Landeshauptstadt
Beschlussvorlage Mainz
Drucksache Nr.
offentlich 0391/2020
Amt/Aktenzeichen Datum TOP
61/61 26 HM 100 05.02.2020

Behandlung im Stadtvorstand gem. § 58 (3) S. 2i. V. m. 47 (1) S. 2 Nr. 1 GemO am

Beratungsfolge Gremium Zustdndigkeit Datum Status
Ortsbeirat Mainz-Hartenberg/Miinchfeld Anhérung 17.03.2020 o)
Bau- und Sanierungsausschuss Vorberatung 12.03.2020 o)
Stadtrat Entscheidung 25.03.2020 o)
Betreff:

Bebauungsplanentwurf "Nordlich der Baentschstrafie (H 100)"

hier - erneuter Aufstellungsbeschluss gemafd § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 8 BauGB
- Durchfiihrung des Bebaungsplanverfahrens im beschleunigten Verfahren
gem. § 13 a BauGB
- Vorlage in Planstufe |
- Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
- Verzicht auf die friithzeitige Unterrichtung und Erdrterung der Behérden und
sonstigen
- Trager offentlicher Belange gemaf § 13 aAbs. 2 Nr. 1 BauGB

Dem Oberbiirgermeister und dem Stadtvorstand vorzulegen
Mainz, 11. Feb. 2020
gez. Marianne Grosse

Beigeordnete

Mainz, 21. Feb. 2020

gez. Michael Ebling
Michael Ebling
Oberbiirgermeister

Beschlussvorschlag:
Der Stadtvorstand, der Ortsbeirat Mainz-Hartenberg/Miinchfeld, der Bau- und Sanierungsaus-
schuss empfehlen, der Stadtrat beschliet zum o. g. Bebauungsplanverfahren

den erneuten Aufstellungsbeschluss gemaf} § 2 Abs. 1 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 8 BauGB,
die Vorlage in Planstufe |,




das Bebauungsplanverfahren "H 100" im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB
durchzufiihren,

die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemé&R § 3 Abs. 1 BauGB im Aushangverfah-
ren durchzufiihren,

auf die frithzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemadf’ § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB zu verzichten.
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Sachverhalt

Bei dem hier relevanten Plangebiet handelt es sich um ein bereits bebautes, stadtebaulich
und stadtgestalterisch bedeutsames Areal im Nahbereich des Mainzer Hauptbahnhofes. Das
Geldande zwischen der "Mombacher StraBBe" im Norden und der "Wallstraf3e" im Siiden ist
durch eine bewegte Topografie gekennzeichnet. Die "Mombacher Stra3e" stellt eine wichtige
Hauptverkehrsader der Stadt Mainz dar und ist, bedingt durch die Ausbildung als "Hochstra-
3e", im Bereich des Geltungsbereichs des "H 100" zweigeteilt, die Fahrbahnen sind in der
Hohe zueinander versetzt.

In unmittelbarer Nachbarschaft des Bebauungsplanes "H 100" befindet sich, siidlich des Gel-
tungsbereiches, die "Baentschsiedlung”. Diese markante Hausgruppe wurde 1905 als bau-
genossenschaftlicher Wohnkomplex errichtet und ist seit dem Jahr 1993 als Denkmalzone
"Baentschstraf’e" unter Schutz gestellt worden.

Nordlich angrenzend an das Planungsgebiet besteht eine durchgangige, mehrgeschossige
Bebauung entlang der "Fritz-Kohl-StraBe".

Das Plangebiet selbst stellt sich als ein Areal mit einer sehr heterogenen Bebauungs- und
Nutzungsstruktur dar. So sind hier neben Wohngebduden ein Gastronomiebetrieb und unter-
schiedliche Gewerbebetriebe (KFZ-Betriebe, Rolladenbau- und Verkauf) vorhanden. Die vor-
handenen Baustrukturen bewegen sich zwischen eingeschossigen Baukdrpern (Gewerbebau-
ten) und zwei- bis viergeschossigen Wohngebduden (Geschosswohnungsbauten). Die Bau-
kdrper sind sowohl direkt an der Mombacher StraBe als auch in den hinteren Grundstiicks-
flachen (in zweiter Reihe) angeordnet.

Fiir das Plangebiet existiert aktuell kein rechtkraftiger Bebauungsplan. Die Zuldssigkeit von
Bauvorhaben richtet sich aktuell nach §34 BauGB.

In jingster Zeit wurden vermehrt Anfragen zur baulichen Nachverdichtung des Areals mittels
Geschosswohnungsbauten gestellt. Durch die mogliche Errichtung von Neubauten im Areal
besteht grundsatzlich die Gefahr, dass dieser stadtebaulich wichtige Bereich langfristig nicht
mehr fiir eine stadtebaulich sinnvolle und geordneten Aufwertung zur Verfiigung steht und
Gebdudestrukturen geschaffen werden, welche vom Maf der Nutzung her stadtebaulich
problematisch sein konnen (Thema der "Nachverdichtung").

