Aktz: 61 26 Ma 34
VERMERK

"Quartierszentrum Am Sonnigen Hang (Ma 34)"
Projekt

Koordinierung mit den stadtischen Fachimtern

Thema

Zitadelle, Stadtplanungsamt, Bau E 21.01.2020, 10.30 Uhr
Gesprachsort Datum

Fr. Rohtbacher 12-Amt fiir Stadtentwicklung, Statistik und Wahlen

Fr. Wehlisch 12-Amt fiir Stadtentwicklung, Statistik und Wahlen

Hr. Frey 20-Amt fiir Finanzen, Beteiligung und Sport, Sportabteilung
Hr. Heysel 50-Amt fiir soziale Leistungen

Hr. Acerenza 50- Amt fiir soziale Leistungen

Hz. Paulus 61-Stadtplanungsamt, Straenbetrieb/ Wittschaftsbetrieb Mainz AGR
Hr. Werner 61-Stadtplanungsamt, Abt. Verkehrsplanung

Hr. Straub 61-Stadtplanungsamt, Abt. Stadtplanung

Fr. Hartmann 67-Griin -und Umweltamt

Hr. Korte 67-Griin -und Umweltamt

Hr. Nising Wirtschaftsbetrieb Mainz ASR

Hr. Zytur Mainzer Netze GmbH, Koordinierungsstelle

Gesprachsteilnehmer

Tagesordnung / Gesprachsergebnisse zustandig

1. Anlass/ Verfahrensstand

Die Stadt Mainz verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
"Ma 34" das Ziel, die Méglichkeit der Ansiedlung von sozialen, kulturel-
len oder gemeinbedarflichen Nutzungen sowie die Versorgungsinfra-
struktur in der Erdgeschosszone im Quartier Am Sonnigen Hang lang-
fristig zu sichern. Ziel des Bebauungsplanes ist neben der Festsetzung
eines Allgemeinen Wohngebiets zusitzlich die dauerhafte Sicherung der
Méglichkeit, auf dem Grundstiick - ausschlieBlich in der Erdgeschosszo-
ne - soziale, kulturelle und gemeinbedarfliche Nutzungen sowie Einrich-
tungen zur Deckung des tiglichen Bedatfs ansiedeln zu kénnen. Plane-
tisch umgesetzt werden soll diese Zielsetzung durch die Festsetzung einer
vertikalen Gliederung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung,. Ergin-
zend soll im Erdgeschoss einer méglichen Bebauung die Wohnnutzung
ausgeschlossen werden.
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2. Stellungnahmen der Fachimter

12- Amt fiir Stadtentwicklung, Statistik und Wahlen

Aufgrund der Kiosk-Vornutzung kénne man sich an diesem Standort.
weiterhin eine kleine Einrichtung zur Deckung des tiglichen Bedarfs (Ki-
osk) vorstellen. Die GroBe der zulissigen Nutzung sollte 60 gm Ver-
kaufsfliche jedoch nicht iibersteigen. Wie die Festsetzungen hierzu aus-
zugestalten sind, miisse im weiteren Verfahren in enger Abstimmung mit
dem Stadtplanungsamt geklirt werden.

Mit Blick auf die Versorgung der Bevolkerung mit Waren des tiglichen
Bedarfs wird auf die laufende Planung im Gebiet "Ma 33" verwiesen.

Stcﬂungnabme
Die Festsetzungen zum Eingelhandel werden im weiteren Verﬁzbmﬂ mit dem 12-
Amt fiir Stadtentwicklung abgestimmt.

20- Amt fiir Finanzen, Beteiligungen und Sport, Abt. Sport
Es wurde mitgeteilt, dass keine Stellungnahme erforderlich ist.

50- Amt fiir soziale Leistungen / Dezernat IV

‘Bei dem Stadtquartier handele es sich um eine sozialen Brennpunkt. Die
in der Erdgeschosszone vorhandenen Nutzungen seien fiir das Quartier
von groBer Bedeutung. Es bestehe daher der Wunsch, diese auch mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes "Ma 34" dauerhaft planungsrechtlich zu
sichern (GroBe sowie Art der zulissigen Nutzung).

