhalt der Baume kann nur durch Baumschutz-

mafnahmen vor und wahrend der Bauphase gesichert werden (siehe
Kap. 5.2).
Die grundsatzliche Standsicherheit der B&aume ist gegeben. Das
Baugrundgutachten ergab im Bereich der Baume ein gut durchwurzel-
bares Substrat. Die Verkehrssicherheit ist bei Umsetzung der
notwendigen Pflegemanahmen gegeben.”

— Zur Beseitigung von Mangeln hinsichtlich Verkehrssicherheit und
Kronenform und zur Schaffung eines gesamtheitlichen Eindrucks des
Baumensembles werden MafRnahmen zur einheitlichen Kronen-
formierung (siedlungstypischer Kronenschnitt) an allen sechs zu

* Ejko Leitsch Sachversténdigenbiro: Baumgutachten Balthasar-Maler-Platz vom 28.02.2006
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4.2.3

424

erhaltenden Platanen vorgenommen.

— Alle europaischen Vogelarten sind gem. § 10 (2) Nr. 10 BNatSchG
besonders geschitzt. Es ist damit verboten ihre Nist-, Brut-, Wohn- oder
Zufluchtsstatten der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren. Evtl. vorhandene Brutvorkommen der siedlungstypischen
Vogelarten werden durch das Bauvorhaben nicht beeintrachtigt, da die
Rodung der Platanen aufllerhalb der Brutperiode erfolgt. Durch den
Erhalt von Platanen und die Anlage der Dachbegriinung werden
Ersatzhabitate gesichert.

— Herstellung von 1.050 m2 extensiver Dachbegrinung auf dem
Dachgeschoss und 200 m? intensiver Dachbegriinung in den Innen-
hofen, Schaffung von Lebensraum und Nahrungshabitaten fur Insekten,
Vogel, Fledermause

baubedingt — Sechs Platanen, die zu erhalten sind, werden wéahrend der Baumalf3-
nahmen beeintrachtigt (Baustellenbetrieb, Baustelleneinrichtung). Die
Beeintrachtigungen kénnen bei Umsetzung der in Kap. 5.2 aufgefiihrten
MalRnahmen weitgehend vermieden und minimiert werden.

betriebsbedingt - keine

Trotz starker Reduzierung des Griinvolumens wird der Biotopwert aufgrund des
eingeschrankten 6kologischen Wertes der Platanen nicht nachhaltig beeintrachtigt. Mit der
extensiven und intensiven Dachbegriinung werden neue Lebensraumstrukturen geschaffen.

Boden
anlagebedingt — Uberbauung bereits versiegelter Flachen (asphaltierter GroRparkplatz)
baubedingt — Bodenabtrag und —umlagerung, geringes Konfliktpotenzial da v. a. im

Bereich der oberen Bodenschichten keine naturlich gewachsenen
Bdden betroffen sind

betriebsbedingt - keine

Aufgrund der Vorbelastungen (Vollversiegelung) bewirkt das Bauvorhaben keine erhebliche
Verschlechterung der Bodenfunktionen. Die geplante Nachverdichtung im Bleichenviertel tragt
als MalRBnahme zur Innenentwicklung zur Verringerung zusatzlicher Flacheninanspruchnahme
im AufRenbereich bei. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flachen
werden nicht umgenutzt. Damit wird sowohl der Bodenschutzklausel als auch der
Umnutzungssperrklausel gem. § 1a (2) BauGB Rechnung getragen.

Wasserhaushalt

anlagebedingt - Das anfallende Niederschlagswasser der Dach- und Verkehrsflachen
wird in die Kanalisation abgefiihrt. Nach Angaben des Wirtschafts-
betriebes der Stadt Mainz sind die vorhandenen Kandle ausreichend
dimensioniert, um das anfallende Niederschlagswasser aufzunehmen.
Mit der geplanten Dachbegrinung wird ein verringerter und verzdgerter
Wasserabfluss erzielt und so die reduzierte Verdunstung (Rezeption)
durch die entfallenden Platanen kompensiert.

— Eine dauerhafte Grundwasserhaltung ist aufgrund der geplanten
Grundungstechnik (,WeiRe Wanne*) nicht erforderlich.

— Maoglichkeit zur Teilentsiegelung von Flachen auf 6ffentlichem Platz

baubedingt — Fir den Bau der Tiefgarage ist eine geschlossene Grundwasserhaltung
mittels wasserdichter Baugrube vorgesehen. Grundwasserabsenkungen
in angrenzenden Flachen (Trichterbildung) werden dadurch vermieden.
Durch das erforderliche Abpumpen von Grundwasser aus der
geschlossenen Baugrube ergibt sich eine geringfugige, nicht nach-
haltige Beeintrachtigung des Grundwasserhaushalts. Fir die bau-
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425

zeitliche Grundwasserhaltung wird eine wasserrechtliche Erlaubnis bei
der zustandigen Behdrde eingeholt.

betriebsbedingt - Das abgeleitete Grundwasser aus der Grundwasserhaltung des
bestehenden MVB-Gebaudes wird fur die Kiihlung des Neubaus und die
WC-Spilung genutzt. Der reduzierte Wasserverbrauch durch die
Brauchwassernutzung fur die WC-Spilung wirkt sich positiv auf den
Wasserhaushalt aus.

Aufgrund der vorhandenen Vorbelastungen bewirkt das Bauvorhaben keine erhebliche
Verschlechterung der Wasserhaushaltsfunktionen. Uber die Dachbegriinung und die
Entsiegelung von Teilflichen wird ein reduzierter Wasserabfluss erreicht und damit eine
Verbesserung im Vergleich zur heutigen Nutzung erzielt.

