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Einleitung

Mit dem Bebauungsplan "Einkaufsquartier stidlich der Ludwigsstraf3e (A 262)" sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Neustrukturierung des Bereiches stidlich der Lud-
wigsstralRe im Hinblick auf die Entwicklung eines Einkaufsquartiers geschaffen werden. Die
Zielsetzung des Bebauungsplanes wird durch die in den Veranstaltungen des Ludwigsstra-
Renforums erarbeiteten Leitlinien und Empfehlungen sowie durch das Ergebnis der anschlie-
Benden Verhandlungen definiert. Der Bebauungsplan "A 262“ wird als Angebotsbebauungs-
plan mit einem ergénzenden stadtebaulichen Vertrag aufgestellt.

Da Bebauungsplane aus dem Fléachennutzungsplan zu entwickeln sind und die zuktinftig im
Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen nicht mit den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes Ubereinstimmen, muss der Flachennutzungsplan im Bereich des Bebauungsplanes
"A 262" gedndert werden.

GemalR § 2 (4) Baugesetzbuch (BauGB) ist fir die Belange des Umweltschutzes nach
8§81 (6) Nr.7 und & la BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt sowie in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. Dabei ist die Anlage 1 zum Baugesetzbuch anzuwenden.
Die Ermittlung des Eingriffs in Natur und Landschatft ist in die Umweltprifung gemaid BauGB
integriert. Der Aufbau des Inhaltsverzeichnisses des vorliegenden Umweltberichtes richtet
sich nach der Anlage 1 zu § 2 (4) und 8§ 2a BauGB.

Grundlage fur den Umweltbericht des Bebauungsplans "A 262" ist eine Vielzahl von Fachgut-
achten, Fachpléanen und Konzepte:

Entsorgungskonzepte im Rahmen des Geb&audeabbruchs
Schalltechnische Untersuchung

Verkehrsuntersuchung

Mobilitatskonzept

Fachbeitrag Baume

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Geotechnische Vor-Gutachten

Geotechnisches Gutachten

Umwelttechnisches Gutachten

Historische Recherche zu Alt- und Verdachtsstandorten
Bericht zu Grundwassermessstellen

Umwelttechnische Kurzberichte zu Grundwasserbeprobungen
Fachbeitrag Entwésserung

Energiekonzept

Mikroklimasimulation

Aufgrund eines geanderten Konzeptes fur das Einkaufsquartier wurden im Jahr 2023 einzelne
Gutachten sowie der Bebauungsplan aktualisiert und der Umweltbericht redaktionell ange-
passt.

Beschreibung des Vorhabens

Die nachfolgenden Kapitel beinhalten — neben den Angaben zur Flachennutzungsplanande-
rung — die fur das geplante Vorhaben zu erbringenden Angaben gemafR Nr. 1 a und b der
Anlage 1 zu 8§ 2 (4) und 88 2a und 4c BauGB, d.h.

e Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans und

e Beschreibung der Festsetzungen mit Angaben uber Standort, Art und Umfang sowie Be-
darf an Grund und Boden,

e Angaben zur Bau- und Betriebsphase,

e Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes, die fir den Bauleitplan von Bedeutung sind und der Art, wie diese Ziele
und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bauleitplans bericksichtigt wurden.



2.1

2.2

Flachennutzungsplananderung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Mainz aus dem Jahr 2010 ist der Planungsbe-
reich Uberwiegend als "gemischte Bauflache" festgesetzt. Im Randbereich um den Bischofs-
platz sind "Wohnbauflachen" dargestellt. Den stadtebaulichen Zielvorstellungen entsprechend
ist der Flachennutzungsplan der zuklnftigen Entwicklung anzupassen. Fir den kleinen Teil-
bereich nordlich des Bischofsplatzes soll die derzeit gultige Darstellung als "Wohnbauflache"
durch die Flachennutzungsplananderung Nr. 45 der umgebenden Darstellung als "gemischte
Bauflache" angepasst werden (siehe Abbildung 1).

Der rdumliche Geltungsbereich der Flachennutzungsplanénderung Nr. 45 umfasst die Grund-
stiicke "FuststraRe 2" und "Bischofsplatz 12" sowie den nérdlichen Teilbereich des Bischofs-
platzes.

Abbildung 1: Derzeitige Darstellung des Flachennutzungsplanes und Anderung Nr. 45
des Flachennutzungsplanes (Quelle: Stadt Mainz, 2021)

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes

Der Erhalt und die Weiterentwicklung der Einkaufsstadt Mainz ist ein erklartes Ziel der Stadt.
Dabei gilt insbesondere der Innenstadt als 6konomischer und gesellschaftlicher Kristallisati-
onsraum die spezielle Aufmerksamkeit. Die Ludwigsstralie leidet jedoch an funktionalen und
stadtebaulichen Méngeln. Ein Schlussel zur Modernisierung der Einkaufsstadt Mainz ist die
funktionale und stadtebauliche Ertlichtigung des Einzelhandelskomplexes Ludwigsstrale.

Das Stadtplanungsamt hat im Auftrag des Stadtrates mit Beschluss vom 25.09.2019 ein stad-
tebauliches Grundkonzept fur die Ludwigsstrae vom Gutenbergplatz bis zum Schillerplatz
aufgestellt. Das stadtebauliche Konzept sah u.a. fir die Neuordnung von Schillerplatz bis
Gutenbergplatz entlang der LudwigsstralRe eine Abfolge von differenzierten Solitéaren vor. Auf
der Ostlichen Seite der Fuststral3e schafft ein zum Bischofsplatz giebelstandiges Gebaude die
malfistabliche und formale Verknipfung mit der Altstadt und den Baukodrpern der Johannis-
stral3e. Dieses stadtebauliche Grundkonzept stellte zusammen mit dem Beschluss des Stadt-
rates zu den Ergebnissen des Realisierungswettbewerbes mit stadtebaulichem ldeenteil vom
01.07.2020 die Basis fur die Entwicklung des Bebauungsplans "Einkaufsquartier stidlich der
LudwigsstralRe (A 262)" dar.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans "A 262" ist der Riickbau des Karstadt-Gebaudes
sowie der drei angrenzenden Pavillons an der LudwigsstralRe geplant. An dieser Stelle soll ein
neues Einkaufsquartier entstehen. Es sind u.a. eine Markthalle Gber drei Verkaufsgeschosse,
Einzelhandelseinheiten, ein Hotel sowie gastronomische Nutzungen auf mehreren
Dachterrassen vorgesehen. Einige Gebaudeteile, darunter das Gebaude der Deutschen Bank
sollen im Bestand weitergenutzt werden. Es ist eine Tiefgarage geplant. Das ehemalige Park-
haus wird saniert und Bestandteil des Einkaufsquartiers.




2.3

Daneben ist die Entwicklung des ehemaligen Karstadt-Sport-Gebaudes in der Fuststralie
zusammen mit dem Grundbesitz am Bischofsplatz zu einem Wohn- und Geschéaftshaus mit
kulturellen Nutzungen vorgesehen. Die Verbindungsbriicke zu dem Bestandsgebéude an der
FuststraBe 2 sowie das Wohnhaus am Bischofsplatz 12 werden abgebrochen und anschlie-
Rend durch einen Neubau ersetzt. Fiir diesen Neubaukomplex ,Fuststrale” liegt eine Bauge-
nehmigung vom 17.03.2022 vor.

Fur die im Geltungsbereich liegenden Bestandsgebaude am Gutenbergplatz 1 bis 5 ist ein
Angleichen der Gebaudehohen vorgesehen. Die Gebaude am Gutenbergplatz 1 und 2 werden
bis 106 m u. NHN aufgestockt und entsprechen damit dann der Hohe der Gebaude am Gu-
tenbergplatz 3 bis 5. Damit wird eine einheitliche Torsituation in Blickrichtung Schillerplatz
geschaffen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "A 262" mit einer FlachengréRe von
rund 2,2 ha befindet sich in der Gemarkung Mainz, Flur 3 und 6 und Uberlagert teilweise die
Geltungsbereiche der noch bestehenden Bebauungsplane "A 233" und "A 233/1.A" (siehe
Abbildung 12). Kleinflachig werden die Bebauungsplane "A 226" im Norden (sudlich angren-
zend an den Tritonplatz) sowie "A 235" im Suden (Weihergartenstral3e) des Geltungsberei-
ches berihrt.

Beschreibung der Festsetzungen fir das Vorhaben mit Angaben tGber Standort, Art und
Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

Nachfolgend werden die umweltrelevanten Aspekte der Festsetzungen des Bebauungs-
planes "Einkaufsquartier stdlich der LudwigsstraRe (A 262)" wiedergegeben, die Grundlage
der Auswirkungsprognose in Kapitel 4 sind. Die textlichen Festsetzungen sowie die
Begrindung der Festsetzungen sind der Planzeichnung bzw. der Begriindung gemaf § 9 (8)
BauGB zu entnehmen.

Art der baulichen Nutzung

Die derzeitig ausgelbte Nutzung im rédumlichen Geltungsbereich des "A 262" und dessen
Umgebung entspricht bereits einem Kerngebiet gemar § 7 BauNVO.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Kerngebiete "MK 1" bis "MK 8" dienen vorwiegend der
Unterbringung von Handelsbetrieben sowie zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Ver-
waltung und der Kultur.

Zulassig sind:

e Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

e Einzelhandelsbetriebe, Gastronomie, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Vergni-
gungsstatten,

e sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

¢ Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

e Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, fir Betriebsinhaber und —leiter, so-
wie sonstige Wohnungen.

Ausnahmsweise sind in den festgesetzten Kerngebieten "MK 1", "MK 3" und "MK 4"
Parkh&auser und Grol3garagen zulassig.

In den Kerngebieten "MK 1", "MK 2", "MK 3" und "MK 4" sind ab dem 3. Obergeschoss, in den
Kerngebieten "MK 5", "MK 6", "MK 7" und "MK 8" ab dem 2. Obergeschoss Wohnungen zu-
lassig.

Mal3 der baulichen Nutzung
Die maximal zulassige Grundflachenzahl betragt 1,0. Die maximal zulassigen Hohen fiir bau-

liche Anlagen sind tber Normalhéhenull (NHN) festgesetzt und kénnen der Abbildung 2 ent-
nommen werden.



Verkehrsflachen

Die bestehende ErschlieRung des Areals wird durch den Bebauungsplan "A 262" nicht grund-
legend verandert. Die WeiRliliengasse, Weihergartenstra3e und die Eppichmauergasse sind
als "¢ffentliche StraRenverkehrsflachen" und die Ludwigsstral3e, Fuststrale sowie der Bi-
schofsplatz als "Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung" mit der Zweckbestimmung
"FuRgangerbereich" festgesetzt.

Die Andienung sowie Ver- und Entsorgung erfolgt Gber die Eppichmauergasse und dstlich der
FuststraBe rickwartig Gber die JohannisstraBe. Entsprechende Bereiche fiir Grundstiicksein-
und/ oder -ausfahrten wurden zeichnerisch im Bebauungsplan festgesetzt.

Der im Plangebiet liegende Bereich der Weilliliengasse sowie der Knotenpunkt WeiRlilien-
gasse/LudwigsstralRe sollen unter Erhaltung des Baumes Nr. 17 der baulichen Umgestaltung
des angrenzenden Gebaudekomplexes verkehrlich angepasst und optimiert werden. Hierzu
wurde eine verkehrliche Konzeption erarbeitet, die Eingang in den Bebauungsplan fand (R+T,
2023).

MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Baume

Die Baume an den durch Planeintrag festgesetzten Standorten sind dauerhaft gegen jede
Beeintréachtigung zu schitzen und bei Verlust an Ort und Stelle durch standortgerechte und
vorwiegend einheimische grof3- oder mittelkronige Baume mit einem Stammumfang von
mindestens 25/30 cm zu ersetzen sowie dauerhaft zu unterhalten. Des Weiteren sind acht
Neupflanzungen von standortgerechten und vorwiegend einheimischen, hochstammigen Bau-
men an der Weilliliengasse vorgesehen (siehe Abbildung 2).

Unter den Baumen sind jeweils Pflanzscheiben von mindestens 6 m? Gré3e und mindestens
12 m? durchwurzelbarem Raum vorzusehen. Die Pflanzscheiben sind durch geeignete Maf3-
nahmen vor Uberfahren bzw. sonstigen Beeintrachtigungen zu schiitzen.

Dachbegriinung

Ab einer Dachflache, inkl. Dachiberstande, von 15 m2 missen Flachdéacher mit einer Neigung
bis einschliel3lich 20° begrint werden. Es ist mindestens eine Extensivbegrinung, bestehend
aus naturnaher Vegetation mit einer Substratstarke von mindestens 10 cm, zu verwenden.

Von der Festsetzung kann abgewichen werden, wenn statt einer extensiven Dachbegriinung
eine intensive Dachbegriinung im Verhéltnis 2:1 erfolgt.

Bei der Herstellung einer intensiven Dachbegriinung sind folgende Mindest-Substratstarken
vorzusehen:

Rasen, Krauter, Moose, Stauden: 60 cm
Straucher: 80 cm
Baume 2. und 3. Ordnung: 100 cm

Sofern verglaste Dachteile, technische Dachein- und -aufbauten (auf3er Anlagen fiir Solarther-
mie und Photovoltaik) sowie nutzbare Dachterrassen einen Anteil von einem Drittel der Ge-
samtdachflache liberschreiten, ist fir je angefangene 100 m2 Uberschreitung zuséatzlich ein
Baum 2. oder 3. Ordnung auf dem Baugrundstiick zu pflanzen. Ausnahmsweise ist innerhalb
der festgesetzten Kerngebiete "MK 1" und "MK 6" die zuldssige Uberschreitung in der Summe
maximal bis zu einem Anteil von 50 % der Gesamtdachflache zulassig.

Eine Kombination der Dachbegriinung mit Solaranlagen/ Photovoltaik ist zulassig.



Fassadenbegriinung

Zusammenhangende Teilflachen von Wand- und Fassadenflachen, die tir- und fensterlos und
mindestens 20 m2 grof3 sind, sind zu begrinen. Unter zusammenhangenden Teilflachen
werden Wand- und Fassadenflachen verstanden, die eine rechteckige Flache bilden, deren
schmale Seite mindestens 3,00 m aufweist und die Uber einen vorhandenen oder
herstellbaren Bodenanschluss verfiigen. Grenzstandige Au3enwdnde und Tordurchfahrten
sind von der Begriinungspflicht ausgenommen.

Von der Festsetzung kann abgewichen werden, wenn anstelle der AuRenwandbegriinung je
angefangene 20 m2 nicht hergestellter AuBenwandbegriinung zusétzlich eine 5 m? grofRe, mit
Strauchern begriinte Flache mit Bodenanschluss auf dem Baugrundstiick oder in gleichem
Umfang auf Dachflachen zusatzlich nachgewiesen und hergestellt wird.

Tiefgaragenbegriinung

Auch Decken von Tiefgaragen, die nicht mit Gebauden und deren Zuwegungen, Stellpléatzen
sowie Nebenanlagen lberbaut werden, sind vollstandig mit einer Erdaufschiittung zu verse-
hen und als Vegetationsflachen nach Mal3gabe der Pflanzenvorschlagsliste anzulegen, dau-
erhaft zu unterhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Fir die Erdaufschittungen tber Drainschicht sind folgende Mindest-Starken festgesetzt:

Rasen, Krauter, Moose, Stauden: 60 cm
Straucher: 80 cm
Baume 2. und 3. Ordnung: 100 cm
B&aume 1. Ordnung: 150 cm

Daruber hinaus enthélt der Bebauungsplan Hinweise zum Baumschutz sowie zum Besonde-
ren Artenschutz.

Gestalterische Festsetzungen

Dachformen / Dachaufbauten

In den Kerngebieten "MK 1", "MK 3" und "MK 6" sind ausschlief3lich Flachdacher zulassig. Im
Kerngebiet "MK 5" sind lediglich symmetrisch geneigte Satteldacher gestattet. Dachgauben
entlang der Verkehrsflachen sind hier unzulassig. In "MK 2" und "MK 4" sind ausschlieRlich
Walmdacher mit einer Dachneigung zwischen 30° und 50° festgesetzt (siehe Abbildung 2).

Dachaufbauten in Form von technischen Anlagen durfen maximal 25 % der Dachflache in
Anspruch nehmen, missen mindestens 3 m von der Hauptfassade des Gebaudes zuriicktre-
ten und sind in Gruppen zusammenzufassen sowie vollstandig einzuhausen. Die Errichtung
von Photovoltaik-/ Solaranlagen ist hiervon ausgenommen.

Werbeanlagen

Im Geltungsbereich des A 262 gilt die Satzung Uber die Gestaltung von baulichen Anlagen,
Werbeanlagen und Warenautomaten im Bereich der LudwigsstraRe ("A 273-S"). Ausnahms-
weise sind abweichend von der Satzung "A 273-S" innerhalb der in der Planzeichnung fest-
gesetzten Fassadenabschnitte "A1" und "A3" Werbeanlagen an der Fassade bis zu einer Ge-
samtflache von maximal 50 m2 und innerhalb der Fassadenabschnitte "B1" und "B3 bis zu
einer Gesamtflache von maximal 75 m2 zuldssig. Innerhalb des festgesetzten Fassadenab-
schnittes "A2" und "B2" sind abweichend von der Satzung "A 273-S" Werbeanlagen unzulés-
sig. Werbeanlagen sind innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Fassadenabschnitte
"B1" und "B3" ausnahmsweise auch als Fensterfolienwerbung zuléassig. Durch die geltende
Satzung A 273-S sowie den textlichen Festsetzungen zu Werbeanlagen im A 262 werden
diese so reguliert, das eine Vertraglichkeit hinsichtlich des Stadtbildes gegeben ist.



Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Beleuchtung

Zur Minderung von beleuchtungsbedingten Lockeffekten und Totalverlusten bei der lokalen
Entomofauna ist die Beleuchtung auf3erhalb von Geb&uden mit warmweil3 getonten LED-
Lampen mit einer Farbtemperatur von maximal 3.000 K, Abstrahlwinkel von maximal 70° zur
Vertikalen, gerichtet zum Boden zu erfolgen.

Die Wege auf Dachflachen von bzw. zu Dachterrassen durfen nur wahrend den
Offnungszeiten beleuchtet werden. Es sind ausschlieBlich LED-Lampen mit geringen
Blauanteilen und einer Farbtemperatur zwischen 1.700 bis 2.200 K, einer Beleuchtungsstarke
von maximal 5 Ix und mit gerichtetem, nur zum Boden abstrahlenden Licht mit einem
Abstrahlungswinkel von maximal 70 Grad zur Vertikalen zu verwenden.

Schallschutz

Zum Schutz vor Gerauscheinwirkungen wurden im Bebauungsplan textliche und
zeichnerische Festsetzungen zu folgenden Punkten getroffen:

Ausfiihrung der AuRenbauteile zur Luftschallddmmung,
AuRRenwohnbereiche,

Grundrissorientierung wegen Verkehrslarm,

Schallgedammte Beliftungsanlagen,

Grundrissorientierung aufgrund von Gewerbe- und Veranstaltungslarm sowie
Larmschutz fur den Anlieferungsbereich.
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Abbildung 2: Entwurf des Bebauungsplans "Einkaufsquartier stdlich der LudwigsstraRe (A 262)" mit Stand 20.07.2023 (Quelle: Stadt Mainz, 2023)
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Angaben zur Bau- und Betriebsphase

Das Vorhaben unterliegt nicht der 12. BImSchV (Storfallverordnung). Es besitzt keine Anfal-
ligkeit in Bezug auf schwere Unfélle und Katastrophen. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans liegt auRerhalb von katastrophenanflligen Gebieten wie beispielsweise Uberschwem-
mungs-, Bergsenkungs- und Hangrutschungsgebieten. Wahrend der Bauphase kdnnen unter
Zugrundelegung der Einhaltung der Regeln der Technik Risiken von Unféllen und Katastro-
phen ausgeschlossen werden.

Bei der Bau- und Betriebsphase erfolgt der Einsatz von Techniken und Stoffen, die dem Stand
der Technik und den geltenden Normen entsprechen. Erhebliche Auswirkungen hinsichtlich
der eingesetzten Techniken und Stoffe sind somit nicht zu erwarten und werden nachfolgend
nicht weiter betrachtet.

Rickbau
Bauabschnitte

Der Ruckbau erfolgt in drei Abschnitten:
1. Rickbau Verbindungsbriicke zwischen Karstadt-Haupt- und Nebengebéude

2. Rickbau des ehemaligen Karstadt-Sport-Gebaudes sowie der Gebdude an der Fust-
stralRe 2 und Bischofsplatz 12

3. Riuckbau des ehemaligen Karstadt-Hauptgebaudes

Fur den Ruckbau der Verbindungsbriicke und der Gebaude Fuststrae 2 und Bischofsplatz
12 sind 3 Monate vorgesehen. AnschlieRend werden die archéologischen Untersuchungen in
diesem Bereich rund 6 Monate in Anspruch nehmen. Parallel dazu wird mit dem Abbruch des
ehemaligen Karstadt-Hauptgeb&udes begonnen. Hierfir werden ebenfalls 6 Monate veran-
schlagt.

Baustelleneinrichtung

Eine Baustelleneinrichtungsflache mit Baucontaineranlage ist auf dem Bischofsplatz vorgese-
hen. Weitere Baustelleneinrichtungsflachen befinden sich im Bereich der Fuststrale und der
Weilliliengasse (siehe Abbildung 3).

BaustralRe

Wahrend des Abbruchs der Verbindungsbriicke Uber die Fuststral3e ist die Andienung der
Baustelle Uber die ,hintere Prasenzgasse® zwischen Karstadt und Parkhaus geplant. Nach
Ruckbau der Brucke wird der Baustellenverkehr als Einbahnverkehr tber die Ludwigsstralie,
die FuststralRe, den Bischofsplatz und die Eppichmauergasse gefuhrt (siehe Abbildung 3).

Grundwasserhaltung

Sofern wahrend der Bauphase hohe Grundwasserstande — insbesondere im Falle eines
Rhein-Hochwassers — bzw. durch starke Niederschlage ein Aufstau auf den grundwasserstau-
enden Schichten hervorgerufen wird, kann eine Grundwasserhaltung erforderlich werden, fir
die rechtzeitig (mind. sechs Wochen) vor Baubeginn eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der
unteren Wasserbehérde einzuholen ist. Bei einer bauzeitlichen Wasserhaltung sind die Ent-
nahmemengen auf ein fir die nahegelegenen schutzwiirdigen Geb&ude unkritisches Mal3 zu
begrenzen.
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Abbildung 3: Baustellenkonzept (Quelle: Faerber Architekten, 2022)
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Entsorgungskonzept

Die Entsorgung des im Zuge des Abbruchs anfallenden Materials wird geméaR den geltenden
abfallrechtlichen Bestimmungen durchgefiihrt und durch einen qualifizierten Sachverstandi-
gen Uberwacht und dokumentiert.

Im Auftrag des fur den Rickbau zustandigen Vorhabentrdgers wurden im Vorfeld der Riick-
baumaflnahmen Standortbegutachtungen fiir den Ruckbau des ehemaligen Karstadt-Gebéau-
des, der Verbindungsbriicke, des Karstadt-Nebengeb&dudes sowie des Wohnhauses an der
FuststralBe durchgefihrt (siehe Anlagen 1 bis 3). Im Rahmen dieser Untersuchungen wurden
schadstoffbelastete Materialien erfasst. Es wurde je Standort ein Entsorgungskonzept erar-
beitet, auf das hiermit verwiesen wird (siehe Anlagen 1 bis 3).

Gemal den Entsorgungskonzepten werden der Riickbau bzw. die Entkernung der Gebaude
in getrennten Phasen erfolgen. Zunachst sind die Gebaude von Einrichtungsgegenstéanden,
haustechnischen Anlagen, Sperrmull, Miill, etc. zu befreien. Die Entsorgungskonzepte sind im
Zuge der Abbruchplanung und —durchfiihrung anzupassen. Die Einstufungen sind Vorab-Ein-
stufungen und garantieren keine homogene Einstufung des jeweils beprobten Materials.

Fur das Bauvorhaben sind u.a. folgende vorbereitende Manahmen durchzufihren, die vor
weiteren Abbruch- und Entkernungsarbeiten durchzufiihren und abzuschlieRen sind:

o fachgerechte Stilllegung der Versorgungsleitungen und Klarung der Leitungslage im Um-
feld der Baumaflnahmen

e fachgerechte Entfernung und Entsorgung des Taubenkots

o fachgerechte Demontage und Verwertung / Entsorgung von samtlichen asbesthaltigen Ma-
terialien

o fachgerechter Ausbau und Entsorgung samtlicher krebsverdachtiger Dammstoffe

o fachgerechte Demontage und Entsorgung von sdmtlichen PAK1-haltigen Materialien

o fachgerechter Ausbau der Stromzéahler, Warmwassergeréate, Verteiler, etc.
1 PAK = Polyzyklische Aromatische Kohlenwasserstoffe

Anschlie3end sind die riickzubauenden Bereiche zu entkernen. Im Rahmen dieser Arbeiten
werden vorab sdmtliche Bauteile und Materialien entfernt, die nicht mineralisch sind und / oder
aufgrund Art und Umfang ihres Vorkommens in der Lage sind, den Bauschutt stofflich und /
oder chemisch zu verunreinigen. Hierzu zahlen u.a. die Bodenbeldage, PVC-Materialien,
Leuchtstoffrohren, Kondensatoren, Kunststoffe, Gipsbaustoffe, sofern diese nicht mit dem
»hormalen Bauschutt “ entsorgt werden kdnnen, Holzverkleidungen, Béden, Fliesen, Isolierun-
gen, etc. (siehe Anlagen 1 bis 3).

Die zu entfernenden Materialien sind unter Berilicksichtigung der genannten Abfallschlissel
so auszubauen und zu separieren, dass sortenreine Stofffraktionen angelegt und verwertet
bzw. entsorgt werden kdnnen.

Nachdem die Gebaude entkernt und die Fremdstoffe und Kontaminationen entfernt wurden,
kann die verbleibende Bausubstanz durch geeignete Verfahren abgebrochen werden.

MalRnahmen zur Vermeidung und Verminderung baubedingter Umweltauswirkungen

Staubimmissionen

In Abhangigkeit der Wettersituation sind MaRnahmen zur Minimierung baubedingter
Staubimmissionen erforderlich. Dazu gehéren zum Beispiel die Befeuchtung staubender Ma-
terialien bei Abbruch und Transport sowie hermetische Bauzaune.

Schallimmissionen

Der Baustellenbetrieb ist werktags zwischen 6 Uhr und 22 Uhr vorgesehen. Zur Minimierung
baubedingter Schallimmissionen erfolgt die Verwendung modernster Technik und Baugeréat
durch geschultes Personal und die Verkleidung des Bauzauns mit Schallschutzmatten. Dar-
Uber hinaus findet eine baubegleitende Beratung durch einen Sachverstandigen statt.
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Erschitterungen

Erschitterungen sind wahrend der Abbruch- und Bautatigkeit nicht auszuschlieRen. Vor Be-
ginn der Baumalfinahmen wird ein Beweissicherungsverfahren durchgefiihrt. Damit kdnnen
maogliche, auf das Bauvorhaben zurtickzufihrende Schéden identifiziert werden.

Lichtimmissionen

Der Baustellenbetrieb ist werktags zwischen 6 Uhr und 22 Uhr vorgesehen. Zeitweise wird
eine Beleuchtung der Baustelle erforderlich sein, um einen reibungslosen Bauablauf und die
Arbeitssicherheit zu gewahrleisten. Die benétigte Helligkeit der Beleuchtung wird auf die
ausgefihrte Tatigkeit angepasst. Bei der Ausrichtung der Lichtquellen wird darauf geachtet,
dass an die Baustelle angrenzende schutzbeddrftige Nutzungen nicht durch Blendung gestort
werden.

Baufeldfreimachung

Auf Grund der nahezu flachendeckenden Versiegelung des Geltungsbereichs ist die Entfer-
nung von Grinbestanden inklusive Oberboden lediglich im Bereich des Bischofsplatzes erfor-
derlich. Hier muss eine rund 133 m2 grofRe Grinflache teilweise entfernt werden (siehe
Abbildung 3). Die Baufeldfreimachung erfolgt auf3erhalb der Vegetationsperiode im Zeitraum
vom 1. Oktober bis 28./29.Februar (siehe Kapitel 6.1).

Artenschutz

Es wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt (Buro Gall, 2023). Grundlage hierfr
war die Erfassung der Lebensstattenfunktionen der Baume, der Fassadenbegriinung am
Parkhaus und der Gebaude (siehe Kapitel 3.2.2 sowie Kapitel 4.2.2).

Zum Schutz der Tiergruppen Avifauna und Flederméause ist eine Uberprifung von potenziell
relevanten Strukturen (Nischen, Spalten) vor Baubeginn sowie gegebenenfalls Organisation
und Umsetzung von MaBnahmen zur Tierrettung und Umsiedlung erforderlich. Eine 6kologi-
sche Fachbauleitung wird eingesetzt (siehe Kapitel 6.1).

Baumschutz

Es wurde ein Fachbeitrag Baume erstellt (Baum hoch 4, 2023). In diesem werden Malinahmen
zum Baumschutz wéhrend der Baumafinahmen benannt (siehe Kapitel 6.1).

Der Erhalt der Baume mit den Baumnummern 10 sowie 13 bis 15 ist nicht mdglich (siehe
Kapitel 4.2.1).

Denkmalschutz

Das Portal des ehemaligen bischéflichen Palais wird vor Ort durch eine Einhausung geschuitzt
(siehe Abbildung 3). Der denkmalgeschitzte Brunnen am Bischofsplatz 12 sowie die Statue
des Bischofs Ketteler mit zugehoriger Steinstele werden vor Baubeginn abgebaut und einge-
lagert. Nach Ende der Baumaflinahmen wird der Brunnen in die Grinflache am Bischofs-
platz 12 versetzt, die Statue des Bischofs Ketteler und die Steinstele werden am urspringli-
chen Standort wieder aufgestellt (siehe Kapitel 4.7).

Neubau

Bauabschnitte

Der Neubau erfolgt in zwei Abschnitten:
1. Neubau ,FuststralRe*

2. Neubau Einkaufsquartier Ludwigsstrale sowie Sanierung und Umbau des Bestandspark-
hauses
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Der Neubau ,Fuststrale” schlief3t sich nach dem Abschluss der archaologischen Untersu-
chungen an. Es ist eine Bauzeit von rund 24 Monaten vorgesehen. Der Neubau des Einkaufs-
quartiers Ludwigsstraf3e wird voraussichtlich 27 Monate in Anspruch nehmen. Archéologische
Untersuchungen sind in diesem Bereich nicht erforderlich. Die Sanierung und der Umbau des
Parkhauses erfolgen parallel zum Neubau des Einkaufsquartiers Ludwigsstrale.

Baustelleneinrichtung

Eine Baustelleneinrichtungsflache mit Baucontaineranlage ist auf dem Bischofsplatz vorgese-
hen. Weitere Baustelleneinrichtungsflachen befinden sich im Bereich der Fuststral3e und der
Weillliliengasse (siehe Abbildung 3).

Baustralle

Der Baustellenverkehr wird als Einbahnverkehr tiber die Ludwigsstralie, die FuststralRe, den
Bischofsplatz und die Eppichmauergasse gefiihrt (siehe Abbildung 3).

Grundwasserhaltung

Hinsichtlich der Grundwasserhaltung wird auf Kapitel 2.4.1 verwiesen.

MalRnahmen zur Vermeidung und Verminderung baubedingter Umweltauswirkungen

Hinsichtlich der Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen wird auf Kapitel 2.4.1 sowie
Kapitel 6.1 verwiesen.

Nach Bauende sind Baume, die nicht erhalten werden konnten, an Ort und Stelle zu ersetzen
(siehe Kapitel 2.3).

Mobilitatskonzept

In Zusammenhang mit den Planungen zur Nachnutzung des ehemaligen Karstadt-Areals
wurde im Rahmen eines Mobilitatskonzeptes der zuklnftige Bedarf an Stellplatzen ermittelt
(R+T, 2023a). GemalR der Stellplatzsatzung der Stadt Mainz ist fir den geplanten Standort ein
Nachweis von 333 Pkw-Stellplatzen zu erbringen. Weiterhin sind fur das Plangebiet 242 Fahr-
radabstellmdglichkeiten nachzuweisen.

Das Karstadt-Areal zeichnet sich besonders durch die zentrale Verortung innerhalb der
Altstadt aus. Es befinden sich drei Haltestellen in unmittelbarer Nahe und der Mainzer
Hauptbahnhof ist ful3laufig erreichbar. Das immer weiter entwickelte und ausgebaute
Radwegenetz in Mainz, an welches der Geltungsbereich angeschlossen ist, sowie die vielen
Sharing-Angebote (Carsharing, Bikesharing, E-Carsharing) in der Nahe bilden gute
Grundvoraussetzungen, dass alternative Verkehrsmittel vermehrt genutzt werden. Daraus
lassen sich insgesamt optimale Grundvoraussetzungen fur ein reduziertes Pkw-
Stellplatzangebot ableiten. Es sollen 15 Carsharing-Stellpléatze in der Tiefgarage vorgesehen
werden (R+T, 2023a).

Da das Fahrrad als Verkehrsmittel der Zukunft einen &hnlichen Verkehrsmittelanteil wie der
Pkw haben kann bzw. sollte, ist fur die Anzahl der Fahrradabstellméglichkeiten eine gleiche
GrolRenordnung wie fur die Pkw-Abstellmdglichkeiten sinnvoll. Daher ist ein Fahrradparkhaus
vorgesehen mit insgesamt 368 Fahrradabstellplatzen (inkl. 18 Lastenradabstellplatzen).

Mit Umsetzung des Mobilitatskonzeptes ist eine reduzierte Zahl von 231 Pkw-Stellpléatzen er-
forderlich. Zusatzlich sind 69 Pkw-Stellplatze als Baulasten des bisherigen Parkhauses fir die
neue Tiefgarage zu Ubernehmen. Somit ergibt sich eine in der Tiefgarage herzustellende An-
zahl an Pkw-Stellplatzen von 300.

Zur verbindlichen Umsetzung des Mobilitatskonzeptes werden in einem stadtebaulichen Ver-
trag ergdnzende vertragliche Vereinbarungen getroffen.
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Energiekonzept

Es liegt ein Energiekonzept fur das im Geltungsbereich liegende Planvorhaben Einkaufsquar-
tier Ludwigsstral3e sowie den bereits genehmigten Neubau ,Fuststralle” vor (TGA-GM, 2023).
Die Energiegewinnung fir die diese Planvorhaben wird mit einem hohen Anteil an regenera-
tiven, lokalen Energie angedacht.