Aktuell liegt fiir eine Flache innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes "H 100" eine Bauvoranfrage zur Errichtung eines Wohn- und Geschaftshauses mit zwei
Gewerbeeinheiten und 27 Wohneinheiten sowie eines Wohngebaudes mit 20 Wohneinheiten
vor. Bei dem geplanten Vorhaben soll der derzeitige Gebdudebestand "Mombacher Straf3e
23, 25 und 31" zu grof3en Teilen abgerissen und in gréerem Umfang neu errichtet werden.

Aufgrund der uneinheitlichen stadtebaulichen Struktur (stark differierende Gebdaudehdhen,
Geb&dudegrundflachen und Geb&dudestellungen) bedarf es einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung des Areals. Hierbei spielt insbesondere die bestehende Topographie, der Um-
gang mit dem Denkmalschutz der angrenzenden "Baentschsiedlung" sowie die Riicksicht-
nahme auf Bestandsgebdude (z.B. die riickwértigen Bereiche der Bebauung an der Wallstra-
3e) eine wichtige Rolle.
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Planungsziele und Planungsinhalte

Die zukiinftigen, als auch die bestehenden Nutzungen (gewerbliche Nutzungen und Wohnen)
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Nordlich der BaentschstraRe (H 100)" sollen pla-
nungsrechtlich aufeinander abgestimmt werden, um eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung in diesem Bereich zu gewahrleisten.

Hierbei sollen insbesondere das Maf3 der baulichen Nutzung und die Gebdudestellungen un-
ter Berlicksichtigung der Bestandgebdude und der bestehenden Topographie stadtebaulich
sinnvoll geregelt werden.

Weiteres Ziel des Bebauungsplanes ist zudem die Planung einer sinnvollen stadtebaulichen
Verkniipfung zwischen der bestehenden Bebauung an der "Fritz-Kohl-StraBBe" und der denk-
malgeschiitzen "Baentschsiedlung". Auch die Fassung des StrafRenraumes "Mombacher
Strafle" im Bereich des "H 100" durch planerisch sinnvolle Gebdudestellungen und gebiets-
vertragliche Gebdudehdhen stellen weitere Ziele der Bauleitplanung dar.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Mainz stellt den betreffenden Bereich als bestehende,
gemischte Bauflache (M) dar. Die im Flachennutzungsplan dargestellte Zweckbestimmung
einer gemischten Bauflache (M) wird mit der beabsichtigen Festsetzung zur Art der Nutzung
als "Mischgebiet (MI)" gewahrt. Eine Anderung des Flichennutzungsplanes wird nicht erfor-
derlich, der Bebauungsplan ist aus dem giiltigen Flachennutzungsplan entwickelt.

Beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB

Der Bebauungsplan "H 100" bildet die planungsrechtliche Grundlage fiir eine MaBnahme der
Innenentwicklung. Die im Bebauungsplan festgesetzte zuldassige Grundflache im Sinne des

§ 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (iiberbaubare Grundflache) unterschreitet den in

§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannten Schwellenwert von 20.000 m2,

Des Weiteren wird durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach UVPG oder nach Landesrecht un-
terliegen, nicht begriindet. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdachtigung der Erhaltungsziele oder
des Schutzzweckes von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europdischer Vo-
gelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG liegen ebenfalls nicht vor.

Somit sind die Voraussetzungen gegeben, dass das Bauleitplanverfahren unter Anwendung
des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden kann.

Die beriihrten Umweltbelange werden im Verfahren untersucht und in der Begriindung zum
Bebauungsplan dargestellt. Die Erstellung eines Umweltberichtes ist gem. § 13a BauGB nicht
erforderlich.

Von der Moglichkeit, im Rahmen des § 13a-Verfahrens auf die Durchfiihrung der frithzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB zu verzichten, wird kein Gebrauch ge-
macht. Zur Information der Biirgerschaft soll die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs. 1 BauGB im Aushangverfahren durchgefiihrt werden.
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5.

Bisheriges Verfahren

5.1 Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Mainz hat in Seiner Sitzung am 13.02.2019 den Aufstellungsbeschluss
flir den Bebauungsplan "Nordlich der Baentschstrafie (H 100)" gefasst, um die Planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in diesem Be-
reich zu gewadhrleisten.

5.2 Veranderungssperre

Zur Sicherung der Planungsziele wurde eine Veranderungssperre gem. § 14 BauGB erlassen.
Die Verdnderungssperre ist seit dem 22.02.2019 rechtskrdftig und lauft bis zum 21.02.2021.
Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und des Beschlusses iiber das Inkrafttre-
ten der Verdnderungssperre erfolgten im Amtsblatt Nr. 08 der Stadt Mainz am 22.02.2019.