Klima und Luft

anlagebedingt - keine Beeintrachtigung von Kaltluft- und Ventilationsbahnen

— lokal vermehrte Uberwarmung durch Abstrahlung des Baukdrpers und
durch verminderte Verschattung und Kihlung durch Verlust von 7
groRkronigen Baumen

— Der Klimadkologische Begleitplan der Stadt Mainz formuliert fur das
Bleichenviertel die Zielvorgabe, mit dem geplanten Geb&ude die
hochsten Gebaudehohen im Planungsgebiet nicht zu tberschreiten®.
Der Bebauungsplan A 239 setzt fur die Gebaude an der Mittleren
Bleiche Traufhdhen von max. 12 m bzw. fir das Gebaude Nr. 59 von
17 m fest. Das letzte Vollgeschoss des geplanten Baukdrpers hat zur
mittleren Bleiche eine Traufhthe von 15,10 m, der Bereich zwischen
den Kammen hat eine geplante Hohe von 8,60 m. Die héchste
zulassige Gebaudehohe von 17 m an der Mittleren Bleiche wird damit
nur durch das Staffelgeschoss Uberschritten. An der Balthasar-Maler-
Gasse ist im A 239 eine Traufhéhe von 15,50 m festgesetzt. Das letzte
Vollgeschoss mit 15.10 m liegt damit im Bereich der vorgegebenen
Traufthohe. Auch hier ist eine Uberschreitung nur durch das
Staffelgeschoss des geplanten Baukdrpers (17,75 m bzw. 18,60 m) zu
verzeichnen. Die Uberschreitung der umliegenden Gebaudehdhen
durch das Staffelgeschoss mit einer Traufh6he von 18,60 m auf ca.
1.000 m? Flache wird keine messbaren zusatzlichen Beeintrdchtigungen
des lokalen Klimas verursachen.

baubedingt — temporare Staub- und Schadstoffemissionen
betriebsbedingt - Mit der Nutzungsaufgabe des Parkplatzes entfallen die damit ver-

bundenen Schadstoffemissionen. Die neue Tiefgarage entliftet aktiv
mittels Entliftungskamin tGber dem Dach des geplanten Neubaus. Die
Belastung fir die angrenzende Wohnbebauung wird daher insgesamt
vermindert. Schadstoffemissionen beschrénken sich auf den Bereich
der Tiefgaragenein- und -ausfahrt an der Balthasar-Maler-Gasse.

Insgesamt lasst sich aufgrund der bereits bestehenden Vorbelastungen und des
ausgepragten Innenstadtklimas keine merkliche Beeintrachtigung des Lokalklimas und der
Luftqualitat durch das Bauvorhaben prognostizieren. Die Dachbegriinung mindert zusatzliche
Uberwarmungen.

5 Klimaotkologischer Begleitplan zum Flachennutzungsplan Mainz. Im Auftrag des Umweltamtes der Stadt Mainz, 1992.
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4.2.6 Landschaftsbild

anlagebedingt - Veranderung des Stadtbildes durch Verlust des von Baumen gepragten
Platzes, Verlust von 7 Baumen als stadtbildpragende Strukturen

— Positive Auswirkungen durch Nutzungsaufgabe des oberirdischen
Parkplatzes und Anlage eines kleinen Platzes mit hoher
Gestaltungsqualitat

baubedingt — Temporére Larm- und Staubemissionen

betriebsbedingt keine

4.2.7 Mensch und seine Gesundheit

Larm

anlagebedingt - Durch die Nutzungsaufgabe des Parkplatzes entfallen die damit
verbundenen Larmbelastungen.

— In einem Schalltechnischen Gutachten® wurde der Nachweis erbracht,
dass von der neuen Tiefgarage, dem Andienungsverkehr und der Gast-
statte mit AuBenbewirtschaftung keine Schallemissionen ausgehen, die
an den Fenstern von Aufenthaltsrdumen in der Nachbarschaft die
Richtwerte der TA-Larm Uberschreiten, wenn die im Gutachten
beschriebenen Annahmen beachtet werden (siehe u. a. Kap. 5.2) Fir
die besonders betroffene Wohnnutzung Ecke Balthasar-Maler-
Gasse/SchieRgartenstral3e werden folgende Maximalwerte berechnet:
Beurteilungspegel Tag: 52 dB(A) (zulassig 60 dB(A)),

Spitzenpegel Tag: 70 dB(A) (zulassig max. 90 dB(A))
Beurteilungspegel Nacht: 39 dB(A) (zulassig 40 dB(A))

— Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung durch
betriebsbedingten StraRenverkehr auf offentlichen Stralen v. a. durch
den Zu- und Abfahrtsverkehr der Tiefgarage in der Balthasar-Maler-
Gasse werden eingehalten.

baubedingt — zeitlich begrenzte Larm- und Staubbelastungen durch den Baustellen-
betrieb

betriebsbedingt - ggf. Larm durch gastronomische Nutzung

Klima / Lufthygiene

anlage- — Aufgrund der bereits vorhandenen Belastungen (Innenstadtlage,

[betriebsbedingt GroRparkplatz) werden sich die bioklimatischen und lufthygienischen
Verhdltnisse durch das geplante Vorhaben nicht erheblich verandern
(siehe Kap. 4.2.5).

baubedingt — Zeitlich begrenzte Verschlechterung der lufthygienischen Situation

Bellftung / Besonnung / Verschattung

Aufgrund des historischen StraRengrundrisses ist die Einhaltung der tblichen Abstandsflachen
im gesamten Bleichenviertel problematisch. Die historisch gewachsene stadtebauliche
Situation bedingt im gesamten Innenstadtbereich die Verschattung von Nutzungen. Durch die
Festsetzung von Baulinien und zwingend einzuhaltenden Traufhdhen im Bebauungsplan
A 239 (Traufhdhenplan Bleichenviertel) wurde die Unterschreitung der Ublichen Abstands-
flachen im Bleichenviertel ermdglicht. Der vorliegende Bebauungsplanentwurf zum Balthasar-
Maler-Platz trifft ebenfalls Festsetzungen zu Baulinien und zwingend einzuhaltenden
Traufhéhen. Die Traufhohen orientieren sich dabei an den HoOhen der angrenzenden
Gebaude, das Staffelgeschoss Uberschreitet diese jedoch um mindestens eine Geschoss-

6 Sachverstéandiger fur Schallschutz Richard Mébus (2006): Gutachten 1502G/06 zum Balthasar-Maler-Platz Mainz. Neubau
eines Buro- und Geschéftshauses. Ermittlung und Beurteilung der Schalleinwirkungen in der Nachbarschaft. Stand 28.02.2006
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4.2.8

4.2.9

héhe. Insgesamt fugt sich der geplante Baukorper in den vorhandenen Stadtgrundriss ein und
entspricht damit der ehemals vorhandenen Bebauung. Die resultierenden Belichtungs- und
Besonnungsverhaltnisse sind gepragt von wechselseitiger Verschattung zwischen Biro-
gebaude und angrenzender Bebauung.