Wesentlich Bestandteile des Energiekonzeptes sind:

Fassaden- und Dachbegriinungen

Erdwarmenutzung

Photovoltaik

Adiabatische Kiihlung

Mainzer Fernwarme

Liftungsanlagen mit hohen Warmeriickgewinnungsgraden

Die Gebaude werden im Bereich der Hille energetisch optimiert sowie mit Dach- und Fassa-
denbegrunung versehen.

Die Warme und Kélte im Bereich des geplanten Wohn- und Hotelbereiches soll ausschlief3lich
Uber die Erdwarmesondenanlage produziert werden. Der Strom fir den Antrieb wird
weitestgehend mittels Photovoltaik auf den Dachflachen erzeugt.

Die Warmeenergie fur die geplanten Nutzungen Gewerbe, Einzelhandel, Kultur sowie
Gastronomie soll uUber die Mainzer Fernwarme abgedeckt werden. Die Kuhlung dieser
Gebéaude erfolgt zum Grof3teil Gber ein adiabatisches Kuhlkonzept. Die adiabate Kihlung ist
ein Verfahren, um mit Verdunstungskalte RAume zu klimatisieren. Zur Kélteerzeugung soll nur
die Verdunstungskélte von Luft und Wasser als natlrliche Quelle genutzt werden. Die
Warmwasserbereitung fir den neuen Gebaudekomplex wird Uber die vorhandene Fernwarme
realisiert.

Zur verbindlichen Umsetzung der Energiekonzeption fur die geplanten Gebaudekomplexe
werden in einem stadtebaulichen Vertrag erganzende vertragliche Vereinbarungen getroffen.

Freiflachenkonzept

Folgende Bestandteile bilden das Freiflachenkonzept:

Baume

Dachbegriinung

Fassadenbegriinung

Vogelschutzkonzept

Maflnahmen zur Férderung der faunistischen Biodiversitéat
Beleuchtung

Baume

Durch die Festsetzung zum Erhalt von Baumen entlang der Ludwigsstral3e soll der schon
bestehende Alleencharakter langfristig sichergestellt werden. Weitere zum Erhalt
festgesetzten Baume finden sich im Bereich des Bischofsplatzes sowie vereinzelt entlang der
Weillliliengasse. Diese stadtraumpragenden Grinstrukturen sollen auch kinftig erhalten
bleiben, um gestalterischen und kleinklimatischen Anforderungen Rechnung zu tragen.

Neben dem Erhalt des Baumbestandes ist fir den Geltungsbereich auch eine Fortentwicklung
des Stadtgriins vorgesehen. Dementsprechend wurden in der Planzeichnung des Bebauungs-
plans "A 262" acht weitere Baumstandorte im Bereich der Weililiengasse festgesetzt (siehe
Abbildung 2). Drei Baume sind in der Eppichmauergasse neu zu pflanzen.

Dachbegriinung

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass ab einer Dachflache (inkl. Dachiiberstande) von 15 m?
Flachdacher mit einer Neigung bis einschlief3lich 20° mindestens mit einer Extensivbegriinung
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zu begrinen sind. Von der Festsetzung kann abgewichen werden, wenn statt einer extensiven
Dachbegriinung eine intensive Dachbegriinung im Verhéltnis 2:1 erfolgt. Weitere Festsetzun-
gen zur Dachbegriinung finden sich in Kapitel 2.3.

Die abschlieBende Planung und Bilanzierung der Dachbegriinung erfolgt im Rahmen der Bau-
genehmigungsverfahren.

Mit den Festsetzungen zur Begriinung der Dachlandschaft erfolgt eine klimagerechte und kli-
maangepasste Stadtplanung. Ebenso wird der Gestaltung des Ortsbildes unter Beachtung
des Klimawandels und damit auch dem Erhalt gesunder Lebensverhéltnisse Rechnung getra-
gen.

Fassadenbegriinung

Um einer klimagerechten und klimaangepassten Stadtplanung gerecht zu werden und die in
den Innenstadtbereichen zuldssige Grundstiicksausnutzung auf kleinklimatischer Ebene zu
kompensieren, wurden Festsetzungen zur Begriinung von Aufenwénden getroffen (siehe Ka-
pitel 2.3).

Die abschliel3ende Planung und Bilanzierung der Fassadenbegriinung erfolgt im Rahmen der
Baugenehmigungsverfahren.

Vogelschutzkonzept

Es wurde ein Vogelschutzkonzept fir das Bebauungsplanverfahren erstellt und im Arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag integriert (Biro Gall, 2023). Dabei wurde das Vogelschlagrisiko
gemal LAG-VSW (2021) fur die vorliegenden Plansténde fur das Einkaufsquartier Ludwigs-
stral3e sowie den Neubau ,Fuststrale” ermittelt und anhand dieser Ergebnisse Vermeidungs-
und Verminderungsmalfinahmen entwickelt (siehe Kapitel 6.1). Weitere Festlegungen kdénnen
im stadtebaulichen Vertrag rechtlich gesichert werden.

Malinahmen zur Forderung der faunistischen Biodiversitat
Es ist die Integration von Nisthilfen fir Végel und Fledermause in den Fassaden des Einkaufs-

quartiers Ludwigsstral3e sowie am Neubau ,Fuststrale“ vorgesehen. Fur folgende Tierarten
sollen Quartiersstrukturen geschaffen werden:

e Haussperling mind. 10 Kolonieh&auser*

e Mauersegler mind. 12 Nistkasten

e Star mind. 5 Nistkasten

e Hausrotschwanz / Grauschnapper mind. 10 Nistkasten

e Dohle mind. 3 Nistkasten

e Turmfalke mind. 3 Nistkasten

o Zwergfledermaus mind. 12 Fledermauskéasten
*

unabhéngig von den 10 erforderlichen Ausweichbrutplatzen, die Bestandteil der vorgezogenen Ausgleichsmali3-
nahme sind (siehe Kapitel 6.2)

Fur die Auswahl der geeigneten Flachen fur Nisthilfen bestehen folgende Pramissen:

Keine Anbringung in 6ffentlich zugénglichen Bereichen.

Keine Anbringung in fur die Fassadenbegriinung vorgesehenen Bereichen.

Keine Anbringung oberhalb von Fenstern.

Bevorzugte Exposition ist Stidost. Alle andere sind aber méglich, wobei ggf. ein Wetter-
schutz einzuplanen ist.

e Keine Anbringung in der N&ahe von grofien (> 6 m?) Glasflachen oder -fenstern. Der
Abstand sollte — auch bei markierten Glasern — mindestens 10 m betragen.

Der detaillierte MaBnahmenkatalog ist dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, Anhang 4, zu
entnehmen. Die genaue Anzahl und Lage der Nisthilfen wird abschlie3end im stadtebaulichen
Vertrag festgelegt.
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Im Zuge der vielféaltigen Begrinungen werden zukulnftig auch einige andere Arten gefordert,
die bisher weitgehend auf umliegende Garten und Parks beschrankt waren. Dazu zahlen be-
sonders anpassungsfahige Héhlen- und Nischenbriiter wie Blau- und Kohlmeise, der bereits
in den bestehenden Fassadenbegriinungen vorkommende Grinfink oder weitere frei- oder
bodennah briitende Arten wie Amsel, Stieglitz, Zilpzalp oder Rotkehichen. Einer speziellen
Forderung durch Angebote fiir Nistkasten bedirfen diese Arten nicht (Biro Gall, 2023).

Beleuchtung

Eine Beleuchtung der Fassaden des Einkaufsquartiers Ludwigsstralle sowie des Neubaus
.Fuststralle” ist nicht vorgesehen. Zur Minderung von beleuchtungsbedingten Lockeffekten
und Totalverlusten bei der lokalen Entomofauna gerade im beleuchtungsintensiven Innen-
stadtbereich ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass im Freien ausschliel3lich LED-Lampen
mit warmweifd getontem und mit nur zum Boden abstrahlenden Licht zu verwenden sind (siehe
Kapitel 2.3).

Die Beleuchtung von Innenrdumen hinter Glasflachen der Gastronomie und der
Dachterrassen werden in nutzungsfreien Zeiten abgeschaltet. Dies dient neben dem Schutz
der Entomofauna auch dem Vogelschutz (siehe Kapitel 6.1).

Die Wege auf den Dachflachen bzw. zu Dachterrassen werden nur wahrend den Offnungs-
zeiten beleuchtet. In der textlichen Festsetzung zum Bebauungsplan ist auch hier eine insek-
tenfreundliche Beleuchtung vorgesehen (siehe Kapitel 2.3).

Auf den o6ffentlichen Verkehrsflachen finden sich Halogen-Leuchten mit besonders geringem
Blauanteil entlang der Ludwigsstral3e, Fuststrale und Weil3liliengasse. Am Bischofsplatz sind
Natriumdampfleuchten installiert. Es ist mittelfristig eine Umriistung der Halogen-Leuchten auf
LED durch die Mainzer Netze vorgesehen.

Entwasserungskonzept

Es wurde ein Fachbeitrag Entwasserung fur den Bebauungsplan "Einkaufsquartier studlich der
Ludwigsstral3e (A 262) " erstellt (IB Klas, 2023). Die Verkehrsflachen innerhalb des Geltungs-
bereiches sind derzeit an die Mischwasserkanalisation angeschlossen. Eine Anderung ist
nicht vorgesehen.

Der Fachbeitrag Entwasserung berlcksichtigt die bereits vorliegenden Planungen fir das Ein-
kaufsquartier LudwigsstralRe sowie fur den Neubau ,Fuststral3e”. Fir die weiteren Gebaude
im Bereich des Bebauungsplans, fur die derzeit keine konkreten Planungen vorliegen, wurde
fur die wasserwirtschaftliche Bilanz eine extensive Dachbegriinung auf 70% der Dachflache
angenommen. Die Flachdachbereiche werden als Retentionsdacher ausgebildet. Unter die-
sen Voraussetzungen ist die Reduzierung des Regenwasserabflusses um ca. 50% maglich.

Das anfallende Schmutzwasser wird in die in den angrenzenden 6ffentlichen Strafl3en vorhan-
denen und ausreichend dimensionierten Mischwasserkanéle abgefihrt.

Auf Grundlage der Untersuchungsergebnisse des Fachbeitrag Entwasserung werden im stad-
tebaulichen Vertrag ergénzende Regelungen zur Umsetzung einzelner MalRnahmen getroffen.

Schallschutzkonzept

Es wurde eine schalltechnische Untersuchung zum B-Plan "Einkaufsquartier stidlich der Lud-
wigsstralRe (A 262) " angefertigt (Firu Gfl, 2023). Zu untersuchen waren zum einen die Ver-
kehrslarmeinwirkungen sowie zum anderen die zu erwartenden Gewerbelarmeinwirkungen an
den schutzbedurftigen Nutzungen in der Umgebung des Bauvorhabens sowie an schutzbe-
durftigen geplanten Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches. Relevante Gerauscheinwir-
kungen sind vor allem zu erwarten durch:

e  Pkw- und Lkw-Zu- und Abfahrten und Parkvorgénge;
e Liefer- und Ladevorgange durch Lkw & Kleintransporter;
e Besucher vor dem Eingang der Kulturstétte;
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e Besucher auf Terrassen der Gastronomie;
e Besucher der Rooftop-Bar und der Dachterrassen

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 durch den Kfz-Verkehr
auf der WeiRliliengasse und der LudwigsstraRe sowie der Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte der TA Larm durch Gewerbeldarmeinwirkungen sind Festsetzungen von Schall-
schutzmafinahmen im Bebauungsplan erforderlich (siehe Kapitel 2.3 sowie Abbildung 2).

Durch die getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan kénnen gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse gewahrleistet werden.

Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fiir das geplante Vorhaben zu erbringenden Angaben
gemal Nr. 2d der Anlage zu § 2 (4) und 88 2a und 4c BauGB, d.h. anderweitige Planungs-
moglichkeiten unter Berlcksichtigung der Ziele und des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplans.

Der Erhalt und die Weiterentwicklung der Einkaufsstadt Mainz ist ein erklartes Ziel der Stadt.
Dabei gilt insbesondere der Innenstadt als 6konomischer und gesellschaftlicher Kristallisati-
onsraum die spezielle Aufmerksamkeit. Ein Schliissel zur Modernisierung der Einkaufsstadt
im Sinne der 0.g. Zielsetzung ist die funktionale und stadtebauliche Ertlichtigung des Einzel-
handelskomplexes Ludwigsstralie.

Der Geltungsbereich befindet sich in der Innenstadt, sodass mit einer Aufstellung des
Bebauungsplanes dem Vorrang der Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung geman § 1a (2)
BauGB Rechnung getragen wird.

Es handelt sich um eine Um- und damit Wiedernutzung. Somit wird dem Gebot des
schonenden Umgangs mit Boden Rechnung getragen.

Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fur das geplante Vorhaben zu erbringenden Angaben
gemafl Nr. 1b der Anlage zu § 2 (4) und 88 2a und 4c BauGB, d.h. Darstellung der in
einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fir
den Bebauungsplan von Bedeutung sind und der Art, wie diese Ziele und die Umweltbelange
bei der Aufstellung berlcksichtigt wurden.

Folgende in Fachgesetzen festgelegte Ziele des Umweltschutzes sind fiir den Bebauungsplan
von Bedeutung:

e Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans sind den immissions- und schallschutzrechtlichen
Belangen im Sinne des BImSchG Rechnung zu tragen. Es wurde eine schalltechnische
Untersuchung durchgefuhrt (Firu Gfl, 2021).

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) / Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz
(LNatSchG)

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes "Einkaufsquartier stdlich der Ludwigsstraie
(A 262)" sind die Regelungen des BNatSchG anzuwenden. Der Eingriff in Natur und
Landschaft ist im Sinne des BauGB zu ermitteln.

Hinsichtlich mdglicher Vorkommen von besonders und streng geschitzten Arten geman
§ 7 (2) Nr.13 und 14 BNatSchG sind die rechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG zu
berlcksichtigen. Hierzu wurde ein separater Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt (Blro
Gall, 2023).
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e Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes "A 262" befinden sich mehrere Alt-
lastverdachtsflachen im Bereich des geplanten Einkaufsquartiers Ludwigsstral3e. Es wurden
umwelttechnische Gutachten sowie geotechnische Gutachten fir das Bebauungsverfahren
erstellt (BIW, 2020/2021).

e Wasserhaushaltsgesetz (WHG) / Landeswassergesetz Rheinland-Pfalz (LWG)

Es sind die Bestimmungen des WHG zu beachten. Hierzu wurde ein Fachbeitrag Entwasse-
rung erstellt (IB Klas, 2023).

e Landesklimaschutzgesetz (LKSG)

Die Belange des Klimaschutzes sind zu bertcksichtigen. Es wurden sowohl ein Energiekon-
zept (TGA-GM, 2023) als auch eine Mikroklimasimulation (ENVI_MET, 2023) angefertigt.

¢ Denkmalschutzgesetz (DSchG) Rheinland-Pfalz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "A 262" befindet sich innerhalb eines Grabungs-
schutzgebietes. Des Weiteren befinden sich hier mehrere Kulturdenkmaler. Es sind die Best-
immungen des DSchG zu beachten.

Folgende in Fachplanen festgelegte Ziele des Umweltschutzes sind fir den Bebauungsplan
von Bedeutung:

e Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Stadt Mainz (2015) sind MaRnahmen im Bereich der Weilliliengasse
ausgewiesen. Es handelt sich hierbei um den Erhalt und die Verbesserung von Alleen sowie
Artenschutz im Siedlungsbereich. Weiterhin sind folgende landespflegerische Ziele des Land-
schaftsplanes fur das Vorhaben relevant: Schaffung und Optimierung von Grinrdumen zur
Verbesserung der Erholungsfunktion; Erhalt und Entwicklung von Grinstrukturen auch hin-
sichtlich der mikroklimatischen Wirksamkeit; Sicherung und Schaffung von Nistmdglichkeiten
fir Gebaudebriter sowie Vermeidung von Vogelschlag an Glas und die Vermeidung weiterer
Versiegelung.

Weiterhin findet die Rechtsverordnung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der Stadt
Mainz Anwendung (Stadt Mainz, 2003).

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario) im Einwirkungs-
bereich des Vorhabens

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fur das geplante Vorhaben zu erbringenden Angaben
gemalf Nr. 2a der Anlage zu § 2 (4) und 88 2a und 4c BauGB, d.h. Bestandsaufnahme der
einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands.

Schutzgut Menschen, insbesondere die menschliche Gesundheit

Der Geltungsbereich befindet sich in der Innenstadt und gehoért zum Kerngebiet der Stadt
Mainz. Es liegt zwischen Schillerplatz und Gutenbergplatz. Hier befinden sich u.a. Einzelhan-
del, Gastronomie und kulturelle Einrichtungen sowie teilweise Wohnungen und Biiros in Ober-
geschossen. Die Ludwigsstralie besitzt eine hohe Besucherfrequenz und spielt eine wichtige
Rolle fur die ErschlieBung der Innenstadt. Sie ist von einer Platanenallee gesaumt (siehe
Abbildung 10).