Stellungnahme

Das Verfahren ur Aufstellung des Bebauungsplanes "Ma 34" wird mit der Zielset-
sung betrieben, die rechtliche Grundlage su schaffen, dass die Spanmweite der derzeit
vorhandenen Nutzungen anch ukiinftig im Erdgeschoss planungsrechtlich guldssig ist.
Eine Sichernng der derseit vorhandenen Betriebe und Einrichtungen durch Festsetzung
im Bebaunungsplanentwurf ist allerdings nicht maglich, da der Bebauungsplan nur einen
Zuldssigkeitsrabmen vorgeben kann.

Die Ausweisung einer Kita sei nicht erforderlich und aufgrund der Sozial-
struktur des Quartiers an diesem Standort auch nicht erwiinscht.

In einen zustande kommenden stidtebaulichen Vertrag sollten die Rege-

lungen zur sozialen Wohnraumférderung mit aufgenommen werden
(mindestens 25 % der geplanten Wohneinheiten).

60-Bauamt, Abt. Denkmalpflege

Im Planungsbereich seien oberirdisch keine denkmalschutzrechtlichen
Belange beriihrt. Da seitens der Landesarchiologie bislang keine ander-
weitige Stellungnahme vorliege, erscheine ein Hinweis in den textlichen
Festsetzungen auf die §§ 16 und 17 DSchG (Funde und Befunde) ausrei-
chend.

Stellungnahme
In den Bebaunngsplanentwurf wird ein entsprechender Hinweis aufgenommen.
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60-Bauamt, Abt. Vermessung und Geoinformation/ Umlegungs-
stelle/ Partnerschaftliche Baulandbereitstellung

Die Belange "Bodenordnung" bzw. "Infrastrukturbeitrag" im Rahmen der
Partnerschaftlichen Baulandbereitstellung seien nicht von den beabsich-
tigten Inhalten des aufzustellenden Bebauungsplanes tangiert.

61.1-Stadtplanungsamt, Abt. Verkehrswesen

Seitens des spiteren Antragstellers sei im Baugenehmigungsverfahren ein
Stellplatznachweis zu fithren. Besucherstellplitze seien oberirdisch anzu-
legen. Es konne im Zuge des Stellplatznachweises ein OPNV- Bonus von
20% angerechnet werden. Sofern es zu einem Abschluss eines stidtebau-
lichen Vertrages komme, sei darin das Thema "E-Mobilitit" zu regeln.

Fur das Plangebiet sollte maximal nur eine Zufahrt (Besucherstellplitze/
TG) vorgesehen werden. Die erfordetlichen Umbauarbeiten zur Ver-
kehrsanbindung des geplanten Vorhabens an die 6ffentlichen Verkehrs-
flichen sei vom Vorhabentriger in eigener Regie zu planen und zu finan-
zieren. '

Stellungnahme
Regelungen sur Planung und gur Finanggerung konnen im Zuge eines stadtebanlichen
Vertrages mit V orhabentriger vereinbart werden.

Die offentlichen Verkehrsflichen der Strafle "Am Sonnigen Hang" - ins-
besondere der Wendebereich nérdlich des Plangebiets - seien sehr groB-
zuglg dimensioniert. Im Zuge der Planung kénne eine Reduzierung ange-
dacht werden. Ein Abzug von &ffentlichen Flichen und im Gegenzug ein
Zuschlag zum Plangebiet sei verkehrstechnisch méglich.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass bei einer Erweiterung des Gel-
tungsbereiches eine Umplanung, und Neuorganisation der 6ffentlichen
Verkehrsflichen nicht geplant sei. Zudem wirde dies ggf. zu einer Er-
schwerung und Verlingerung des Verfahrens fithren.

Stellungnahme

Eine Inanspruchnabme von gewidmeten iffentlichen Straffenverkebrsflichen im Zuge
des Bebaunngsplanverfabrens "Ma 34" ist nach derseitigem Stand nicht erforderlich
und anch nicht geplant.

Zur besseren Lesbarkeit des Bebaunngsplanentwurfes und gur Festsetzung der An-
bindung des geplanten Gebiets an den dffentiichen Raum ist jedoch eine Einbeziehung
der Strafenverkehrsflichen in den raumlichen Geltungsbereich vorgeseben. Damit
einher geht nicht gleichzeitig ein Muss ur Umgestaltung oder Neworganisation der
dffentlichen Verkebrsflichen. Die innere Aufteilung von Verkehrsflichen ist nicht
Gegenstand der Festsetzungen des Bebaunngsplanentwurfes.