Die Auswirkungen des Bauvorhabens auf die Belichtungs- und Besonnungsverhéltnisse der
angrenzenden Wohngebaude sind in den Abbildungenim Anhangll fir die Tag- und
Nachtgleichen im Marz und im September sowie fir einen mittleren Wintertag dargestellt (Ver-
schattungssimulationen Architekturblro mann + schneberger). Von Verschattung betroffene
Wohngebaude liegen an der Mittleren Bleiche, wobei sich in den besonders stark betroffenen
Erdgeschossen bis auf das Haus Nr. 49 nur Einzelhandel und ahnliche Nutzungen befinden.
Die Belichtungs- und Besonnungsverhéltnisse variieren im tages- und jahreszeitlichen Verlauf
sehr stark. In den Sommermonaten ist eine mehrstindige Besonnung der Wohngebaude
gewahrleistet. Zum Zeitpunkt der Tag- und Nachtgleichen im Méarz und September wird das
Erdgeschoss des Wohngebaudes Mittlere Bleiche Nr.49 etwa 2 h taglich direkt besonnt
(zwischen 10-11 Uhr und zwischen 15 und 16 Uhr). An einem mittleren Wintertag (17. Januar)
ist keine direkte Besonnung des Erdgeschosses gegeben, wobei die Verschattung v. a. in den
Nachmittagsstunden durch bestehende Geb&ude an der Heidelbergerfassgasse verursacht
wird.

Eine schwere Verschattung der Erdgeschosse, die den Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nach § 136 Abs. 2 BauGB widerspricht, liegt nicht vor, da unabhangig von
der direkten Besonnung ein ausreichende Belichtung der Hauser u. a. durch die Kammstruktur
des Baukorpers gewahrleistet ist. Eine ausreichende Besonnung der Ubrigen Geschosse ist
gewahrleistet.

Die nordwestlich exponierte Fassade des Wohngebdudes an der Ecke Balthasar-Maler-
Gasse/SchieRgartenstralle ist nachmittags und abends von zuséatzlicher Verschattung durch
das geplante Vorhaben betroffen.

Naherholung/Wohnumfeld

anlagebedingt - Verbesserung der Aufenthaltsqualitat des B-Maler-Platzes durch Anlage
eines kleinen Stadtplatzes mit Spielpunkt und Sitzmdglichkeiten.
baubedingt — zeitlich begrenzte Beeintrachtigungen durch Erschitterungen, Larm,

Staubbildung

Kultur- und sonstige Sachgdter

anlagebedingt — Der Balthasar-Maler-Platz war urspringlich vollstandig bebaut. Die
Neubebauung passt sich in den historischen, zu erhaltenden
Stadtgrundriss ein. Das Bauvorhaben beeintrachtigt die angrenzende
denkmalschutzrechtlich geschitzte Bauliche Gesamtanlage nicht.

baubedingt — Es erfolgt eine Voruntersuchung auf eventuell vorhandene historische
Zeugnisse in Aufschittungen und Bdden

betriebsbedingt - keine

Nutzung erneuerbarer Energien / Energieeinsparung

Gemal Beschluss der Stadt Mainz vom 14.05.2002 zu verbesserten Warmeschutzstandards
bei Neubauvorhaben und Sanierungen im Gebaudebestand sind beim Bauvorhaben
Warmedurchgangskoeffizienten der Aullenbauteile einzuhalten. Diese Vorgaben zur
Wéarmedammung werden im Durchfihrungsvertrag verankert. Durch den vorgeschriebenen
baulichen Warmeschutz ist eine energetisch optimierte Bauweise gesichert.

Das abgeleitete Grundwasser aus der Grundwasserhaltung des bestehenden MVB-Gebéaudes
wird fur die Kihlung des Neubaus genutzt. Daraus resultieren Energieeinsparungen bei der
Kihlung und Heizung des Gebaudes.

Die Einsatzméglichkeit fir Photovoltaikanlagen auf Flachdachflachen wird derzeit untersucht
(Zwischenstand).
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4.3

Prifung alternativer Planungsmaoglichkeiten

Die Bebauung des Balthasar- Maler- Platzes wurde in einem mehrjahrigen Prozess gepriift
und schrittweise optimiert.

Nachdem ein Mainzer Architekturbliro zehn Bebauungsvarianten untersucht hatte, wurde
2003 ein Gutachterverfahren unter der Leitung des Stadtplanungsamtes durchgefiihrt.

Zwingende Vorgaben fir die sechs teilnehmenden Architekturbiros waren die Erkenntnisse
aus der bisherigen Planung:

- Erhalt der sechs Platanen und kleiner Platz an der Heidelberger Fassgasse.
- Bebauung der restlichen Flache mit einem ca. 65 m langen Baukérper, Aufnahme der
historischen Blockkanten mit vier Vollgeschossen und zuriickgesetztem Dachgeschoss.

Von den sechs eingereichten Arbeiten hatte der zur Ausfiihrung empfohlene Entwurf des
Biros Mann+ Schneberger Architekten BDA die niedrigste Ausnutzung des Grundsticks.

In folgenden Planungsschritten und unter Einbeziehung der Anregungen aus der Offentlichkeit
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die zur Balthasar- Maler- Gasse
orientierten Hofe der Kammstruktur an die Mittlere Bleiche verlagert, um die Belichtung der
gegeniberliegenden Wohngeschosse zu verbessern. In einem weiteren Schritt erfolgte, um
die Beeintrachtigung der Nachbarn weiter zu minimieren, eine Reduzierung der Flachen im
Dachgeschoss, ebenso die Geschosshdhe des Erdgeschosses.
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5 LANDESPFLEGERISCHE MASSNAHMEN

5.1 Landespflegerische Zielvorstellungen fur das Bebauungsplangebiet

— Verbesserung von Stadtbild und Kleinklima durch Baumpflanzungen, Fassaden- und Dach-
begriinung,

— Aufgrund der Unterversorgung der Innenstadt mit Freiflachen haben Begriinungs-
mafRnahmen zur Wohnumfeldverbesserung einen hohen Stellenwert.