Der Bischofsplatz im Sitidosten des Geltungsbereiches ist ein vergleichsweise ruhiger Platz.
Er wird von der groRRflachigen Fassadenbegrinung am Parkhaus gepréagt und ist von Laub-
baumen und Sitzbéanken umringt (siehe Abbildung 11).
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Die Weilliliengasse im Westen des Geltungsbereiches ist eine wichtige Verbindungsachse
vom Suden der Stadt Mainz zum Mainzer Hauptbahnhof.

Es besteht eine Schallvorbelastung insbesondere durch den Verkehr auf der Ludwigsstraf3e
und der WeiRlliliengasse, durch die AuRengastronomie sowie die Anliefervorgange.

Schutzgut Pflanzen, Tiere und die biologische Vielfalt
Schutzgut Pflanzen

Die Flachen im Geltungsbereich sind stark anthropogen lberprégt. Sie sind nahezu vollstan-
dig versiegelt. Pragendes Stadtgriin ist hier der Baumbestand. Grundlage fiir die Erfassung
des Baumbestands im Untersuchungsgebiet ist eine Vermessung aus dem Jahr 2021, in der
der Standort, die Kronenbreite und der Stammumfang der Ba&ume aufgenommen wurden. Ins-
gesamt befinden sich hier 59 Baume (siehe Abbildung 4 sowie Tabelle 1). Von diesen 59
Baumen haben 30 einen Stammumfang von mindestens 80 cm und sind somit durch die
Rechtsverordnung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der Stadt Mainz geschutzt. Do-
minierend ist die zwei- bis dreireihige Platanenallee an der Ludwigsstralie.

Es wurde ein Fachbeitrag Baume erstellt (Baum hoch 4, 2023). In diesem wurden die Baume
im Geltungsbereich hinsichtlich ihrer Erhaltungsfahigkeit beurteilt. 56 Baume wurden dabei als
langerfristig erhaltungsfahig und drei Baume als mittelfristig erhaltungsféahig bewertet. Bei die-
sen drei handelt es sich um die Baume mit den Baumnummern 6, 9 und 17 (siehe Tabelle 1).

Abbildung 4: Baumbestand (Quelle: Buro Gall, 2023)

@ Baumstandort mit Nr.
7 Geltungsbereich des B-Plans
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Tabelle 1: Baumbestand (nach Baum hoch 4, 2023)
Nr. Baumart Baumart Baum- | Stamm- | Kronen- | Erhaltungs-
Deutscher Wissenschaftlicher Name hdhe umfang durch- fahigkeit
Name messer
1 Spitzahorn Acer platanoides 6 63 7 langerfristig
2 Spitzahorn Acer platanoides 6 72 7 langerfristig
3 Spitzahorn Acer platanoides 7 77 9 langerfristig
4 Spitzahorn Acer platanoides 5 78 6 langerfristig
5 Spitzahorn Acer platanoides 7 89 6 langerfristig
6 Linde spec. Tilia spec. 12 196 13 mittelfristig
7 Spitzahorn Acer platanoides 4 43 5 langerfristig
8 Spitzahorn Acer platanoides 20 langerfristig
9 Spitzahorn Acer platanoides 4 39 mittelfristig
10 Rosskastanie | Aesculus hippocastanum 34 langerfristig
11 Vogelkirsche Prunus avium 15 130 15 langerfristig
12 Spitzahorn Acer platanoides 5 51 6 langerfristig
13 Spitzahorn Acer platanoides 6 61 6 langerfristig
14 Spitzahorn Acer platanoides 6 62 7 langerfristig
15 Spitzahorn Acer platanoides 6 59 7 langerfristig
16 Schnurbaum Sophora japonica 17 162 13 langerfristig
17 Gotterbaum Ailanthus altissima 15 228 14 mittelfristig
18 Platane Platanus spec. 6 82 5 langerfristig
19 Platane Platanus spec. 6 80 5 langerfristig
20 Platane Platanus spec. 6 78 5 langerfristig
21 Platane Platanus spec. 6 90 4 langerfristig
22 Platane Platanus spec. 6 90 6 langerfristig
23 Platane Platanus spec. 6 80 4 langerfristig
24 Platane Platanus spec. 6 83 5 langerfristig
25 Platane Platanus spec. 6 79 4 langerfristig
26 Platane Platanus spec. 6 93 5 langerfristig
27 Platane Platanus spec. 6 81 5 langerfristig
28 Platane Platanus spec. 6 81 5 langerfristig
29 Platane Platanus spec. 6 88 4 langerfristig
30 Platane Platanus spec. 6 74 4 langerfristig
31 Platane Platanus spec. 6 76 5 langerfristig
32 Platane Platanus spec. 6 74 4 langerfristig
33 Platane Platanus spec. 6 84 4 langerfristig
34 Platane Platanus spec. 6 73 4 langerfristig
35 Platane Platanus spec. 6 86 5 langerfristig
36 Platane Platanus spec. 6 74 5 langerfristig
37 Platane Platanus spec. 6 84 6 langerfristig
38 Platane Platanus spec. 6 82 5 langerfristig
39 Platane Platanus spec. 6 78 5 langerfristig
40 Platane Platanus spec. 6 85 4 langerfristig
41 Platane Platanus spec. 6 101 5 langerfristig
42 Platane Platanus spec. 6 84 5 langerfristig
43 Platane Platanus spec. 6 93 6 langerfristig
44 Platane Platanus spec. 6 85 4 langerfristig
45 Platane Platanus spec. 6 79 5 langerfristig
46 Platane Platanus spec. 6 93 5 langerfristig
47 Platane Platanus spec. 6 82 3 langerfristig
48 Platane Platanus spec. 6 64 4 langerfristig
49 Platane Platanus spec. 5 51 3 langerfristig
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50 Platane Platanus spec. 6 70 5 langerfristig
51 Platane Platanus spec. 6 64 4 langerfristig
52 Platane Platanus spec. 6 67 5 langerfristig
53 Platane Platanus spec. 6 67 4 langerfristig
54 Platane Platanus spec. 6 85 6 langerfristig
55 Platane Platanus spec. 6 87 6 langerfristig
56 Platane Platanus spec. 6 76 5 langerfristig
57 Platane Platanus spec. 6 70 5 langerfristig
58 Platane Platanus spec. 6 82 6 langerfristig
59 Linde spec. Tilia spec. 5 87 6 langerfristig

* Nach Rechtsverordnung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der Stadt Mainz geschiitzt (grau hinterlegt)

Vor dem Wohngeb&ude am Bischofsplatz 12 liegt eine rund 133 m2 grof3e Grinflache. Sie ist
nahezu flachendeckend mit Efeu bewachsen. Des Weiteren finden sich hier eine Rosskasta-
nie (Baum Nr. 10) und eine Vogelkirsche (Baum Nr. 11) sowie zwei kleinere Gehdlze (siehe
Abbildung 5)

Abbildung 5: Grunflache am Bischofsplatz 12 (Quelle: JESTAEDT + Partner, 2021)

An der Wand des Parkhauses am Bischofsplatz befindet sich eine ca. 425 m2 grof3e Fassa-
denbegriinung aus Wein (siehe Abbildung 6).
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Abbildung 6: Fassadenbegriinung am Parkhaus (Quelle: JESTAEDT + Partner, 2021)

Kleinflachige Fassadenbegriinung auf insgesamt rund 20 m2 befindet sich auch am Bestands-
gebé&ude der Deutschen Bank an der WeiRliliengasse (siehe Abbildung 7).

Abbildung 7: Fassadenbegrinung an der Deutschen Bank
(Quelle: JESTAEDT + Partner, 2022)

Auf den Gebéauden im Geltungsbereich befindet sich keine Dachbegriinung (siehe Abbildung
8).
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Abbildung 8: Dachflache des Bestandsgebaudes an der Ludwigsstraflie 12
(Quelle: Buro Gall, 2022)

Schutzgut Tiere

Es liegt ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag fir den Bebauungsplan vor (Biro Gall, 2023).
Erste Untersuchungen erfolgten bereits im Jahr 2014 und wurden im Jahr 2021 aktualisiert.
Es wurden die Lebensstéattenfunktionen der Baume, der Fassadenbegriinung am Parkhaus
und der Gebaude erfasst. Es wurden keine Niststatten im Baum Nr. 10 gefunden. Die ebenfalls
im Rahmen der BaumafRnahmen zu rodenden Baume Nr. 13 bis 15 wiesen im Jahr 2022 Nist-
statten auf.

Baumhohlen und —spalten mit méglicher Bruthdhlenfunktion fir anspruchsvolle Hohlenbruter
oder Quartierfunktionen wurden nicht gefunden. Einzige Struktur mit vorjahrigen Nestern war
die Fassadenbegriinung am Parkhaus.

Die Kontrollen der Gebaude konnten i.d.R. auf die Fassaden und Dacher beschrankt werden.
Die Innenrdume waren in Nutzung bzw. in einem Zustand, der eine Eignung fir geschutzte
Arten nicht in Betracht kommen liel3. Keller waren entweder nicht vorhanden oder von aul3en
fur Vogel oder Flederméause nicht zuganglich (Buro Gall, 2023).

Avifauna

Die Artenvielfalt der Avifauna innerhalb des Geltungsbereiches ist gering. Vertreten sind unter
den sieben hier kartierten Brutvdgeln nur allgemein h&ufige und anpassungsféhige Arten mit
hoher Stérungstoleranz. Einzige Art mit Rote-Liste-Status und einem schlechten Erhaltungs-
zustand ist der Haussperling, der zwar haufigster Brutvogel in Deutschland ist, jedoch in den
letzten Jahrzehnten von Bestandsriickgangen betroffen war. Die aktuellen Daten zeigen, dass
die Artin 2021 im Plangebiet nicht brutete. Zu erwarten ist jedoch, dass es jahr- oder phasen-
weise zu einzelnen Bruten kommt, insbesondere an den im Geltungsbereich liegenden Wohn-
gebauden an der FuststraRe sowie am Gutenbergplatz 1. 2014 wurde er in der FuststralRe als
Brutvogel eingestuft, ist somit als nicht alljahrlicher Brutvogel des Geltungsbereichs anzuspre-
chen.

Naturschutzfachlich erwahnenswert erscheinen die Vorkommen von Grinfink und Stieglitz,
wobei die konkreten Brutplatze beim Stieglitz nicht exakt verortet werden konnten. Als Brut-
vogel innerhalb des Plangebiets traten ansonsten nur noch die sehr haufige Stralentaube,
die Ringeltaube, der Hausrotschwanz und die gleichermalRen sehr anpassungsfahigen Arten
Amsel und Blaumeise auf (siehe Tabelle 2 und Abbildung 9).
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Tabelle 2; Nachgewiesene Vogelarten (Quelle: Buro Gall, 2023)
Gefdhr- Arten- AuBerhalb
dung schutz Im GB GB
2 ®
= 2 | & | 5
8 2 | 2, & % 2
- — Q@ ©
3| 2 |25 Z| 2| 3 o P
Deutscher Wissenschaftlicher| 9| 2| 2 ~| £ | 5| £ 5
- — o= o O - (0 b 0
Nr. | Name Name X oo >t w (7] I (7] T
1. | Amsel Turdus merula * * Art.1 b cB | 1,1 B 3
2. |Blaumeise Parus caeruleus * * Art.1 b A 1
B. | Girlitz Serinus serinus * Art.1 b B
4. | Grunfink Carduelis chloris * * Art.1 b CA | 21 B
5. | Halsbandsittich | Psittacula krameri - - - - N >1 N >1
6. |Hausrotschwanz Phoenicurus * * Art.1 b B 1 B 2
ochruros
7. |Haussperling 53:5“ domest- | Art1| b CB | 2,2
B. |Kohimeise Parus major " At1]| b BA | 3.1
8. | Mauersegler Apus apus * Art1| b N |>50| A ?
10. | Rabenkradhe Corvus corone * * Art.1 b N 1 A 1
11. | Ringeltaube Columba palumbus * * Art1| b CB |14 B 2
12. | Saatkrdahe Corvus frugilegus * * Art1| b C >10
13. | Stieglitz Carduelis carduelis * * Art.1| b A 3 B,U | 1,>5
14. | StraRentaube | COMMbaliviaf do- | - - |cB|>10] B | =10
mestica
15. | Tiirkentaube | Strepiopelia de- |« |art1]| b BA | 22
caocto
) N N Art.1, -
16. | Wanderfalke Falco peregrinus Anhl b,s U 1
. . . . N . Art.1, -
17. | Weillstorch Ciconia ciconia b,s U 1
Anhl

Erlduterungen: GB = Geltungsbereich, RL = Rote Liste.
Gefahrdung: 3 = gefahrdet, VV = Art der Vorwarnliste, * = nicht geféhrdet, - = nicht eingestuft.
Artenschutz: Anhl = Art des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie, Art. 1= Art des Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie, b =
besonders geschiitzt, s = streng geschiitzt.
Status: A = Brutzeitbeobachtung, B = Brutverdacht, C = Brutnachweis, N = Nahrungsgast, U = Uberflug.
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Abbildung 9: Ergebnis der Avifaunakartierung (Quelle: Biro Gall, 2023)
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Flederméause

Im Jahr 2014 konnte nur die allgemein sehr haufige Zwergfledermaus festgestellt werden,
wobei seinerzeit eine mittlere Frequentierung ermittelt wurde, die vor allem auf vergleichs-
weise haufige Registrierungen am Bischofsplatz zuriickging (Biro Gall, 2023). 2021 konnte
selbst diese Art nur vereinzelt nachgewiesen werden. Im selben Jahr kamen im Betrachtungs-
raum Beobachtungen des GrofRen Abendseglers hinzu (siehe Tabelle 3).

Tabelle 3: Nachgewiesene Fledermausarten (Quelle: Buro Gall, 2023)
Ortlicher
Gefahrdung | Artenschutz | Bestand
L N o Q| = =
s2|8 | £ 32 2
= n.' L5 , B oM ¢y % E’
Wissenschaftlicher | 3 |82/ £S5/ =2 | £ 5
— | L = ] ] H]
Nr. |Deutscher Name |Name S | e LK wh 0 I
1. |GroRer Abendseg- | Nyctalus noctula 3 V v N I
ler
2. |Zwergfledermaus | Pipistrellus pipistrelius 3 - v b,s N [l

Erlauterungen: RL = Rote Liste; FFH = Flora-Fauna-Habitat.
Gefahrdung: 3 = gefahrdet, \V = Art der Vorwarnliste.
Artenschutz: IV = Art des Anhangs IV der FFH-RL, Il = Art des Anhangs Il der FFH-RL, b = besonders geschiitzt, s =
streng geschitzt.
Haufigkeit: | = Einzelnachweis, sehr geringe Dichte / Anzahl, || = geringe Dichte / Anzahl; Ill = mittlere Dichte / An-
zahl; IV = hohe Dichte / Anzahl; V = dominant, sehr hohe Dichte / Anzahl.
Status: N = Nahrungsgast, Transferflug; Q = Quartiernachweis.

Aus der Fledermaus-Untersuchung lasst sich folgern, dass ein regelméafiig von mehreren In-
dividuen genutztes Quartier der daflr einzig in Betracht kommenden Zwergfledermaus hinrei-

chend sicher auszuschlief3en ist (Buro Gall, 2023).
Schutzgut Biologische Vielfalt

Der Geltungsbereich ist anthropogen gepragt und tberwiegend versiegelt. Es besteht weiter-
hin eine Vorbelastung durch Schall- und Lichtimmissionen.

Im Norden des Plangebiets verlauft die Ludwigsstraf3e, die von einer Platanenallee gepragt
ist. Aus faunistischer Sicht sind junge Platanen von geringem Wert. Sie neigen in jungem und
mittlerem Alter kaum zur Héhlenbildung. Hinsichtlich mdglicher Lebensstéattenfunktionen sind
die Baume am Bischofsplatz und angrenzend grundsétzlich htherwertig.

Der Geltungsbereich weist ein geringes Lebensstéattenpotenzial fur artenschutzrechtlich be-
deutsame Arten auf. Er ist Lebensraum insbesondere fir stadttypische ubiquitéare Arten. Ein-
zige Art mit Rote-Liste-Status und einem schlechten Erhaltungszustand ist der Haussperling.

Geschutzte Flachen und Objekte
Das Plangebiet befindet sich auRerhalb geschiitzter Flachen und Objekte i.S.d. BNatSchG.

Baume mit einem Stammumfang von mindestens 80 cm, gemessen in 1 m Hohe, sind gemarn
der Rechtsverordnung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der Stadt Mainz geschutzt.
Dies betrifft im Geltungsbereich 30 Baume (siehe Tabelle 1).
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Schutzgut Boden und Flache

Das Plangebiet ist nahezu vollstandig versiegelt. Es handelt sich um Flachen im stadtischen
Raum, die insbesondere durch Gebaude und Verkehrsflachen beansprucht werden. Kleinere
unversiegelte Flachen befinden sich im Bereich von Baumscheiben sowie der Griinanlage am
Bischofsplatz. Diese kleinen Flachen mit Bodenanschlul3 sind anthropogen Uberpragt.

Nach der geologischen Karte von Rheinland-Pfalz, Messtischblatt 6015 Mainz, setzt sich die
Lockergesteinstiberdeckung im Geltungsbereich aus einer mehrere Meter dicken Kultur- und
Bauschuttschicht und bereichsweise aus quartaren, teilweise umgelagerten Ablagerungen zu-
sammen. Diese werden zuné&chst von quartaren Rheinterrassen (Sand und Kies) und darunter
von tertidren Hydrobienschichten des Mainzer Beckens unterlagert. Die tertidren Schichten
bestehen aus einer Wechselfolge von Schiuff, Ton und Hydrobien, in die Kalkstein- und Mer-
gelbénke eingelagert sind.