5.3 Amterkoordinierung

Am 16.05.2019 fand die friihzeitige Amterkoordinierung zum Bebauungsplan "H 100" statt.
Die hierbei von den stadtischen Fachamtern als erforderlich erachteten Gutachten wurden
zwischenzeitlich, soweit moglich, in Auftrag gegeben und Grundlagendaten (insbesondere
Gebdudehdhen) zum Planungsareal erarbeitet.

Weiteres Verfahren

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "H 100" soll um das Grundstiick mit der Flur-
stlicksnummer 16 (Flur 16) erweitert werden. Aufgrund dieser Anpassung ist ein erneuter
Aufstellungsbeschluss durch den Stadtrat der Stadt Mainz erforderlich.

Der Bebauungsplan "H 100" soll die bauplanungsrechtliche Grundlage fiir eine geordnete
Nachverdichtung, bzw. MaRnahmen der Innenentwicklung bilden und soll daher als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB aufgestellt
werden.

Im Zuge des beschleunigten Verfahrens wird gemaf3 § 13 a Abs. 2 BauGB von der Umweltprii-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs.4 BauGB abgesehen.
Unabhdngig davon werden auch im beschleunigten Verfahren die Belange des Umweltschut-
zes einschlielich des Naturschutzes und der Landschaftspflege beriicksichtigt.

GemadR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB soll auf die friihzeitige Unterrichtung und Erdrterung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange verzichtet werden.

Von der Moglichkeit, im Rahmen des beschleunigten Verfahrens in Anwendung von § 13 a
Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die Durchfiihrung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ge-
maf} § Abs. 1 BauGB zu verzichten, wird kein Gebrauch gemacht. Um eine umfassende Infor-
mation der Biirgerinnen und Biirger zu gewihrleisten, soll die frithzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit gemaf} § 3 Abs. 1 BauGB im Aushangverfahren durchgefiihrt werden.

Auf der Grundlage der in Planstufe | beschlossenen Planung soll in einem nachsten Schritt
die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB im Aushangverfahren
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10.

und im Anschluss daran das Anhorverfahren gemaf3 § 4 Abs. 2 BauGB erfolgen.

Raumlicher Geltungsbereich

Im Zuge der im Mai 2019 durchgefiihrten Amterbeteiligung wurde von den Fachdmtern die
Einbeziehung des Flurstiickes mit der Flurstiicksnummer 16 (Flur 16) in den Geltungsbereich
des "H 100" angeregt. Es erfolgt eine Einbeziehung dieses Grundstiickes in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanentwurfes.

Aufgrund dieser Anpassung ist ein erneuter Aufstellungsbeschluss durch den Stadtrat der
Stadt Mainz erforderlich.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Nérdlich der Baentschstraf3e (H 100)"
liegt in der Gemarkung Mainz, Flur 16, und wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die Mombacher Strafle (K 17) sowie die Fritz-Kohl-Straf3e,

e im Osten durch die nordwestliche Grundstiicksgrenze des Flurstiicks mit der Flur-
stiicksnummer 29,

e im Siiden durch die siidlichen Grundstiicksgrenzen der Flurstiicke mit den Flurstiicks-
nummern 28/3, 26/1, 24, 27/1, 22/5,17, 16

e im Westen durch die nordwestliche Grundstiicksgrenze des Flurstiicks mit der Flur-
stiicksnummer 16.

Analyse und Bewertung geschlechtsspezifischer Folgen

Zum jetzigen Zeitpunkt sind diesbeziiglich noch keine Aussagen mdoglich. Es ist abzuwarten,
welche Anregungen zu geschlechtsspezifischen Folgen im Rahmen der Behdrdenbeteiligun-
gen vorgetragen werden.

Partnerschaftliche Baulandbereitstellung

Aufgrund der Tatsache, dass es sich um ein bereits fast vollstandig bebautes Bestandgebiet
handelt, welches stadtebaulich geordnet werden soll, kommt die Partnerschaftliche Bau-
landbereitstellung in diesem Bebauungsplanverfahren nicht zum Tragen.

Kosten

Fiir die im Zuge des Bebauungsplanverfahrens erforderlichen Gutachten entstehen Kosten fiir
die Stadt Mainz. Es werden kleine Teilflachen an der "Mombacher Straf3e" als offentliche Ver-
kehrsflachen ausgewiesen. Hierbei konnen fiir ggf. notwendigen Grunderwerb, bzw. Umbau
der offentlichen Verkehrsflachen Kosten fiir die Stadt Mainz entstehen.

Die entstehenden Kosten fiir die Stadt Mainz sind aktuell noch nicht zu beziffern und werden

im Rahmen des weiteren Bebauungsplanverfahrens durch die stadtischen Fachamter ermit-
telt.
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Anlagen:

- Bebauungsplanentwurf "H 100"

- Textliche Festsetzungen

- Entwurf der Begriindung

- Vermerk iiber die Amterkoordinierung
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