— Erhalt des vorhandenen Griinvolumens

5.2 Malnahmen zur Vermeidung und Verringerung der nachteiligen
Umweltauswirkungen

MaRnahme Auswirkungen auf die Schutzguter
A+B B W K+L | L MG K+S
V1 | aktive und passive X X X X
Baumschutzmaf3nahmen
V2 | Aktive und passive X
LarmschutzmafRnhahmen

V1 - Aktive und passive BaumschutzmaRnahmen gemaR Baumgutachten”

Wahrend der gesamten BaumalRnahme missen die 6 verbleibenden Platanen gemafR den
Festlegungen der DIN 18920 geschiitzt werden. Die Baumschutzmal3nahmen sollen von einer
Fachkraft vorgenommen und dokumentiert werden.

Minimierungsmaf3nahmen fiir Beeintrachtigungen der Platanen Nr. 8, 12 und 13:

— Anlage eines Wurzelvorhangs mit fachgerechtem Wurzelriickschnitt entlang der Grabungs-
kante der Baugrube zur Minimierung der Wurzelschdden und zur Sicherung des
dauerhaften Erhalts der Baume; Grabungsarbeiten von Hand oder durch Absaugen. Der
Wurzelvorhang ist mdglichst frithzeitig vor Beginn der Bauarbeiten herzustellen damit eine
optimale Durchwurzelung sichergestellt ist.® Die MaBnahme wird von einer Fachfirma im
Mai 2006 ausgefihrt.

— Werden Wurzeln eingekuirzt, ist zeitlich versetzt ein angepasster Kronenriickschnitt
vorzunehmen.

VermeidungsmafBnahmen fiir alle 6 zu erhaltenden Platanen:

— Eine Befahrung im Bereich der Kronentraufen, die Aufstellung von Kranen und die
Lagerung von Baumaterialien ist konsequent zu vermeiden (siehe Ausschlussflachen fir
Baustelleneinrichtung im beiliegenden Bestands- und Konfliktplan). Im Optimalfall ist im
Abstand von 1,50 m zur Krone ein stabiler Bauzaun zu errichten.

— Sollte dies nicht umsetzbar sein, sind der Wurzelraum und die Stdmme durch Schutz-
mafnahmen nach DIN 18920 und RAS LP 4 zu schitzen (Wurzelschutzmatten, -platten,
Stammpolsterung etc.).

Pflege- und SchnittmalRnahmen fur alle 6 zu erhaltenden Platanen:

— Beseitigung von Mangeln in Bezug auf die Verkehrssicherheit durch Einklirzung eines
Starkastes mit Einfaulungen an Baum Nr. 8

— Kroneneinkiirzungen  zur  Beseitigung  vorhandener  einseitiger  Kronenformen
(Kronengleichgewicht) sowie zur einheitlichen Kronenformierung aller zu erhaltenden
Baume (siedlungstypischer Kronenschnitt zur Erreichung eines gesamtheitlichen
Erscheinungsbildes)

" Eiko Leitsch Sachverstandigenbiiro: Baumgutachten Balthasar-Maler-Platz vom 28.02.2006
8 Nach RAS LP 4 ist der Wurzelvorhang im Optimalfall eine Vegetationsperiode vor Beginn der Bauarbeiten zu erstellen.
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— Entsiegelung der Baumstandorte zur dauerhaften Sicherung vitaler Baume (siehe A3)

V2 — Aktive und passive LarmschutzmaRnahmen2u. a.:

— schallabsorbierende Auskleidung eines Teils der Decken und Wande im Bereich der
Tiefgaragenein- und —ausfahrt

— Beschrankung des Zeitraums fir Anlieferung auf werktags 7 — 20 Uhr

5.3 Malnahmen zum Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen

KompensationsmalRnahme Auswirkungen auf die Schutzgiter
A+B B w K+L | L | MG K+S
Al | Dachbegriinung X X X X X
A2 | Ersatzbaumpflanzungen X X X X

Al - Dachbegriinung

ca. 1.050 m2 extensive Dachbegriinung auf dem Dachgeschoss und ca. 200 m? intensive
Dachbegrinung auf Zwischengeschossen und innerhalb der "Innenhdéfe” zur Kompensation
des Verlustes von Grinvolumen sowie zur Verbesserung der Wasserhaushalts- und Klima-
funktionen durch Verdunstung, Rickhaltung von Niederschlagswasser, lokale Erhéhung der
Luftfeuchte, Staubbindung, Minimierung der Wa&rmeabstrahlung und Aufheizung des
Gebaudes.

Bei Anlage einer Photovoltaikanlage entfallt fir die entsprechenden Dachbereiche die
Begrunungspflicht (vgl. § 3 (5) Dachbegriinungssatzung der Stadt Mainz).

A2 - Ersatzbaumpflanzungen

Fur den Verlust von 7 ca. 40-45jahrigen Platanen sind Ersatzpflanzungen an anderer Stelle
des Stadtgebietes, vorzugsweise mit nahem raumlichem Bezug im Innenstadtgebiet
vorzunehmen. Die vorgesehenen Ersatzpflanzungen sind in Tabelle 1 dargestellt.

Da ein Ersatzbaum nicht innerhalb eines Wiederherstellungszeitraumes von 25 Jahren die
volle Funktionsleistung des geféllten Baumes erreicht, ist zur Kompensation dieses time-lag-
Effekts ein erhdhtes Kompensationsverhéltnis von 1: 2 bei der Pflanzung von GroRbaumen
anzusetzen. Da Kkleinere B&aume ein geringeres Grinvolumen haben, erhoht sich das
Kompensationsverhaltnis bei der Pflanzung von mittelkronigen Baumen auf 1 : 4 und bei der
Pflanzung von kleinkronigen Baumen auf 1 : 6*°.