Altlasten
Fur Teile des Geltungsbereiches liegen folgende Altlastenverdachtsflachen vor:

e ,31500 000-5342° Ehem. Farberei und chemische Wascherei, Ludwigsstr. 8
(geringer Altlastenverdacht)

e ,31500 000-5343¢ Ehem. Korkstopfenfabrik, Ludwigsstr. 8
(geringer Altlastenverdacht)

e ,31500 000-5363“ Ehem. Heizungs- und Heizdltang-Anlage, Ludwigsstr. 8
(altlastverdachtig)

e ,31500 000-5364* Ehem. Kaufhaus mit altlastrelevanten Nutzungseinheiten
Kihlmaschinenraum | und Il, Kaltemaschinen, Dieseltanks und
Trafos im Untersuchungsgebiet, Ludwigsstr. 12 (altlastverdachtig)

e ,31500 000-5367¢ Ehem. Stempelfabrik, Ludwigsstr. 12
(sehr geringer Altlastenverdacht)

e 31500 000-5365* Ehem. Gebetbuchfabrik, Hintere Prasenzgasse 1
(geringer Altlastenverdacht)

e ,31500 000-5366* Ehem. Mébelfabrik, Hintere Prasenzgasse 4
(geringer Altlastenverdacht)

e Kriegsschaden (Schadensfalle durch Zerstérung kénnen nicht ausgeschlossen werden)

Aufbauend auf der historischen Recherche des Griin- und Umweltamtes der Stadt Mainz
(2021) hat sich der Altlastenverdacht zunachst fur die Nutzungen im ehemaligen Kaufhaus
erhértet, wobei der Verdacht fur die Nutzungseinheiten ,,315 00 000-5364/003“ (chemische
Reinigung) und ,315 00 000-5364/006“ (Oltanks) durch die vorliegenden Untersuchungser-
gebnisse ausgerdumt werden konnte.

Im Zuge der Verdachtsflachenerkundung wurden Bodenluft- und Feststoffproben untersucht
(BIW, 2021b) Die Analyseergebnisse der Bodenluftproben tberschreiten teilweise die Mal3-
nahmenwerte fur aromatische Kohlenwasserstoffe (AKW). Daher wurden im Nachgang Fest-
stoffproben analysiert. Diese zeigten jedoch keine Auffélligkeiten, die AKW-Konzentrationen
lagen unterhalb der Bestimmungsgrenze. Die Gutachter schlieRen daraus, dass sich die
Quelle der festgestellten Bodenluftbelastung aulRerhalb des Baufeldes des geplanten Ein-
kaufsquartiers Ludwigsstralie befindet (BIW, 2021b).

Fur die Nutzungseinheiten Kilhimaschinenraum | und Il, Kéltemaschinen, Dieseltank und Tra-
fos waren gezielte Untersuchungen aufgrund der Leitungssituation nur eingeschréankt méglich.
Daher wurde eine umwelttechnische Untersuchung des Grundwassers erforderlich.

Die zwischen der SGD Siuid und dem Griin- und Umweltamt der Stadt Mainz abgestimmte und
durchgefiihrte umwelttechnische Untersuchung im Zu- und Abstrom der Altstandorte zeigt,
dass keine FCKW-Belastung im Grundwasser vorliegt. In den Proben konnten keine Frigene
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(112, 12, 21, 22, 113 und 114) und LHKWs nachgewiesen werden (BIW, 2022 a/b/c). Die rele-
vanten Altstandorte konnten aufgrund der Bebauung, der Grundwassersituation und der Ka-
bel- und Leitungsfuhrung vor Ort nur teilweise der gezielten orientierenden Untersuchung un-
terzogen werden. Eine mdgliche Kontamination des Bodens und der Fundamente kann daher
nicht abschlieBend ausgeraumt werden.

Radiologisch relevante Stoffe

Durch die Vornutzung als Beleuchtungskoérperfabrik (1934 bis 1940) im Bereich des Altstan-
dortes ,,315 00 000-5365“ und diverser Eingriffe in den Untergrund seit 1945 ist damit zu rech-
nen, dass ggf. radiologisch belasteter Bauschutt entstanden ist. Nach Ricksprache der SGD
Sud mit dem Landesamt fur Umwelt und der Gewerbeaufsicht wird festgestellt: ,Die radiolo-
gisch relevanten Stoffe sind nicht geeignet, eine Asphaltdecke zu durchdringen. Daher besteht
fir den Wirkungspfad Boden-Mensch aktuell keine Gefahr aufgrund der vollstandigen Versie-
gelung.”

Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser

Im Geltungsbereich existieren keine Oberflachengewasser.
Grundwasser

Trinkwasserschutzgebiete kommen im Geltungsbereich nicht vor.

Nach der Hydrogeologischen Kartierung der Stadt Mainz steht das Grundwasser im weiteren
Projektgebiet zwischen ca. 5 m und 6 m unter Flur an. Der Grundwasserstand im Plangebiet
ist abhéngig vom Pegelstand des Rheins. Der hdchste im Jahr 2021 gemessene Grundwas-
serstand betrug am 8. Februar ca. 83,7 m NN aufgrund des Rhein-Hochwassers im Februar
2021 (BIw, 2021a).

Die umwelttechnischen Untersuchungen des Grundwassers im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans zeigen Konzentrationserhohungen im Grundwasser-Abstrom gegenuber dem
Grundwasser-Zustrom und Uberschreitungen von Geringfiigigkeitsschwellwerten (GFS) und
orientierenden Prifwerten (oPW) fur die Parameter Kalium, Arsen, Chlorid, geldster organi-
scher Kohlenstoff (DOC) und nachgeordnet Ammonium (BIW, 2022 a/b/c). Die festgestellten
Grundwasser-Konzentrationen entsprechen einem anthropogen beeinflussten Grundwasser,
sind jedoch nicht kritisch, da keine Trinkwassergewinnung vorgesehen ist. Nach behdérdlicher
Bewertung sind keine Sanierungsmafinahmen erforderlich.

Schutzgut Klima / Luft

Gemal der Klimafunktionskarte der Stadt Mainz findet sich im Plangebiet ein Klimafunktions-
raum mit geringer Wertigkeit mit stark belastendem Klima (,Cityklima®). Dieses zeichnet sich
insbesondere durch eine mit der Baudichte und dem Versiegelungsgrad zunehmende mittag-
liche Aufheizung, abnehmende néachtliche Auskihlung und geringe Verdunstung aus. Die
thermischen Belastungen durch starke Aufheizung kénnen hier nicht oder nur eingeschrankt
durch Zustrom von Kaltluft aus klimatischen AusgleichsrAumen kompensiert werden. Ver-
kehrsbedingte Schadstoffbelastungen werden nicht oder nur eingeschrankt durch Frischluft-
zufuhr und gebietseigene Griinstrukturen reduziert (Landschaftsplan Mainz, 2015).

Schutzgut Landschaft
Das Plangebiet befindet sich in der Innenstadt und gehdrt zum Kerngebiet der Stadt Mainz.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs sind fast ausschlief3lich versiegelt. Die Ludwigs-
straf3e wird von einer zwei- bis dreireihigen Platanenallee gesaumt (siehe Abbildung 10).
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Abbildung 10: Blick vom Gutenbergplatz zum Schillerplatz
(Quelle: JESTAEDT + Partner, 2022)
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Die Ludwigsstral3e fiihrt vom Schillerplatz auf den Gutenbergplatz und bietet in ihrem Verlauf
eine dynamische Perspektive auf den Mainzer Dom, das Wahrzeichen der Stadt Mainz. Am
Gutenbergplatz befindet sich das Staatstheater Mainz, das an den Geltungsbereich des
"A 262" angrenzt.

Der Bischofsplatz wird von Laubbdumen umringt. Die angrenzende, mit Wein bewachsene
Fassade des Parkhauses dominiert den Platz. Davor befindet sich das Portal des ehemaligen
Bischoflichen Palais. In der Mitte steht die Statue des Bischofs Ketteler mit zugehériger Stein-
stele (siehe Abbildung 11). Der Bischofsplatz bildet einen Ubergang zwischen der historischen
Altstadt und moderner Bebauung.

Abbildung 11: Blick Uber den Bischofsplatz Richtung Parkhaus
(Quelle: JESTAEDT + Partner, 2021)
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Schutzguter kulturelles Erbe und sonstige Sachguter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich folgende Kulturdenkmaler und Denk-
malzonen (GDKE, 2020):

Denkmalzone "Gutenbergplatz"

Denkmalzone "Sudéstliches Altstadtgebiet"”, hier insbesondere Bischofsplatz
Einzeldenkmal Portal des ehemaligen Bischéflichen Palais, Bischofsplatz
Einzeldenkmal Bischofsplatzbrunnen

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Grabungsschutzgebietes "Altstadt - Romisches Kas-
tell".

Des Weiteren befindet sich eine Statue des Bischofs Ketteler mit zugehériger Steinstele auf
dem Bischofsplatz, welche nicht unter Denkmalschutz steht (siehe Abbildung 11).

Wechselwirkungen

Das Plangebiet befindet sich in der Innenstadt und gehoért zum Kerngebiet der Stadt Mainz.
Es ist somit anthropogen gepragt und fast vollsténdig versiegelt. Durch den hohen Versiege-
lungsgrad kommt es zur mittaglichen Aufheizung und néchtlichen Auskuhlung. Verkehrsbe-
dingte Schadstoffbelastungen werden nicht oder nur eingeschrankt durch Frischluftzufuhr und
gebietseigene Grinstrukturen reduziert.

Der Geltungsbereich hat eine hohe Besucherfrequenz. Die Ludwigsstral3e ist insbesondere
fur die ErschlieBung der Innenstadt wichtig.

Es befinden sich keine geschiitzten Flachen und Objekte i.S.d. BNatSchG innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Die hier vorhandenen Baume, Fassadenbegri-
nung und Gebaude bieten nur wenige Quartier- und Nistmdoglichkeiten fur Vogel und Fleder-
mause. Die Platanenallee in der LudwigsstraBe sowie die Laubb&dume und Fassadenbegru-
nung am Bischofsplatz wirken sich positiv auf das Landschaftsbild aus.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fir das geplante Vorhaben zu erbringenden Angaben
gemaf Nr. 2b der Anlage zu § 2 (4) und 88 2a und 4c BauGB, d.h. Prognose Uber die
Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung. Zugrunde gelegt wird der
derzeitige Zustand der Umwelt innerhalb des Geltungsbereiches des "A 262",

Schutzgut Menschen, insbesondere die menschliche Gesundheit
Bauphase

Durch den Rick- und Neubau sind baubedingte Schall-, Staub- und Lichtimmissionen sowie
Erschitterungen méglich. Fur die Bauphase sind insgesamt rund 38 Monate vorgesehen.
Durch Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen kdénnen die Beeintrachtigungen mini-
miert werden (siehe Kapitel 2.4.1).

Die ErschlieBung der Innenstadt Uber die Ludwigsstral3e bleibt wahrend der Bauphase wei-
terhin gesichert. Die Nutzung des Bischofsplatzes wird eingeschréankt mdglich sein.

Aufgrund der zeitlich begrenzten Bauphase und unter Zugrundelegung der Vermeidungs- und
Verminderungsmalnahmen ist keine erhebliche Beeintrachtigung auf das Schutzgut Mensch,
insbesondere menschliche Gesundheit, ableitbar.
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Betriebsphase

Bebauung / Nutzung

Mit der geplanten Bebauung werden stadtebauliche Méngel behoben und eine hohe architek-
tonische und freiraumliche Qualitat erreicht, die den vielfaltigen Nutzungen wie Einkauf, Gast-
ronomie, Kultur, Hotel und Wohnen gerecht wird. Dies entspricht dem stadtebaulichen Ziel,
eine Modernisierung der Einkaufsstadt Mainz durch die funktionale und stadtebauliche Ertiich-
tigung des Einzelhandelskomplexes Ludwigsstral3e zu erreichen. Negative Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch, insbesondere menschliche Gesundheit, sind durch die geplante Be-
bauung und Nutzung nicht zu erwarten.

ErschlieBung / Verkehr

Die bestehende planungsrechtliche Situation der Verkehrsflachen wird durch den Bebauungs-
plan "A 262" nicht verandert. Zur Férderung eines umweltschonenden und klimafreundlichen
Mobilitéatsverhaltens sind im Bereich des Einkaufsquartiers Ludwigsstraf3e die Einrichtung von
Carsharing-Stellplatzen sowie zahlreichen Fahrradabstellplatzen vorgesehen (siehe Kapitel
2.4.3).

In der Ludwigsstrafie erhdht sich die Kfz-Verkehrsmenge durch das Vorhaben werktaglich um
etwa 10 Prozent im Vergleich zu den Verkehrsmengen im Bestand. Das umliegende Stral3en-
netz ist ausreichend leistungsfahig, um die prognostizieren Verkehrsmengen abwickeln zu
kdonnen (R+T, 2023b).

Freiflachenkonzept

Auf dem neuen Einkaufsquartier sind eine Rooftop-Bar sowie ein Dachgarten vorgesehen.
Dadurch werden die Freizeit- und Erholungsmaoglichkeiten im Geltungsbereich erweitert.

Die Neupflanzung von sieben Baumen an der Weillliliengasse reduzieren sowohl die absolute
Lufttemperatur als auch die der gefuihlten Temperatur im StraRenraum und wirken sich somit
positiv auf das menschliche Wohlbefinden aus (ENVI_MET, 2023).

Die im Bebauungsplan festgesetzte Dach- und Fassadenbegriinung dient auch der Klimaan-
passung und fordert zugleich gesunde Lebensverhéltnisse.

Das Freiflachenkonzept hat somit positive Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch, insbe-
sondere menschliche Gesundheit.

Flachenbedarf 6ffentlicher Raum

Zur Umsetzung des Vorhabens sind u.a. auch o6ffentliche Flachen in einer GréRenordnung
von rund 315 mz2 erforderlich, die seitens der Stadt Mainz zur Verfigung gestellt werden sollen.

Durch die Festsetzung des Bebauungsplans "A 262" wird die berbaubare Grundstiicksflache
im Bereich Gutenbergplatz 2 im Vergleich zum Ist-Zustand reduziert und somit 6ffentlicher
Raum auf rund 80 m2 neu geschaffen.

Regelungen zum Flachenbedarf von 6ffentlichem Raum kdnnen im stadtebaulichen Vertrag
festgehalten werden.

In der Innenstadt Mainz stehen ausreichend 6ffentliche Flachen zur Verfigung. Weiterhin er-
folgt durch das Vorhaben eine qualitative Aufwertung des 6ffentlichen Raumes durch die Be-
seitigung der bestehenden stadtebaulichen Méangel. Eine erhebliche Beeintrachtigung auf das
Schutzgut Mensch entsteht durch den vergleichsweise geringen Flachenbedarf Raum somit
nicht.
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Schallimmissionen

An mehreren Immissionsstandorten werden die Immissionsrichtwerte durch Verkehrs- und
Gewerbelarmeinwirkungen dberschritten. Daher sind Festsetzungen von Schallschutzmal3-
nahmen im Bebauungsplan erfolgt (siehe Kapitel 2.4.7). Zusammenfassend wird festgestellt,
dass durch die getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse gewahrleistet werden kénnen.

Zusammenfassend sind bei Durchfiihrung von Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen
keine erheblichen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Mensch, inshesondere menschliche
Gesundheit, abzuleiten.

Schutzgut Pflanzen, Tiere und die biologische Vielfalt
Schutzgut Pflanzen

Bauphase

Es sind voraussichtlich vier Baumfallungen erforderlich. Nach Ende der Bauphase erfolgen
Ersatzpflanzungen am gleichen Standort der geféllten Baume (siehe Kapitel 2.3).

Die weiteren Baume sind zu erhalten und wéahrend der Bauphase durch geeignete Maf3nah-
men zu schitzen (siehe Kapitel 6.1).

Die vorhandene Grinflache vor dem Wohngebaude am Bischofsplatz 12 wird wahrend der
Bauphase und auf3erhalb der Vegetationsperiode teilweise zuriickgebaut. Die Fassadenbe-
grinung am Parkhaus mit einer Flache von ca. 425 m2 sowie die rund 20 m2 grol3e Fassaden-
begriinung am Gebaude der Deutschen Bank missen fur die Sanierung der Fassaden entfernt
werden.

Betriebsphase

Nach Ende der BaumaBnahmen wird die Griinflache am Bischofsplatz 12 auf rund 113 m?2
wiederhergestellt. Sie wird somit ca. 20 m2 kleiner sein als die Bestandsgriinflache, die jedoch
im rechtskraftigen Bebauungsplan "A 233" nicht dargestellt ist. In der Planzeichnung des
"A 262" wird die Grinflache festgesetzt und somit planungsrechtlich gesichert.

Es erfolgt die gro3flachige Neuanlage von Dach- und Fassadenbegriinungen und damit eine
Verbesserung im Vergleich zum Ist-Zustand (siehe Kapitel 2.3 und 6.2).