Die vorgesehenen Ersatzbaumstandorte werden im Rahmen weiterer Ausfiihrungsplanungen
prazisiert und mit den beriihrten Amtern und Versorgungstragern abgestimmt. Erweisen sich
im Verlauf der Planung einzelne Standorte als nicht realisierbar, werden alternativ weitere
Standorte im Innenstadtbereich (Altstadt, Neustadt, Oberstadt) geprift.

o Sachversténdiger fiir Schallschutz Richard Mébus (2006): Gutachten 1502G/06 zum Balthasar-Maler-Platz Mainz. Neubau
eines Buro- und Geschaftshauses. Ermittlung und Beurteilung der Schalleinwirkungen in der Nachbarschaft. Stand 28.02.2006

10 Amt 17-Umweltamt der Stadt Mainz, Stellungnahme vom 10.04.2006
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5.4

Tabelle 1: Ubersicht Ersatzbaumpflanzungen

o & = Ersatzbaume Ort MaRnahme
TS ]
S| 5%
RN G 8*;7, o o o)
v® | £ ¢ L8 58 L2
22 | oo |56 £65 €5
© X |25 EE 5%
1 1:6 6 Romano-Guardini- Pflanzung von 6 Felsenbirnen,
Platz (bereits erfolgt)
3 1:6 18 Kaiserstral3e / Héhe Pflanzung von 18 kleinkronigen
Rhabanusstralle Baumen zur Uberstellung des
Spielplatzes bzw. der Platzflache
3 1:2 6 Mittelstreifen Erganzungspflanzung von 6
Saarstralle gegenlber | GroBbdumen in Baumlicken,
Karell & Co. Voraussetzung ist eine
Entsiegelung der Flache
7 24 6

Zusammenfassende Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Der Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung wird das bestehende Baurecht zugrunde gelegt. Die
rechtskraftigen Bebauungsplane A 221/Ill mit erster Anderung und A 239 (Traufhohenfest-
setzungen) bestimmen das derzeit mdgliche Mal3 der baulichen Nutzung. Im Bebauungsplan
A 221/IIl ist der Balthasar-Maler-Platz in seiner Gesamtheit als Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung "Offentlicher Parkplatz/Tiefgarage festgesetzt. Das entspricht der
derzeitigen Nutzung, die als vollversiegelte Verkehrsflache in die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz
einflief3t.

Der Bebauungsplan A 260 setzt den geplanten offentlichen Platz als Stral3enverkehrsflache
fest. Obwohl dieser zum Uberwiegenden Teil als wasserdurchléassige Kiesfliche ausgefihrt
wird, geht der Platz aufgrund der Festsetzung "Stral3enverkehrsflache" in der rechnerischen
Eingriffs-/Ausgleichsbilanz als versiegelte Fléche ein.

Tabelle 2: Rechnerische Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Bestand Planung
Uberbaute/Versiegelte Flache
Parkplatz 2.720 m2 -
StralRenverkehrsflache 830 m? 1.010 m?
StraBenverkehrsflache 630 m?
offentlicher Platz
Uberbaute Flachen - 1.920 m2
(Unterbaute Flachen / TG) - (2.180 m?)
Uberbaut/versiegelt gesamt 3.550 m? 3.560 mz2
davon Dachbegriinung (ext./int.) 1.050/200 m2
Teilversiegelte Flachen
Baumscheiben 50 m? ca. 40 m?
teilversiegelt gesamt 50 m2 40 m2
Baume 13| 6 (+30 Stuck extern)
Geltungsbereich B-Plan 3.600 m2 3.600 mz2
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5.5

55.2

Vorschlage fir textliche Festsetzungen zur Ubernahme in den
Bebauungsplan

5.5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaf § 9 (1) BauGB

Bauliche und technische Vorkehrungen zum Schutz vor oder zur Vermeidung oder
Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Die Tiefgaragenein- und —ausfahrt ist oberhalb von 2 m Hohe auf einer Lange von 15 m ab
der Offnung an Wanden und Decken Schall absorbierend zu verkleiden. Der mittlere Schall-
absorptionsgrad der Verkleidung muss im Frequenzbereich zwischen 250 Hz und 2000 Hz
mindestens 0,5 betragen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen
fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen nach 8 9 (1) Nr. 25 a und 25 b BauGB i.V.m. § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen § 9 (1) Nr. 25 b
Die im Plan entsprechend gekennzeichneten Baume sind zu erhalten und bei Abgang durch
gleichwertige, standortgerechte Nachpflanzungen zu ersetzen.

Dachbegriinung

Flachdacher und flach geneigte Dé&cher bis zu einem Neigungswinkel von 20 Grad sind
gemall 8 3 der Dachbegriinungssatzung mindestens mit einer extensiven Dachbegrinung
(Schichtaufbau mind. 10 cm mit Gras-Krautgesellschaften) zu begriinen.

Ergénzende Hinweise

Baumschutz

Zur Vermeidung baubedingter Beeintrachtigungen sind zu erhaltende Baume bzw. Gehdlze
fur die gesamte Dauer der Baumafnahmen im Stamm- und Wurzelbereich geman DIN 18920
zu schitzen.

Stralenbeleuchtung

Aus Griinden des Artenschutzes (hohe Individuenverluste von Nachtfaltern - Schwarmer,
Eulenfalter, Spanner etc.) - kinstliche Lichtquellen wirken durch extreme Blendung und
Stérung der elementaren Bedirfnisse (Nahrungssuche und Fortpflanzung) dieser Arten-
gruppen als regelrechte "Todesfallen" - sind fir die StralRenbeleuchtung nur Natriumdampf-
Niederdrucklampen (Energieabstrahlung nur im Bereich von 590 nm), allenfalls
Natriumdampf-Hochdrucklampen (Energieabstrahlung im "gelben Bereich" von ca. 570 - 630
nm) zu verwenden. Diese Lampentypen sind als weitaus umweltvertraglichste Lampentypen
in Versuchen ermittelt worden, da die Lock- und Blendwirkung auf nachtaktive Insekten am
geringsten ausfiel.

Pflanzenschutz und Dungemittel
Die Verwendung von chemischen Pflanzenschutz- und Dungemitteln ist zu vermeiden.

Streu- und Auftaumittel

Als Streumittel sollten ausschlieRlich nur abstumpfende Materialien wie Sand und Splitt
verwendet werden. Eine Versalzung der Béden entlang der Straf3en und Wege und somit eine
Beeintrachtigung der dort vorhandenen Pflanzen und Tiere wird vermieden.
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6 HINWEISE ZUM MONITORING

Das mit der Novellierung des BauGB eingefiihrte Monitoring dient dazu, die erheblichen Umwelt-
auswirkungen, die aufgrund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, zu Uberwachen um
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und geeignete Gegenmafnahmen
zu ergreifen.

Ein Monitoring entféllt in der Regel, wenn durch das Planungsvorhaben keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen verbleiben. Dies ist hier der Fall.
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v

ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Ziele und Inhalte der Umweltprifung

In 82 Abs.4 BauGB wird definiert, wie die Belange des Umweltschutzes in der
Bauleitplanung zu beriicksichtigen sind. Hierfiir wird eine so genannte Umweltpriifung in die
Verfahrensablaufe der Bauleitplanung integriert. Die Umweltprifung fihrt alle umwelt-
relevanten Belange zusammen und legt sie in einem Umweltbericht den Behérden und der
Offentlichkeit zur Stellungnahme vor.

In die Umweltpriifung werden alle relevanten Umweltbelange gemaR § 1 Abs. 6 Nr.7 und § 1a
BauGB einbezogen. Die voraussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen des
Planungsvorhabens werden ermittelt, beschrieben und bewertet. Die sog. ,Nullvariante” als
auch plankonforme Alternativen sind darzustellen, zu prifen und zu bewerten. Aus der
Bestandsanalyse und der Uberlagerung mit dem geplanten Vorhaben sind MaRnahmen zur
Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen abzuleiten
und darzustellen.

Bewertung des Umweltzustandes und Proghose der Umweltauswirkungen

Der Balthasar-Maler-Platz wird derzeit als GroRparkplatz genutzt. Aus dieser Nutzung
resultieren Belastungen fur den Menschen und die Natur wie Vollversiegelung, Larm und
Schadstoffemissionen aus Kfz-Abgasen, die bei der Bewertung des vorhandenen
Umweltzustandes zu bericksichtigen sind. Die Innenstadtlage des Planungsgebietes bedingt
zudem belastete klimatische und lufthygienische Verhdltnisse, eine ungenigende
Freiraumausstattung und fehlende bzw. strukturarme Lebensrdume fir die Tier- und
Pflanzenwelt.

Auf dem Platz sind 13 grof3kronige Platanen mittleren Alters mit Stammumféangen zwischen
145cm und 275cm vorhanden, die durch die Rechtsverordnung zum Schutz des
Baumbestandes innerhalb der Stadt Mainz geschutzt sind. Die Platanen tragen zur Ver-
minderung vorhandener Belastungen wie Uberwarmung, Staub- und Schadstoffemissionen
bei und verbessern die Wohnumfeldsituation. Sie bieten zudem Lebensraum fir in der
Innenstadt siedelnde Brutvégel und Insekten. Aufgrund fehlender Vernetzungen zu anderen
Lebensrdumen und da die Platanen als nicht heimische Baumart nur wenigen Insekten
Lebens- und Nahrungsraum bieten, haben die vorhandenen B&ume nur eine geringe
Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz.

Das geplante Bauvorhaben hat aufgrund der bereits vorhandenen Vorbelastungen nur
geringfugige zusétzliche Auswirkungen auf den Naturhaushalt. Die wesentlichen
Auswirkungen sind:

— der Verlust von 7 Platanen,
— eine Veranderung des Landschafts- bzw. Siedlungsbildes,

— Beeintrachtigungen des Menschen durch bauzeitlichen Larm, Staub, Erschitterungen und
durch dauerhafte Veranderungen der Belichtungs-/Besonnungsverhaltnisse fir die
angrenzende Wohnbebauung.

Die Auswirkungen des Planungsvorhabens auf die einzelnen zu untersuchenden Schutzguter
sind im Folgenden dargestellt.

Fauna und Flora / Biotoppotenzial

Im Geltungsbereich und seinem Umfeld kommen keine schiitzens- oder bemerkenswerten
Arten und Biotope vor. Vom Bauvorhaben betroffen sind lediglich Allerweltsarten des
Siedlungsbereiches. Sechs Platanen kénnen als Lebensraum fur Brutvdgel und Insekten
erhalten werden, wenn die genannten BaumschutzmafRnahmen vor und wahrend der
Bauphase durchgefuhrt werden. Durch die Herstellung von extensiver und intensiver
Dachbegrinung auf dem geplanten Gebaude werden neue Lebensraumstrukturen fur Vogel
und Insekten geschaffen. Es verbleibt keine erhebliche Beeintréachtigung des Arten- und
Biotopschutzpotenzials nach Umsetzung aller MalRhahmen.

Boden

Die Bodenfunktionen sind durch die vorhandene Versiegelung bereits erheblich
eingeschrankt. Das Planungsvorhaben hat keine zusatzlichen erheblichen Auswirkungen auf
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die Regulations- und Lebensraumfunktion des Bodens. Durch den Bau der Tiefgarage sind
nur stark durch den Mensch tberformte Béden (Aufschiittungen) betroffen.

Wasserhaushalt

Die Grundwasserneubildungs- und Wasserriickhaltefunktion sind durch die Vollversiegelung
bereits erheblich beeintrachtigt. Durch das Planungsvorhaben werden keine zusatzlichen
erheblichen Beeintrachtigungen hervorgerufen. Eine groRrdumige Grundwasserabsenkung
wahrend der Bauzeit kann durch bauliche MaRnahmen (geschlossene Baugrube) vermieden
werden. Eine Beeintréachtigung des Grundwassers durch Schadstoffeintrag wéhrend der
Bauzeit kann ausgeschlossen werden. Die geplante Dachbegriinung sowie eine geplante
Teilentsiegelung des offentlichen Platzes wirken sich positiv auf den Wasserhaushalt aus
durch verringerten und verzégerten Wasserabfluss in die Kanalisation.