Die drei zu fallenden Baumen an der Eppichmauergasse sind nach Ende der Baumaflinahmen
neu zu pflanzen. Die Baumstandorte andern sich hier geringfiigig. Neben den erforderlichen
Ersatzpflanzungen fur die voraussichtlich zu féllenden Baume ist die Neupflanzung von acht
standortgerechten Baumen entlang der Weillliliengasse festgesetzt (siehe Kapitel 2.3). Wei-
terhin wird durch die Festsetzung zum Baumerhalt insbesondere der bestehende Alleencha-
rakter entlang der Ludwigsstral3e sowie die prdgenden Grinstrukturen am Bischofsplatz lang-
fristig sichergestellt.

Erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Pflanzen sind nicht zu erwarten. Die Siche-
rung und Fortentwicklung des Stadtgriins innerhalb des Geltungsbereiches wirkt sich positiv
auf das Schutzgut Pflanzen aus.

Schutzgut Tiere

Bauphase

Als vorgezogene AusgleichsmaRnahme missen 10 Ausweichbrutquartiere fur den Haussper-
ling im Geltungsbereich angebracht werden (siehe Kapitel 6.2).

Unter Zugrundelegung der Vermeidungs- und Verminderungsmalnahmen sowie der vorge-
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zogenen AusgleichsmalRnahme ist in der Bauphase keine Zerstdrung von Lebensstatten so-
wie keine Verletzung oder Tétung von Individuen geschitzter Arten (Avifauna, Flederméuse)
zu erwarten (Buro Gall, 2023).

Betriebsphase

Die Bebauung fuhrt nicht zu Stérungen in Form von Barriere- oder Zerschneidungswirkung
(Biro Gall, 2023).

Aufgrund der gro3en Glasflachen insbesondere am Einkaufsquartier Ludwigsstral3e ist eine
erhohte Mortalitat aufgrund von Vogelschlag méglich. Es wurde daher ein Vogelschutzkonzept
entwickelt und im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag integriert (siehe Kapitel 2.4.5 und 6.1).

Unter Beachtung von Vermeidungs- und Verminderungsmaf3nahmen kénnen Verbotstatbe-
stande im Sinne des § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden (siehe Kapitel 6.1).

Weiterhin ist das Anbringen bzw. die Integration von Nistkasten fiir verschiedene Vogelarten
und Flederméause an den Fassaden des Einkaufsquartiers Ludwigsstral3e sowie am Neubau
.Fuststralle” vorgesehen. Durch diese Malknahmen wird die faunistische Biodiversitat gefor-
dert. Im Zuge der Dach- und Fassadenbegriinungen werden zukinftig auch einige andere
Arten gefordert, die bisher weitgehend auf umliegende Garten und Parks beschréankt waren.
Dazu zahlen besonders anpassungsfahige Hohlen- und Nischenbriter wie Blau- und Kohl-
meise, der bereits in den bestehenden Fassadenbegriinungen vorkommende Grinfink oder
weitere frei oder bodennah britende Arten wie Amsel, Stieglitz, Zilpzalp oder Rotkehlchen.

Die Festsetzung einer insektenfreundlichen Beleuchtung wirkt sich positiv auf die Entomo-
fauna aus. Zusammen mit den festgesetzten Dach- und Fassadenbegriinungen und unter Be-
ricksichtigung einer insektenférdernden Artenauswahl der zu nutzenden Pflanzen ist eine
Verbesserung der lokalen Insektenpopulation zu erwarten. Diese stellt wiederum eine Nah-
rungsquelle fur Vogel- und Fledermausarten dar.

Insgesamt sind keine erheblichen Beeintrachtigungen, sondern vielmehr positive Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Tiere abzuleiten.

Schutzgut Biologische Vielfalt

Bauphase

Das Plangebiet ist anthropogen gepragt und nahezu vollstandig versiegelt. Es besitzt somit
eine untergeordnete Rolle fir die biologische Vielfalt. Vor der Bauphase muissen jedoch Aus-
weichbrutquartiere fir den Haussperling zur Verfligung gestellt werden. Der Haussperling ist
die einzige Art mit Rote-Liste-Status und einem schlechten Erhaltungszustand, die im Gel-
tungsbereich nachgewiesen wurde.

Unter Zugrundelegung der Vermeidungs- und Verminderungs-, und vorgezogenen Aus-
gleichsmalRnahmen sind keine Beeintréachtigungen auf das Schutzgut Biologische Vielfalt
wahrend der Bauphase ableitbar.

Betriebsphase

Die extensive und intensive Dachbegriinung auf den Neubauten stellt ein neues potentielles
Habitat insbesondere fiir Insekten und Vogel dar. Das Nahrungsangebot fur Végel und Fle-
derméause im stadtischen Raum wird erhéht. Die vorgesehenen Nisthilfen und Fledermaus-
késten in den Fassaden der Neubauten, die Baumpflanzungen an der Weilililiengasse sowie
die Fassadenbegriinungen werten den Lebensraum Stadt fir Insekten, Végel und Fleder-
mause weiter auf.

Beeintrachtigungen auf das Schutzgut kénnen nicht abgeleitet werden. Vielmehr wird die bio-
logische Vielfalt innerhalb des Geltungsbereiches gefdrdert.
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Geschutzte Flachen und Objekte

Es werden keine nach RVO geschitzten Baume beansprucht. Beeintrdchtigungen auf ge-
schiitzte Flachen und Objekte kénnen somit unter Zugrundelegung der Vermeidungs- und
Verminderungsmalnahmen (siehe Kapitel 6.1) ausgeschlossen werden.

Schutzgut Boden und Flache

Bauphase

Auf Grund der nahezu flachendeckenden Versiegelung des Geltungsbereichs ist die Entfer-
nung von Griinbestanden inklusive Oberboden lediglich im Bereich des Bischofsplatzes erfor-
derlich. Hier muss eine rund 100 m2 grof3e Grunflache teilweise temporar beansprucht werden.

Die temporare Flacheninanspruchnahme betragt insgesamt rund 2.600 m2 in den Bereichen
Weildliliengasse, FuststralRe, Eppichmauergasse und Bischofsplatz (siehe Abbildung 3).

Betriebsphase

Es kommt zu einer zusatzlichen Versiegelung auf ca. 20 m2 durch die Verkleinerung der Grin-
flache am Bischofsplatz 12. Planungsrechtlich ist jedoch kein Ausgleich erforderlich (siehe
Kapitel 6.2).

Fur alle Liegenschaften mit einem Anfangsverdacht wird auf Basis der Rechercheergebnisse
der Stadt Mainz und der Ergebnisse der umwelttechnischen Untersuchungen des Bodens, der
Bodenluft und des Grundwassers (BIW, 2021, 2022) der Altlastenverdacht als gering einge-
stuft. Far alle ermittelten Standorte kénnen Gefahrdungen tUber den Wirkungspfad "Boden-
Mensch" aufgrund der bestehenden und kiinftigen vollstandigen Versiegelung zudem ausge-
schlossen werden.

Die Planung sieht keine Eingriffe in den Untergrund vor, die tiefer als der Bestand gehen.
Erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Boden und Flache sind daher nicht zu er-
warten.

Schutzgut Wasser

Bauphase

Sofern wéahrend der Bauphase hohe Grundwasserstande — insbesondere im Falle eines
Rhein-Hochwassers — bzw. durch starke Niederschlage ein Aufstau auf den grundwasserstau-
enden Schichten hervorgerufen wird, kann eine Grundwasserhaltung temporéar erforderlich
werden. Hierflr ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der zustandigen Unteren Wasserbe-
horde einzuholen. Bei einer bauzeitlichen Wasserhaltung sind die Entnahmemengen auf ein
fur die nahegelegenen schutzwiirdigen Gebaude unkritisches MalR zu begrenzen.

Betriebsphase

Es liegt ein Fachbeitrag Entwésserung vor (IB Klas, 2023). Durch die Ausbildung der Flach-
dacher als Retentionsdacher sowie die vorgesehene Dachbegriinung kann der Regenwasser-
abfluss um ca. 50% reduziert werden (siehe Kapitel 2.4.6). Das Ubrige Wasser — wie auch der
in den Verkehrsflachen anfallende Regenwasserabfluss — wird in die stadtische Mischwasser-
kanalisation eingeleitet.

Die Planung sieht keine Eingriffe in den Untergrund vor, die tiefer als der Bestand gehen.
Somit sind keine erheblichen Eingriffe in das Grundwasserregime zu erwarten.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser kdnnen ausgeschlossen werden.
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Schutzgut Klima / Luft
Bauphase

Temporare Beeintrachtigungen der Luftqualitat durch den Baustellenverkehr und die weiteren
Bautatigkeiten lassen sich nicht ausschliel3en. Bei Umsetzung der geplanten Vermeidungs-
und VerminderungsmafRnahmen werden jedoch keine erheblichen Beeintrachtigungen erwar-
tet (siehe Kapitel 2.4.1).

Betriebsphase

Es wurde eine Mikroklimasimulation erstellt, die die Wirkung der Bebauung, der Baum-
neupflanzungen sowie der Dach- und Fassadenbegrinung betrachtet (ENVI_MET, 2023).
Deutlich erkennbar ist der Effekt der Baumneupflanzungen im Bereich der WeiRliliengasse auf
das Mikroklima: Da hier die neuen Baume eine siidwest-exponierte Fassade beschatten, wir-
ken sich diese nicht nur Uber reduzierte Bodenoberflachentemperaturen kiihlend aus, sondern
verstarken durch die Fassadenabschattung diesen Trend weiter (ENVI_MET, 2023).

Lediglich im sidlichen Bereich des Gutenbergplatzes kommt es durch die Veranderung der
Gebaudekubaturen zu einer Verringerung der Windgeschwindigkeit um ca. 0,4 m/s. Allerdings
tritt dieser Effekt nur bei einer genau westlichen Anstromung des Untersuchungsgebiets auf.
Bei anderen Windrichtungen aus mehr nérdlichen oder 6stlichen Sektoren ist dieser Effekt
weniger oder gar nicht zu beobachten (ENVI_Met, 2023).

Die Fassadenbegriinung verringert die Aufheizung der Fassaden und kihlt diese durch Ver-
dunstung ab.

Wenngleich die Dachbegriinung auf einer Héhe von tber 23 m und mehr Uber dem FuR3gan-
gerniveau liegt, konnte dennoch ein leichter Effekt auf die bodennahen Lufttemperaturen fest-
gestellt werden. Dieser betrug ca. 0,25°C bei der extensiven Begriinung und bis zu 0,4°C bei
der intensiven Begriinung, wobei im letzteren Fall nicht nur die Intensitét der Abkuhlung etwas
hoher ist, sondern sich auch der Wirkungsbereich weiter erstreckt (ENVI_MET, 2023).

Die Baumneupflanzungen sowie die Dach- und Fassadenbegrinungen haben somit positive
Auswirkungen auf das Mikroklima. Angesichts des Klimawandels stellen die Baumpflanzun-
gen sowie die Dach- und Fassadenbegrinungen eine wichtige Klimaanpassungsmafnahme
dar.

Die Energiegewinnung fur die Neubauten Fuststraf3e und Ludwigsstraf3e wird mit einem ho-
hen Anteil an regenerativer, lokaler Energie angedacht (siehe Kapitel 2.4.4). Auf dem Dach
des Einkaufsquartiers werden Photovoltaikanlagen installiert. Damit werden Kohlendioxid-
Emissionen gesenkt und das Klima geschiitzt. Durch die Verdunstungsleistung der Dach- und
Fassadenbegrinung wird Kihlenergie gespart. Dies fuhrt zu einer weiteren CO2-Einsparung.

Das fur den Bebauungsplan aufgestellte Mobilitatskonzept fordert das umweltschonende und
klimafreundliche Mobilitdtsverhalten. Eine Verschlechterung der Lufthygiene innerhalb des
Geltungsbereiches ist nicht abzuleiten.

Erhebliche Beeintréachtigungen des Schutzgutes Klima / Luft sind somit nicht zu erwarten. Die
verschiedenen o.g. Klimaanpassungs- und -schutzmafnahmen wirken sich positiv auf das
Schutzgut aus.

Schutzgut Landschaft

Bauphase

Temporar wird es wahrend der Bauarbeiten zu einer Beeintrachtigung des Stadtbildes kom-
men. Da diese zeitlich beschrankt ist, ist sie als nicht erheblich zu bewerten.
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Betriebsphase

Der Bebauungsplan "A 262" stellt die Grundlage zur Beseitigung der stadtebaulichen Mangel
dar und strebt eine Verbesserung der architektonischen und freirdumlichen Qualitat an. Das
Gesamtvorhaben fugt sich in die umgebende Bebauung ein. Auf der dstlichen Seite der Fust-
stral3e schafft ein zum Bischofsplatz giebelstandiges Gebaude die Verknupfung mit der Alt-
stadt und den Baukdrpern der Johannisstraf3e.

Die Begrenzung der Gebaudehdhen dient nicht nur dem Einfiigen in die Bestandsbebauung
der unmittelbaren Umgebung des Vorhabens, sondern auch dem Erhalt der Sichtachsen zum
Dom St. Martin. Von den begehbaren Dachterrassen des Einkaufsquartiers Ludwigsstralie
wird ebenfalls der Blick auf den Dom sowie auf das Staatstheater erlebbar.

Die Fassadenbegrinung mit Uberwiegend einheimischer und standortgerechter Vegetation
sowie die festgesetzten Baumneupflanzungen verbessern das Landschaftsbild. Durch die
Festsetzung zum Erhalt der Baume wird der Alleecharakter der Ludwigsstrafie langfristig si-
chergestellt. Auch die gestalterisch wirksamen Baume im Bereich Bischofsplatz bleiben, mit
Ausnahme von Baum Nr. 10, erhalten.

Beeintrachtigungen auf das Landschaftsbild lassen sich somit nicht ableiten. Vielmehr ermég-
licht der Bebauungsplan "A 262" mit dem ihm zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzept
eine Aufwertung des Landschaftsbildes.

Schutzguter kulturelles Erbe und sonstige Sachguter
Bauphase

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Grabungsschutzgebietes "Altstadt — RGmisches
Kastell". Nach erfolgtem Geb&audeabbruch und vor dem Neubau an der Fuststra3e erfolgen
daher archéologische Untersuchungen und ggfs. die Meldung von Funden gemaR 8§17
Denkmalschutzgesetz.

Der denkmalgeschitzte Brunnen am Bischofsplatz 12 sowie die Statue des Bischofs Ketteler
und die zugehorige Steinstele auf dem Bischofsplatz werden vor Baubeginn abgebaut und
eingelagert. Das Portal des ehemaligen Bischéflichen Palais wird wahrend der Bauphase
durch eine Einhausung vor Ort geschitzt (siehe Kapitel 2.4.1).

Betriebsphase

Nach Ende der Baumaf3hahmen wird der denkmalgeschiitzte Brunnen in Abstimmung mit der
GDKE in die festgesetzte Grinflache versetzt. Damit befindet er sich aul3erhalb der Anliefer-
zone und ist vor Beschadigungen durch den Anlieferverkehr geschitzt.

Die Statue des Bischofs Ketteler sowie die Steinstele werden nach Ende der BaumalRnahmen
an ihren urspriunglichen Ort wiederaufgestellt.

Die Denkmalzonen "Gutenbergplatz" und "Sudéstliche Altstadt" erfahren durch den Bebau-
ungsplan "A 262" keine negativen Auswirkungen.

Es werden somit keine Kultur- und Bodendenkmaler oder sonstige Sachgiter beansprucht.

Wechselwirkungen

Sich gegenseitig verstéarkende Beeintrachtigungen der Schutzgiter, die Uber die bereits
beschriebenen Einzelwirkungen hinausgehen, sind nicht zu erwarten.

Die geplante Dach- und Fassadenbegriinungen sowie die Integration von Nisthilfen in den
Fassaden der Neubauten schaffen neuen Lebensraum fiur Tiere, insbesondere fir Vogel, Fle-
dermdause und Insekten. Des Weiteren dient die 0.g. Begriinung der Wasserrtickhaltung und
hat einen positiven Effekt auf das Mikroklima und somit auch auf das Wohlbefinden des Men-
schen.
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Der Bebauungsplan "A 262" mit dem ihm zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzept ermdg-
licht eine Aufwertung des Landschaftshildes. Die Modernisierung der Einkaufsstadt Mainz
durch die funktionale und stadtebauliche Ertlichtigung des Einzelhandelskomplexes Ludwigs-
strale hat des Weiteren positive 6konomische und gesellschatftliche Effekte. Uber die begeh-
baren Dachterrassen mit Dachgarten werden die Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten inner-
halb des Geltungsbereich erganzt.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fir das geplante Vorhaben zu erbringenden Angaben
gemal Nr. 2a der Anlage zu § 2 (4) und 88 2a und 4c BauGB, d.h. Prognose uber die
Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung.

MaRgeblich fir die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist
das bestehende Planungsrecht.

Die derzeitig ausgetibte Nutzung im raumlichen Geltungsbereich des "A 262" und dessen Um-
gebung entspricht bereits einem Kerngebiet gemé&R § 7 BauNVO. Der Bebauungsplan "A 262"
tiberplant zum Teil die rechtskraftigen Bebauungsplane "A 233", "A 233/1.A" sowie "A 226"
und "A 235". In diesen Bereichen ist eine GRZ = 1, also eine vollstéandige Versiegelung még-
lich. Von den Bebauungspléanen "A 226" und "A 235" werden kleinflachig Verkehrsflachen be-
ruhrt. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt dieser Ist-Zustand bestehen.