Klima und Luft

Stadtklimatisch relevante Kaltluft- oder Ventilationsbahnen werden durch das Bauvorhaben
nicht beeintrachtigt. Insgesamt lasst sich aufgrund der bereits bestehenden Vorbelastungen
und des ausgepragten Innenstadtklimas keine merkliche Beeintrachtigung des Lokalklimas
und der Luftqualitat durch das Bauvorhaben prognostizieren. Zuséatzliche lokale Uberwarmung
durch Abstrahlung des Baukdrpers werden durch die geplante Dachbegriinung gemindert.

Landschaftsbild

Der Verlust der offenen Platzsituation sowie von 7 Platanen fuhrt zu einer vollstandigen
Veranderung des Siedlungsbildes. Die Platanen sind stadtbildpragende Grunstrukturen im
freiflachenarmen Bleichenviertel. Da durch die Nutzung als GrofR3parkplatz das Siedlungsbild
bereits beeintrachtigt war, ist zwar eine verdnderte jedoch keine nachteilige Situation zu
erwarten. Der Baukorper fugt sich in den historischen Stadtgrundriss ein. Die Anlage eines
kleinen Platzes wirkt sich positiv auf das Wohnumfeld und das Siedlungsbild aus.

Mensch und seine Gesundheit

Aufgrund der historisch gewachsenen stadtebaulichen Struktur ergeben sich wechselseitige
Verschattungen zwischen dem neuem Baukdrper und der vorhandenen Bebauung. Damit
liegt eine Beeintrachtigung von Wohnnutzungen in der Mittleren Bleiche und an der Balthasar-
Maler-Gasse / Ecke SchieRgartenstraf3e durch verschlechterte Belichtungs- und Besonnungs-
verhaltnisse vor.

Kultur- und Sachgiter

Es befinden sich keine erhaltenswerten Kultur- und Sachgiter innerhalb des
Geltungsbereichs. Das Baugebiet wird vorab durch Suchschachtungen auf ggf. vorhandene
siedlungsgeschichtliche Zeugnisse Uberprift. Das Bauvorhaben wirkt sich nicht auf die
angrenzende denkmalschutzrechtlich geschitzte bauliche Gesamtanlage (u.a. mit der
,Golden-Ross-Kaserne") aus.

KompensationsmalRhahmen

Im Umweltbericht sind MaRhahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum Ausgleich
von negativen Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens darzustellen. Innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind folgende Mal3hahmen vorgesehen:

— Aktive und passive Baumschutzmafl3nahmen,

— Aktive und passive Larmschutzmal3hahmen,

— 1.050 m2 extensive und 200 mz2 intensive Dachbegriinung.

Der Verlust von 7 Platanen kann nicht innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen
werden. Es werden Ersatzbaume innerhalb des Innenstadtbereichs (Alt-, Neu- bzw. Ober-
stadt) neu gepflanzt. Folgende Ersatzpflanzungen sind vorgesehen und werden im Rahmen
weiterer Ausfiihrungsplanungen geprift und prazisiert:

— Pflanzung von 6 kleinkronigen Felsenbirnen auf dem Romano-Guardini-Platz (bereits
erfolgt),

— Pflanzung von 18 kleinkronigen Baumen auf dem Spielplatz/Platz im Bereich
Kaiserstra3e/Hohe Rhabanusstralle,

— Pflanzung von 6 grofR3kronigen Ersatzbdumen auf dem temporéren Parkplatz im Bereich der
SaarstralRe gegentber von Karell & Co.

Die Ersatzbaumstandorte werden mit dem Satzungsbeschluss festgesetzt.
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Nach Umsetzung aller KompensationsmalRnahmen verbleiben keine nachhaltigen oder
erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts bzw. des Landschaftsbildes.

Prifung von Planungsalternativen

Die Bebauung des Balthasar- Maler- Platzes wurde in einem mehrjahrigen Prozess gepriift
und schrittweise optimiert.

Nachdem ein Mainzer Architekturbliro zehn Bebauungsvarianten untersucht hatte, wurde
2003 ein Gutachterverfahren unter der Leitung des Stadtplanungsamtes durchgefuhrt.

Zwingende Vorgaben fir die sechs teilnehmenden Architekturbiiros waren die Erkenntnisse
aus der bisherigen Planung:

- Erhalt der sechs Platanen und kleiner Platz an der Heidelberger Fassgasse.
- Bebauung der restlichen Flache mit einem ca. 65 m langen Baukodrper, Aufnahme der
historischen Blockkanten mit vier Vollgeschossen und zuriickgesetztem Dachgeschoss.

Von den sechs eingereichten Arbeiten hatte der zur Ausfihrung empfohlene Entwurf des
Biros Mann+ Schneberger Architekten BDA die niedrigste Ausnutzung des Grundsticks.

In folgenden Planungsschritten und unter Einbeziehung der Anregungen aus der
Offentlichkeit im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die zur Balthasar- Maler-
Gasse orientierten Hofe der Kammstruktur an die Mittlere Bleiche verlagert, um die Belichtung
der gegenuberliegenden Wohngeschosse zu verbessern. In einem weiteren Schritt erfolgte,
um die Beeintrdchtigung der Nachbarn weiter zu minimieren, eine Reduzierung der Flachen
im Dachgeschoss, ebenso die Geschosshdhe des Erdgeschosses.
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Anhang |
Baumbestand (Nummerierung gemaR Bestandsplan 301.66-1/1)
c N >
— > c
o < >
c [&] 4
£ £ £ E
€ < =l 3 N
S o) o m %
se| 5 |59 £
Nr. ART h o x T | x Bemerkungen w
1 Platanus x acerifolia 198 7,00 15 X Krone einseitig \Y
2 Platanus x acerifolia 215 15,00 15 X \
3 Platanus x acerifolia 205| 15,00 15| X \Y
4 Platanus x acerifolia 275| 15,00 15| X \Y
5 Platanus x acerifolia 172 | 15,00 15| X \%
6 Platanus x acerifolia 145 15,00 15 X Baumscheibe mit Rasengitter; \
Krone einseitig
7 Platanus x acerifolia 193 15,00 15 X Baumscheibe teilweise \Y
gepflastert
8 Platanus x acerifolia 185| 16,00 15| X E,B
9 Platanus x acerifolia 198 | 15,00 15| x | SchnittmaBnahme in Krone E,B
10 Platanus x acerifolia 212 15,00 15 X SchnittmalRnahme in Krone, E,B
leichter Schiefstand
11 Platanus x acerifolia 166 | 15,00 15| x | Krone aufgeastet, leichter E, B
Schiefstand
12 Platanus x acerifolia 145 8,00 15| X E,B
13 Platanus x acerifolia 177 15,00 15 X E.B

V — Baumverlust
E — Erhalt
B — Baubedingte Beeintrachtigungen
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Zusammenfassende Erklarung "A 260"

Zusammenfassende Erklarung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Bal-
thasar-Maler-Platz (A 260)"

1. Umweltbelange

Der Balthasar-Maler-Platz wird derzeit als GroR3parkplatz genutzt. Aus dieser Nut-
zung resultieren Belastungen fur den Menschen und die Natur wie Vollversiege-
lung, Larm und Schadstoffemissionen aus Kfz-Abgasen, die bei der Bewertung
des vorhandenen Umweltzustandes zu berlcksichtigen sind. Die Innenstadtlage
des Planungsgebietes bedingt zudem belastete klimatische und lufthygienische
Verhaltnisse, eine ungentgende Freiraumausstattung und fehlende bzw. struktur-
arme Lebensraume fur die Tier- und Pflanzenwelt.

Auf dem Platz sind 13 grol3kronige Platanen mittleren Alters mit Stammumféangen
zwischen 145 und 275 cm vorhanden, die durch die Rechtsverordnung zum
Schutz des Baumbestandes innerhalb der Stadt Mainz geschiitzt sind. Die Plata-
nen tragen zur Verminderung vorhandener Belastungen wie Uberwarmung, Staub-
und Schadstoffemissionen bei und verbessern die Wohnumfeldsituation. Sie bie-
ten zudem Lebensraum fir in der Innenstadt siedelnde Brutvogel und Insekten.
Aufgrund fehlender Vernetzungen zu anderen Lebensrdumen und auf Grund der
Tatsache, dass die Platanen als nicht heimische Baumart nur wenigen Insekten
Lebens- und Nahrungsraum bieten, haben die vorhandenen Baume nur eine ge-
ringe Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz.

Das geplante Bauvorhaben hat aufgrund der bereits vorhandenen Vorbelastungen
nur geringfligige zusatzliche Auswirkungen auf den Naturhaushalt. Die wesentli-
chen Auswirkungen sind:

der Verlust von 7 Platanen,
eine Veranderung des Landschafts- bzw. Siedlungsbildes,
Beeintrachtigungen des Menschen durch bauzeitlichen Larm, Staub, Erschit-

terungen und durch dauerhafte Veranderungen der Belichtungs- / Besonnungs-
verhaltnisse fur die angrenzende Wohnbebauung.

KompensationsmalRnahmen:
Im Umweltbericht sind MalRnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und zum
Ausgleich von negativen Umweltauswirkungen des Planungsvorhabens darzustel-
len. Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans bzw. im Ddurchfih-
rungsvertrag sind folgende Mal3hahmen vorgesehen:

Aktive und passive BaumschutzmalRnahmen,

Aktive und passive Larmschutzmal3hahmen

1.050 m2 extensive und 200 m? intensive Dachbegriinung,
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Der Verlust von 7 Platanen kann nicht innerhalb des Geltungsbereiches ausgegli-
chen werden. Es werden Ersatzbdume innerhalb des Innenstadtbereichs (Alt-,
Neu- bzw. Oberstadt) neu gepflanzt. Folgende Ersatzpflanzungen sind vorgese-
hen:

Pflanzung von 6 kleinkronigen Felsenbirnen auf dem Romano-Guardini-Platz
(bereits erfolgt),

Pflanzung von 18 kleinkronigen BAumen auf dem Spielplatz / Platz im Bereich
Kaiserstral3e / Hohe Rhabanusstralie,

Pflanzung von 6 grof3kronigen Ersatzbaumen auf der Mittelinsel Saarstral3e
gegenuber des ehemaligen Betriebsgrundstiickes von Karell & Co.

Eine Zuordnung im Sinne des 8§ 9 Abs. 1 a BauGB erfolgt im Rahmen der textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Nach Umsetzung aller Kompensationsmalinahmen verbleiben keine nachhaltigen
oder erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts bzw. des Landschafts-
bildes.

. Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Unter Einbeziehung der Anregungen aus der Offentlichkeit wurden die urspriing-
lich zur Balthasar- Maler- Gasse orientierten Hofe der Kammstruktur an die Mittle-
re Bleiche verlagert, um die Belichtung der gegeniberliegenden Wohngeschosse
zu verbessern. In einem weiteren Schritt erfolgte eine Reduzierung der Flachen im
Dachgeschoss, und der Geschosshdhe des Erdgeschosses, um die Beeintrachti-
gung der Nachbarn weiter zu minimieren.

. Planungsalternativen

Die Bebauung des Balthasar-Maler-Platzes wurde in einem mehrjahrigen Prozess
geprift und schrittweise optimiert.

Nachdem ein Mainzer Architekturbiiro zehn Bebauungsvarianten untersucht hatte,
wurde 2003 ein Gutachterverfahren unter der Federfihrung des Stadtplanungsam-
tes durchgefuhrt.

Zwingende Vorgaben fur die sechs teilnehmenden Architekturbiros waren die Er-
kenntnisse aus der bisherigen Planung:

Erhalt der sechs Platanen und kleiner Platz an der Heidelberger Fassgasse.
Bebauung der restlichen Flache mit einem ca. 65 m langen Baukdrper, Auf-

nahme der historischen Blockkanten mit vier Vollgeschossen und zuriickgesetz-
tem Dachgeschoss.
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Von den sechs eingereichten Arbeiten hatte der zur Ausfihrung empfohlene Ent-
wurf des Biros Mann + Schneberger Architekten BDA die niedrigste Ausnutzung
des Grundstiicks. Dieser Entwurf wurde von einer Jury und dem Vorhabentrager
ausgewahlt und liegt dem A 260 zu Grunde.

Mainz,

Norbert Schuler
Burgermeister
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