In den o0.g. Bebauungsplanen sind keine Festsetzungen zu Dach- und Fassadenbegriinung
enthalten. Die rund 100 m2 gro3e Griinflache am Bischofsplatz existiert planungsrechtlich
nicht und kénnte Uberbaut werden.

Geplante MaRBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die flr das geplante Vorhaben zu erbringenden Angaben
gemal Nr. 2c der Anlage zu 8§ 2 (4) und § 2a BauGB, d.h. geplante MaRnahmen zur
Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen.

MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Allgemein

¢ Okologische Fachbauleitung

Schutzgut Mensch

¢ Malnahmen wahrend der Bauphase: siehe Kapitel 2.4.1
e Malinahmen wahrend der Betriebsphase:

e Minimierung der Schallimmissionen (siehe Kapitel 2.3)

e Anlage von Dach- und Fassadenbegriinung sowie Baumpflanzungen zur Verbesserung
der mikroklimatischen Verhaltnisse

Schutzgut Pflanzen

e Schutz der BAume wahrend der Bauphase gemaR der im Fachbeitrag Baume genannten
MafRnahmen (Baum hoch 4, 2023):

e Dendrologische Baubegleitung
e Kronenrtickschnitt im Fein- und Schwachastbereich an den Baumen Nr. 3, 5, 7 und 12

e Lokale Kroneneinkiirzung um 1,5 bis 2 m zur Herstellung des lichten Raums fir den
Baustellenverkehr an den Baumen mit Nr. 6 und 41

e Schutz der Wurzelbereiche durch fachgerechte Aufschotterung im Bereich der



- 40 -

Baustrafle an den Baumen Nr. 5, 6 und 11

e Ortsfester Schutzzaun an Baum 11 entlang der Auf3enkante der Grinflache und der
BE-Flache

e Fachgerechter Stammschutz an den Badumen Nr. 18 bis 58

e Zur Sichtung und Bewertung tatsachlicher Wurzelvorkommen an den Baumen Nr. 18-
20, 23, 25, 26, 29, 30, 33, 35, 37, 38 und 40 (stdliche Platanenreihe an der Ludwigs-
stral3e) und Ausweisung ggfs. erforderlicher WurzelschutzmaRnahmen sind an zwei
exemplarisch ausgewdahlten Baumstandorten Wurzelsuchgrabungen durchzufiihren

o Bei ggfs. notwendiger Absenkung des Bemessungswasserstandes wahrend der Bau-
arbeiten ist in Absprache mit der dendrologischen Baubegleitung eine Bewasserung der
B&aume zwischen Méarz und Oktober erforderlich

Erhalt bzw. Schaffung neuer Lebensraume im Plangebiet durch:

e Erhalt und Neupflanzung von Baumen,
e Anlage von Fassadenbegriinung,
¢ Anlage von extensiver und intensiver Dachbegriinung.

Schutzqgut Tiere

Baubegleitung beim Abriss von Gebauden: Sollten im Rahmen der Baubegleitung ge-
schutzte Tiere / Lebensstatten gefunden werden, sind geeignete Ma3nahmen in Abspra-
che mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen und umzusetzen.

Rodungsarbeiten, Baumrtickschnitte sowie Entfernung von Fassadenbegriinung nur zwi-
schen dem 01.10. und dem 28./29.02.

Umsetzung der Konzepte zum Schutz von Végeln gegen ein signifikant erhdhtes Mortali-
tatsrisiko — insbesondere auch zur Vermeidung und Minimierung von Vogelschlag an Glas-
flachen und durch Lichtemissionen (Buro Gall, 2023). Zum MaRnahmenkatalog fir den
Vogelschutz gehdren:

¢ Verwendung anerkannten Vogelschutzglases mit hoher Wirksamkeit

e Steuerung der Beleuchtung von Innenrdaumen hinter Schaufenstern, Glasflachen der
Gastronomie und der Dachterrassen durch Verringerung der Lichtintensitat auf ein aus
Sicherheitsgriinden unbedingt erforderliches Mafd oder Abschalten in nutzungsfreien
Zeiten

¢ Nutzung von Glasern mit einem maximalen Reflexionsgrad von 8 % bzw. 15 % abhén-
gig vom Vogelschlagrisiko und der Kombination mit weiteren Mal3hahmen

¢ Gliederung bestimmter groR3flachiger Hotelfenster mit anerkanntem, transluzentem Vo-
gelschutzglas und Klarsichtfeldern von maximal 1,0 m Breite

e Im Zuge der Begrunung der Dachflachen gepflanzte, freistehende Baume und Strau-
cher halten zu grofZflachigen (> 6 m2), nicht mit Vogelschutzglas versehenen oder stark
reflexionsreduzierten (Reflexionsgrad maximal 8 %) Fenstern einen Abstand von min-
destens 10 Metern

e Keine Brustung / Absturzsicherung aus durchsichtigem Glas vor den Hotelfenstern

Zur Minderung von beleuchtungsbedingten Lockeffekten und Totalverlusten bei der lokalen
Entomofauna erfolgt die Beleuchtung aufRerhalb von Gebauden mit geschlossenen, warm-
weil3 getbnten LED-Lampen mit einer Farbtemperatur von maximal 3000 K, Abstrahlwinkel
von maximal 70° zur Vertikalen, gerichtet zum Boden.

Zum Schutz der Entomofauna und der Avifauna Beleuchtung der Wege auf Dachflachen
von bzw. zu Dachterrassen nur wahrend den Offnungszeiten. Es sind ausschlieRlich LED-
Lampen mit geringen Blauanteilen und einer Farbtemperatur zwischen 1.700 bis 2.200 K,
einer Beleuchtungsstarke von maximal 5 Ix und mit gerichtetem, nur zum Boden
abstrahlenden Licht mit einem Abstrahlungswinkel von maximal 70 Grad zur Vertikalen zu
verwenden.
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e Erhalt bzw. Schaffung neuer Lebensrdume im Plangebiet durch:

e Erhalt und Neupflanzung von Baumen,

e Anlage von Fassadenbegriinung,

e Anlage von extensiver und intensiver Dachbegriinung,

¢ Installation von Nisthilfen fir Gebaudebriter und Fledermé&use (siehe Kapitel 2.4.5)

Schutzgut Boden und Flache

e Malnahmen Bauphase:

e Begrenzung der Baugrubentiefe auf die Tiefe der aktuellen Gebaudestruktur
e Ggfs. Baugrunduntersuchungen

e VergroRerung und / oder Entsiegelungen von Baumscheiben im Zuge der Neupflanzung
von Baumen

Schutzgut Wasser

e Anlage von extensiver und intensiver Dachbegriinung

e Verwertung und Ruckhaltung von Niederschlagswasser gemal dem Entwasserungskon-
zept (siehe 2.4.6)

Schutzgut Klima / Luft

e Konzept zur Férderung von umweltbewusstem und klimafreundlichem Mobilitéatsverhalten
(siehe Kapitel 2.4.3)

¢ Nutzung von erneuerbaren Energien (siehe Kapitel 2.4.4)
e Erhalt bzw. Schaffung kleinklimatischer Gunstraume durch:

e Erhalt und Neuanpflanzung von Baumen,
¢ Anlage von Fassadenbegriinung,
¢ Anlage von extensiver und intensiver Dachbegrinung.

Schutzgut Landschaft

e Beschrankung der Gebaudehthen und Generieren von geradlinigen Gebaudekanten
durch festgesetzte Baulinien

e Schaffung einer einheitlichen Torsituation in Blickrichtung Schillerplatz durch Festsetzung
der Baulinien, zwingende Oberkanten fir bauliche und sonstige Anlagen

e Erhalt und Neupflanzung von Baumen

e Anlage von Dach- und Fassadenbegriinung

Schutzguter kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

e Archaologische Untersuchungen nach erfolgtem Gebaudeabbruch und Meldung von Fun-
den gemalR § 17 Denkmalschutzgesetz

e Schutz der Einzeldenkmaler wahrend der Bauphase:

e Abbau und Einlagerung der Statue des Bischofs Ketteler sowie des denkmalgeschitz-
ten Brunnens

e Schutz des Portals des ehemaligen Bischéflichen Palais durch Einhausung
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Ermittlung des Kompensationsbedarfes
Pflanzen

Baume

Es werden vier nicht nach RVO geschiitzte Baume wahrend der Bauphase gefallt. Es handelt
sich um die Bdume mit den Baumnummern 13 bis 15 an der Eppichmauergasse sowie des
Baumes Nr. 10 am Bischofsplatz. Folgende Ausgleichsfaktoren werden angesetzt:

Nach RVO geschiitzter Baum: 1.2
Nicht nach RVO geschitzter Baum: 11

Somit ist die Neupflanzung von insgesamt vier Baumen als Kompensation erforderlich. Die
Ersatzpflanzungen erfolgen gemaR der Planfestsetzung im Bebauungsplans "A 262" (siehe
Kapitel 2.3). Die Baumfallungen gelten damit als kompensiert.

Fassadenbegriinung

Es wird Fassadenbegriinung auf einer Flache von rund 450 m2 beansprucht. Die Wiederbe-
grinung der Fassade am ehemaligen Parkhaus findet nach Ende der Sanierung statt. Durch
die Festsetzungen zur Fassadenbegrinung im Bebauungsplan "A 262" wird die begriinte Fla-
che an den AulRenfassaden insgesamt erhoht. Die Bilanzierung der Flachen ist Gegenstand
in den Baugenehmigungsverfahren.

Artenschutz

Es sind vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF) fir den Haussperling erforderlich. Da
nicht sichergestellt ist, dass ein entsprechendes Brutplatzangebot und Revierpotenzial im Um-
feld vorhanden ist, sind — auch unter Bertcksichtigung des schlechten Erhaltungszustandes
der Art - als vorlaufende AusgleichsmaRnahme 10 Ausweichbrutplatze verfiigbar zu machen
(Buro Gall, 2023). Es sind Kolonieh&user vom Typ Schwegler Sperlingskoloniehaus Nr. 1SP
bzw. Hasselfeldt Sperlingskasten (SPMQ) oder vergleichbar zu verwenden. Die exakte Lage
der Kolonieh&user ist im stadtebaulichen Vertrag festzulegen.

Versiegelung

Die im Bebauungsplan "A 262" festgesetzten Kerngebiete besitzen eine GRZ von 1,0. Die
verbleibenden Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sind als Verkehrsflachen festgesetzt.
Planungsrechtlich ist somit eine Versiegelung von 100% madglich. Die bereits rechtskraftigen
Bebauungsplane "A 233" und "A 233/1.A" sowie "A 226" und "A 235", die teilweise vom ge-
planten Bebauungsplan "A 262" Gberlagert werden, ermdglichen in diesen Bereichen eben-
falls eine vollstandige Versiegelung. Somit kommt es planungsrechtlich zu keiner Erh6hung
des Versiegelungsgrades innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans "A 262"
(siehe Abbildung 12).
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Abbildung 12: Bebauungsplan "Baubldcke sudlich der LudwigsstraBe (A 233)" mit Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes "A 262" (Quelle: Stadt Mainz, 2021).

Gemarkung Mainz

Es kommt zu einer tatsachlichen, zusatzlichen Versiegelung von ca. 20 m2 durch die Verklei-
nerung der Grinflache am Bischofsplatz 12. Planungsrechtlich ist jedoch eine vollstandige
Versiegelung des Geltungsbereiches mdoglich, da diese im rechtskraftigen Bebauungsplan
"A 233" nicht dargestellt wird. Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen bei Durchfihrung des Vorhabens auf die Umwelt

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fur das geplante Vorhaben zu erbringenden Angaben
gemal Nr. 3b der Anlage zu § 2 (4) und 88 2a und 4c BauGB, d.h. Beschreibung der geplanten
MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des
Vorhabens auf die Umwelt.

Baumbestand im Geltungsbereich

Nach Abschluss der Bauphase werden die Baume von der dendrologischen Baubegleitung
begutachtet und ggfs. weitere MaBhahmen zum Baumerhalt in Absprache mit der unteren
Naturschutzbehorde erforderlich.

Uberwachung des Vogelschutzkonzeptes

Ergadnzend zum vorliegenden Vogelschutzkonzept aus dem Artenschutzrechtlichen Fachbei-
trag ist ein drei- bis funfjahriges Monitoring erforderlich (Buro Gall, 2022). Es erscheint eine
Prufung der Prognose hinsichtlich der geplanten Vermeidungs- und Verminderungsmaf3nah-
men zur Reduzierung des Vogelschlags insbesondere in folgenden Fallen angezeigt:

e Einsatz von Vogelschutzglaser mit kombinierten Klarsichtbereichen am geplanten Hotel
e Schaufenster mit Spiegelung von Gehélzen an der LudwigsstraRe und an den Solitaren
e Ubereck-Verglasungen auf den Dachterrassen

Grundsatzlich erscheinen zwei Methoden geeignet, die Prognosen zum Vogelschlagrisiko an
den genannten Orten zu evaluieren:

e Suche nach Kollisionsopfern und / oder Anflugspuren;
e Erfassung von Anfligen mittels Wildkameras.
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Fur den Fall, dass sich an einzelnen, gepruften Glasflachen ein erhdhtes Schlagrisiko
abzeichnet, sind gezielte, auf die jeweiligen Verhaltnisse und Funktionen der betreffenden
Strukturen zugeschnittene Lésungen (Risikomanagement) zu entwickeln (Buro Gall, 2022).

Detaillierte Festlegungen zum Monitoring werden im stadtebaulichen Vertrag festgelegt.

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei
der Umweltprifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, Liicken oder fehlende
Kenntnisse

Das nachfolgende Kapitel beinhaltet die fiir das geplante Vorhaben zu erbringenden Angaben
gemafl Nr. 3a der Anlage zu & 2 (4) und 8§88 2a und 4c BauGB, d.h. Beschreibung der
wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung sowie
Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind,
bspw. technische Licken oder fehlende Kenntnisse.

Es wurden fir das Vorhaben erstellte Fachgutachten und weitere Unterlagen zugrunde gelegt.
Diese sind im Quellenverzeichnis enthalten.

Die herangezogenen Unterlagen waren ausreichend, um die Auswirkungen auf die
Schutzgiter ermitteln, beschreiben und bewerten zu kénnen. Technische Licken oder
fehlende Kenntnisse sind nicht zu dokumentieren, alle bendtigten Unterlagen waren
verfugbar.
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Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan "Einkaufsquartier sudlich der Ludwigsstral3e (A 262)" sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Neustrukturierung des Bereiches stidlich der Lud-
wigsstralRe im Hinblick auf die Entwicklung eines Einkaufsquartiers geschaffen werden. Der
Bebauungsplan "A 262" wird als Angebotsbebauungsplan mit einem erganzenden stadtebau-
lichen Vertrag aufgestellt.

Da Bebauungsplane aus dem Fléachennutzungsplan zu entwickeln sind und die zuktinftig im
Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen nicht mit den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes ubereinstimmen, muss der Flachennutzungsplan im Bereich des Bebauungsplanes
"A 262" gedndert werden.

Es wurden folgende Fachgutachten, Fachplane und Konzepte fir den Umweltbericht ausge-
wertet:

e Entsorgungskonzepte im Rahmen des Geb&audeabbruchs
e Schalltechnische Untersuchung

Verkehrsgutachten

Mobilitatskonzept

Fachbeitrag Baume

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Geotechnische Vor-Gutachten

Geotechnisches Gutachten

Umwelttechnisches Gutachten

Historische Recherche zu Alt- und Verdachtsstandorten
Bericht zu Grundwassermessstellen

Umwelttechnische Kurzberichte zu Grundwasserbeprobungen
Fachbeitrag Entwasserung

Energiekonzept

Mikroklimasimulation

Unter Zugrundelegung der vorhandenen Unterlagen erfolgte eine Untersuchung der Belange
des Umweltschutzes einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege nach
§ 1 (6) Nr. 7 BauGB sowie die Darstellung potenzieller umweltbezogener Auswirkungen und
die Prufung mdoglicher MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung. Nachfolgend werden
Bestand und Auswirkungen fir die jeweiligen Schutzgtter tabellarisch dargestellit.
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Schutzgut

Bestand

Auswirkung

MalRnahmen

Mensch,
insbeson-
dere die
menschli-
che Ge-
sundheit

Der Geltungsbereich befindet
sich in der Innenstadt und ge-
hort zum Kerngebiet der Stadt
Mainz. Hier befinden sich u.a.
Einzelhandel, Gastronomie und
kulturelle Einrichtungen sowie
teilweise Wohnungen und Bu-
ros in Obergeschossen.

Die Ludwigsstrale besitzt eine
hohe Besucherfrequenz und
spielt eine wichtige Rolle fir die
ErschlieBung der Innenstadt.
Die Weil3liliengasse im Westen
des Geltungsbereiches ist eine
wichtige Verbindungsachse
vom Siden der Stadt Mainz
zum Hauptbahnhof.

Es besteht eine Schallvorbelas-
tung insbesondere durch den
Verkehr auf der Ludwigsstralle
und der Weilililiengasse, durch
die AuRengastronomie sowie
die Anliefervorgénge.

Es sind baubedingte Schall-, Staub- und Lichtimmissionen so-
wie Erschitterungen temporar moglich.

Mit der geplanten Bebauung werden stadtebauliche Mangel be-
hoben mit dem Ziel, eine Modernisierung der Einkaufsstadt
Mainz zu erreichen.

Die bestehende planungsrechtliche Situation der Verkehrsfla-
chen wird nicht veréndert. Zur Férderung eines klimafreundli-
chen Mobilitatsverhaltens sind Carsharing- sowie Fahrradab-
stellplatze vorgesehen.

Die Neupflanzung von sieben Baumen an der Weilliliengasse
reduzieren die Temperatur im Straf3enraum und wirken sich so-
mit positiv auf das menschliche Wohlbefinden aus.

Zur Umsetzung des Vorhabens sind auch 6ffentliche Flachen in
einer GroéRRenordnung von rund 315 m?2 erforderlich, die seitens
der Stadt Mainz zur Verfiigung gestellt werden sollen. In der In-
nenstadt Mainz stehen weiterhin ausreichend offentliche Fla-
chen zur Verfigung.

Es werden Immissionsrichtwerte durch Verkehrs- und Gewer-
belarmeinwirkungen uberschritten. MaBnahmen sind erforder-
lich.

Zusammenfassend sind bei Durchfiihrung von Vermeidungs-
und Verminderungsmafnahmen keine erheblichen Beeintrach-
tigungen auf das Schutzgut abzuleiten.

Vermeidungs- und VerminderungsmafRnahmen

Minimierung von Staub-, Schall- und Lichtimmissionen
wahrend der Bauphase.

Minimierung der Schallimmissionen wéhrend der Be-
triebsphase durch textliche und zeichnerische Festset-
zungen zu folgenden Punkten:

o Ausfiihrung der Au3enbauteile zur Luftschalldam-
mung,

AuRRenwohnbereiche,

Grundrissorientierung wegen Verkehrslarm,
Schallgeddmmte Bellftungsanlagen,
Grundrissorientierung aufgrund von Gewerbe- und
Veranstaltungslarm sowie

o Larmschutz fur den Anlieferungsbereich

Anlage von Dach- und Fassadenbegriinung sowie

Baumpflanzungen zur Verbesserung der mikroklimati-
schen Verhéltnisse

O O O O

Pflanzen,
Tiere und
die biologi-
sche Viel-
falt

Pflanzen

Die Flachen im Geltungsbe-
reich sind stark anthropogen
Uberpragt und nahezu vollstéan-
dig versiegelt. Pragendes
Stadtgriin ist der Baumbestand.
Im Geltungsbereich wachsen
59 Baume, davon sind 30 durch
die RVO zum Schutz des
Baumbestandes innerhalb der
Stadt Mainz geschiitzt.

Neben einer 133 m?2 grof3en
Grunflache am Bischofsplatz,
findet sich an der Parkhausfas-
sade eine ca. 425 m2 grol3e

Pflanzen

Es sind vier Baumfallungen erforderlich. Nach Ende der Bau-
phase erfolgen Ersatzpflanzungen gemaf der Planfestsetzung.
Die weiteren Baume sind zu erhalten. Acht Neupflanzungen
sind an der Weillliliengasse vorgesehen.

Nach Ende der BaumaflRnahmen wird die Grinflache am Bi-
schofsplatz auf rund 113 m2 wiederhergestellt.

Es erfolgt die groR3flachige Neuanlage von Dach- und Fassa-
denbegriinungen und damit eine Verbesserung im Vergleich
zum Ist-Zustand.

Erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Pflanzen sind
nicht zu erwarten. Die Sicherung und Fortentwicklung des
Stadtgriins innerhalb des Geltungshereiches wirkt sich positiv
auf das Schutzgut Pflanzen aus.

Pflanzen
Vermeidungs- und Verminderungsmaflnahmen:

Dendrologische Baubegleitung

Kronenrickschnitte und lokale Kroneneinkiirzungen zur
Herstellung des lichten Raums gemdafR Fachbeitrag
Baume

Schutz der Wurzelbereiche durch fachgerechte Auf-
schotterung im Bereich der BaustralRe

Fachgerechter Stammschutz bzw. Schutzzaun
Wurzelsuchgrabungen

Ggfs. Bewasserung der Baume zwischen Mérz und Ok-
tober erforderlich

Ausgleichsmafl3nahmen:

Ersatzpflanzung fiir gefallte Baume




-47 -

Schutzgut

Bestand

Auswirkung

MalRnahmen

Fassadenbegriinung. Kleinfla-
chige Fassadenbegrinung (20
m2) befindet sich auch am Ge-
baude der Deutschen Bank.
Dachbegriinung findet sich im
Geltungsbereich nicht.

Tiere

Die Artenvielfalt der Avifauna
innerhalb des Geltungsberei-
ches ist gering. Vertreten sind
unter den sieben Kkartierten
Brutvdgeln  nur  allgemein
haufige und anpassungsfahige
Arten mit hoher
Stérungstoleranz. Einzige Art
mit Rote-Liste-Status und ei-
nem schlechten Erhaltungszu-
stand ist der Haussperling. Bei
den Fledermaus-Untersuchun-
gen aus den Jahren 2014 und
2021 wurden der GroRRe Abend-
segler und die Zwergfleder-
maus nachgewiesen.

Baumhdhlen und —spalten mit
moglicher  Bruthéhlenfunktion
fur anspruchsvolle Hohlenbri-
ter oder Quartierfunktionen
wurden nicht gefunden.

Biologische Vielfalt

Der Geltungsbereich weist ein
geringes Lebensstattenpoten-
zial fur artenschutzrechtlich be-
deutsame Arten auf. Er ist Le-
bensraum insbesondere fur
stadttypische ubiquitare Arten.

Tiere

Unter Zugrundelegung der Vermeidungs- und Verminderungs-
maflnahmen sowie der vorgezogenen Ausgleichsmaf3nahme
fur den Haussperling ist in der Bauphase keine Zerstérung von
Lebensstatten sowie keine Verletzung oder Tétung von Indivi-
duen geschuitzter Arten zu erwarten.

Die Bebauung fuhrt nicht zu Stérungen in Form von Barriere-
oder Zerschneidungswirkung.

Es wurde ein Vogelschutzkonzept zur Reduzierung von Vogel-
schlag an Glasflachen entwickelt. Weiterhin ist das Anbringen
bzw. die Integration von Nistkasten fir Vogel und Flederméuse
vorgesehen Die Festsetzung einer insektenfreundlichen Be-
leuchtung wirkt sich positiv auf die Entomofauna aus.

Insgesamt sind keine erheblichen Beeintrachtigungen, sondern
vielmehr positive Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere abzu-
leiten.

Biologische Vielfalt

Die extensive und intensive Dachbegriinung sowie die vorgese-
henen Nisthilfen und Fledermauskasten in den Fassaden der
Neubauten, die Baumpflanzungen sowie die Fassadenbegrii-
nungen werten den Lebensraum Stadt fUr Insekten, Végel und
Flederméuse auf.

Wiederbegriinung der Parkhausfassade

Tiere
Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen:

Okologische Fachbauleitung

Baubegleitung beim Abriss von Gebéauden: Sollten im
Rahmen der Baubegleitung geschitzte Tiere / Lebens-
statten gefunden werden, sind geeignete MaRnahmen
in Absprache mit der unteren Naturschutzbehérde ab-
zustimmen und umzusetzen

Rodungsarbeiten, Baumrickschnitte sowie Entfernung
von Fassadenbegriinung zw. 01.10. und 28./29.02.

Umsetzung des Vogelschutzkonzeptes. Zum MaR3nah-
menkatalog gehort z.B. die Verwendung anerkannten
Vogelschutzglas mit hoher Wirksamkeit und Nutzung
von Glasern mit einem maximalem Reflexionsgrad von
15%.

Insektenfreundliche Beleuchtung

Beleuchtung der Wege auf den Dachflachen nur wah-
rend der Offnungszeiten

Vorgezogene Ausgleichsmalinahmen:

Anbringen von 10 Nisthilfen fur den Haussperling

Weitere MalRnahmen:

Forderung der faunistischen Biodiversitat durch die In-
tegration von Nisthilfen fur Végel und Flederméuse an
den Fassaden des Einkaufsquartiers Ludwigsstralle
und am Neubau ,Fuststralle”

Biologische Vielfalt

Erhalt bzw. Schaffung neuer Lebensrdume durch:
o  Erhalt und Neupflanzung von Baumen,

o Anlage von Fassadenbegrinung,

o Anlage von Dachbegriinung.
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Schutzgut

Bestand

Auswirkung

MalRnahmen

Boden und
Flache

Das Plangebiet ist nahezu voll-
standig versiegelt. Kleinere un-
versiegelte Flachen befinden
sich im Bereich von Baum-
scheiben sowie der Griinanlage
am Bischofsplatz. Diese kleinen
Flachen mit Bodenanschluf3
sind anthropogen Uberpragt.

Fiur Teile des Geltungsberei-
ches liegen Altlastenverdachts-
flachen vor. Der Altlastenver-
dacht wird als gering eingestuft.

Auf Grund der nahezu flichendeckenden Versiegelung des Gel-
tungsbereichs ist die Entfernung von Griinbestanden inklusive
Oberboden lediglich im Bereich des Bischofsplatzes erforder-
lich. Hier muss die Griinflache teilweise temporar beansprucht
werden. Es kommt zu einer zusétzlichen Versiegelung von ca.
20 m2durch die Verkleinerung der Grunflache am Bischofsplatz.

Planungsrechtlich ist eine Versiegelung von 100% méglich.

Erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Boden und
Flache sind nicht zu erwarten.

Vermeidungs- und VerminderungsmafRhahmen:

VergréBerung und / oder Entsiegelungen von Baumschei-
ben im Zuge der Neupflanzung von Bdumen

Wasser

Im Geltungsbereich existieren
keine Oberflachengewasser.

Trinkwasserschutzgebiete sind
ebenfalls nicht vorhanden.

Nach der Hydrogeologischen
Kartierung der Stadt Mainz
steht das Grundwasser im wei-
teren Projektgebiet zwischen
ca. 5 mund 6 m unter Flur an.
Der Grundwasserstand im
Plangebiet ist abh&ngig vom
Pegelstand des Rheins. Der
hdchste im Jahr 2021 gemes-
sene Grundwasserstand betrug
ca. 83,7 m NN aufgrund des
Rhein-Hochwassers im Februar
2021.

Temporar kann eine Grundwasserhaltung wahrend der Bau-
phase erforderlich werden. Sonst erfolgen keine Eingriffe, die
Uiber das bisher bestehende MaR hinausgehen.

Durch die Ausbildung der Flachdacher als Retentionsdacher
sowie die vorgesehene Dachbegriinung kann der Regenwas-
serabfluss um ca. 50% reduziert werden. Das ubrige Wasser
wird in die stadtische Mischwasserkanalisation eingeleitet.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser sind
nicht zu erwarten.

Vermeidungs- und Verminderungsmaflnahmen:
Anlage von extensiver und intensiver Dachbegriinung

Verwertung und Rickhaltung von Niederschlagswasser ge-
maR dem Entwésserungskonzept

Klima / Luft

Das Plangebiet liegt in einem
Klimafunktionsraum mit gerin-
ger Wertigkeit mit stark belas-
tendem Klima (,Cityklima®).
Dieses zeichnet sich insbeson-
dere durch mittéagliche Aufhei-
zung, abnehmende néchtliche
Auskiihlung und geringe Ver-
dunstung aus. Verkehrsbe-
dingte Schadstoffbelastungen
werden nicht oder nur einge-
schrankt durch Frischluftzufuhr

Temporére Beeintrachtigungen der Luftqualitéat durch den Bau-
stellenverkehr und die weiteren Bautatigkeiten lassen sich nicht
ausschlief3en. Bei Umsetzung der geplanten Vermeidungs- und
VerminderungsmafRhahmen werden jedoch keine erheblichen
Beeintrachtigungen erwartet.

Die Baumneupflanzungen sowie die Dach- und Fassadenbe-
grinungen haben positive Auswirkungen auf das Mikroklima.
Angesichts des Klimawandels stellen diese eine wichtige Klima-
anpassungsmalnahme dar.

Die Energiegewinnung fiir die Neubauten wird mit einem hohen
Anteil an regenerativer, lokaler Energie angedacht. Damit wer-

Vermeidungs- und Verminderungsmaflnahmen:

e  Konzept zur Forderung von umweltbewusstem und kli-
mafreundlichem Mobilitatsverhalten

e Nutzung von erneuerbaren Energien

e Erhalt bzw. Schaffung kleinklimatischer Gunstrdume
durch:

o  Erhalt und Neuanpflanzung von Baumen,
o Anlage von Fassadenbegriinung,

o Anlage von extensiver und intensiver Dachbegri-
nung
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Schutzgut

Bestand

Auswirkung

MalRnahmen

und gebietseigene Grinstruktu-
ren reduziert.

den Kohlendioxid-Emissionen gesenkt und das Klima ge-
schitzt.

Landschaft

Das Plangebiet befindet sich in
der Innenstadt und gehort zum
Kerngebiet der Stadt Mainz. Die
Flachen innerhalb des Gel-
tungsbereichs sind fast aus-
schlie3lich versiegelt. Die Lud-
wigsstrafBe wird von einer Pla-
tanenallee gesaumt. Die Lud-
wigsstralRe fuhrt vom Schiller-
platz auf den Gutenbergplatz
und bietet in ihrem Verlauf eine
dynamische Perspektive auf
den Mainzer Dom, das Wahr-
zeichen der Stadt Mainz.

Der Bischofsplatz bildet einen
Ubergang zwischen der histori-
schen Altstadt und moderner
Bebauung.

Temporar kann es wahrend der Bauarbeiten zu einer Beein-
trachtigung des Stadtbildes kommen. Da diese zeitlich be-
schrankt ist, ist sie als nicht erheblich zu bewerten.

Der Bebauungsplan "A 262" stellt die Grundlage zur Beseiti-
gung der stéadtebaulichen Mangel dar und strebt eine Verbesse-
rung der architektonischen und freiraumlichen Qualitat an.

Die Begrenzung der Gebaudehthen dient nicht nur dem Einfi-
gen in die Bestandsbebauung der unmittelbaren Umgebung des
Vorhabens, sondern auch dem Erhalt der Sichtachsen zum
Dom St. Martin.

Die Fassadenbegriinung sowie die Baumneupflanzungen ver-
bessern das Landschaftsbild. Durch die Festsetzung zum Erhalt
der Baume wird der Alleecharakter der LudwigsstraRe langfris-
tig sichergestellt. Auch die gestalterisch wirksamen Baume im
Bereich Bischofsplatz bleiben, mit Ausnahme von Baum Nr. 10,
erhalten.

Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen:

Beschréankung der Gebaudehdhen und Generieren von
geradlinigen Geb&audekanten durch festgesetzte Bauli-
nien

Schaffung einer einheitlichen Torsituation in Blickrich-
tung Schillerplatz durch Festsetzung der Baulinien,
zwingende Oberkanten fur bauliche und sonstige Anla-
gen

Erhalt und Neupflanzung von Baumen

Anlage von Fassadenbegriinung

Kulturelles
Erbe und
sonstige
Sachgiter

Im Geltungsbereich befinden
sich folgende Kulturdenkmaéler
und Denkmalzonen:

+ Denkmalzone "Gutenberg-
platz”

* Denkmalzone "Sudostliches
Altstadtgebiet"”

» Portal des ehemaligen Bi-
schoflichen Palais, Bischofs-
platz

* Bischofsplatzbrunnen

Der Geltungsbereich liegt inner-
halb des Grabungsschutzge-
bietes "Altstadt - ROmisches
Kastell".

Des Weiteren befindet sich eine
Statue des Bischofs Ketteler mit
zugehdriger Steinstele auf dem
Bischofsplatz, welche nicht un-
ter Denkmalschutz steht.

Nach erfolgtem Geb&udeabbruch und vor dem Neubau an der
Fuststral3e erfolgen archaologische Untersuchungen.

Der denkmalgeschitzte Brunnen am Bischofsplatz sowie die
Statue des Bischofs Ketteler und die zugehorige Steinstele wer-
den vor Baubeginn abgebaut und eingelagert. Das Portal des
ehemaligen Bischoflichen Palais wird wéahrend der Bauphase
durch eine Einhausung vor Ort geschitzt.

Nach Ende der BaumalRnahmen wird der denkmalgeschiitzte
Brunnen in die festgesetzte Griinflache versetzt. Die Statue des
Bischofs Ketteler sowie die Steinstele werden nach Ende der
BaumalRnahmen an ihre urspriinglichen Orte wiederaufgestellt.

Die Denkmalzonen "Gutenbergplatz" und "Siiddstliche Altstadt"
erfahren durch den Bebauungsplan keine negativen Auswirkun-
gen.

Vermeidungs- und Verminderungsmaflnahmen:

Archéologische Untersuchungen nach erfolgtem Ge-
b&audeabbruch und Meldung von Funden gemaR § 17
Denkmalschutzgesetz

Schutz der Einzeldenkméler wéhrend der Bauphase:
Abbau und Einlagerung der Statue des Bischofs Kette-
ler sowie des denkmalgeschiitzten Brunnens

Schutz des Portals des ehemaligen Bischoflichen Pa-
lais durch Einhausung
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Unter Zugrundelegung der Vermeidungs-, Verminderungs- und vorgezogenen Ausgleichs-
mafinahmen sind keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen durch den Bebauungs-
plan "Einkaufsquartier sudlich der Ludwigsstral3e (A 262)" zu erwarten.

Mainz, den 08.08.2023

JESTAEDT + Partner
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