61.3-Stadtplanungsamt, Abt. Straenbetrieb

Es wird empfohlen, trotz Aufnahme der umliegenden Verkehrsflichen in
den riumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Verinde-
rungen an den 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen vorzunehmen. Es be-
stinde derzeit kein technischer Sanierungsbedarf. Fine Entwidmung der
Stralenverkehrsflichen sei derzeit ebenfalls nicht vorgesehen.
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61-Stadtplanungsamt, Abt. Stadtplanung

Vorbehaltlich einer Losung zur offensichtlichen Larmproblematik des
Standortes (vgl. Stellungnahme Amt 67) soll fir das Plangebiet ein "All-
gemeines Wohngebiet" festgesetzt werden.

Basierend auf rein stidtebaulichen Gesichtspunkten ist seitens des Stadt-
planungsamtes aufgrund der Umgebungsbebauung eine Bebauung des
Grundstiicks mit einem mehrgeschossigen Punktgebidude in der GrofBen-
ordnung von sechs Vollgeschossen mit einem zusitzlichen Staffelge-
schoss denkbar.

Die Zielsetzung der dauerhaften Sicherung von sozialen, kulturellen und
gemeinbedarflichen Nutzungen sowie Einrichtungen zur Deckung des
taglichen Bedarfs in der Erdgeschosszone konnte durch die Festsetzung
einer vertikalen Gliederung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung
umgesetzt werden. Erginzend koénnte im Erdgeschoss einer moglichen
Neubebauung die Wohnnutzung dann ausgeschlossen werden.

Die Festsetzungen zur planungsrechtlichen Sicherung der kleinen Einzel-
handelsnutzung muss in Abstimmung mit Amt 12 entwickelt werden.

Da es sich um einen Bebauungsplan zur Wiedernutzbarmachung von
Flichen bzw. zur Nachverdichtung handelt, kann das Bebauungsplanver-
fahren gemiB § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden.

67- Griin- und Umweltamt
Es sei ein Artenschutzgutachten erforderlich. Das vorhandene Gebiude
sei auf Gebiudebriiter (V6gel, Fledermiuse) zu untersuchen.

Die vorhandenen Bidume in den zum Plangebiet angrenzenden o6ffentli-
chen Verkehrsflichen seien im Falle der Erweiterung des rdumlichen Gel-
tungsbereiches im Bebauungsplanentwutf als Bestandsbidume zu sichern
und in die Planung zu integtieren.

Im weiteren Verfahren seien aus naturschutzfachlichen und kologischen
Griinden sowie aus klimadkologischer Sicht Festsetzungen im Bebau-
ungsplanentwurf zur Begriinung des Gebietes zu entwickeln. Als erfor-
derlich wird u.a. angesehen:

e  Stellplatzbegriinung fiir Besucherstellplitze (Pflanzung eines Baumes
je 4 angefangener Stellplitze),

Sicherung des StraBenbaumbestandes,
Dachbegrunung,

Fassadenbegriinung,

Begriinung von Einfriedungen.

Da ein Wohngebiude zugelassen werden soll, sei vorsorglich eine Untet-
suchung des Radonpotenzials erforderlich (Radongutachten).

Stellungnahme

Geplant ist eine Festsetzung im Bebanungsplanentwurf, wonach die Wobnbebanung
im Erdgeschoss unzuléssig sein soll. Es ergibt sich damit kein unmittelbarer danerhaf-
ter Kontakt von Wobnnutzungen mit dem Erdreich/ dem Untergrund. Es ist unter
diesen 1V oraussetzungen daber im weiteren Verfahren nochmals su hinterfragen, ob
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tatsdchlich eine Radonuntersuchung erforderlich wird.

Die in der Koordinierung aufgeworfenen Fragestellung, ob fiir die Ausla-
gerung des Quartierszentrum "Am Sonnigen Hang" fiir eine mogliche
Bauphase der benachbarte Bolzplatz als Zwischenlosung (Container) zur
Verfiigung stehe, wird vom 67-Griin- und Umweltamt aus folgenden
Grinden abgelehnt: der Bolzplatz kénne nur -iber eine schmale ca.
2,80 m breite Zufahtt erreicht werden/ der Weg weise eine enge Links-
kurve auf/ beidseitig des Weges befinde sich dichter Gehdlzbestand aus
Strauchern und Baumen - die Biume seien teilweise tief beastet/ die Zu-
fahrt sei fur groBe Fahrzeuge und Gerite (z.B. Kran) ungeeignet und die
Nutzung des Weges als Zufahrt fiir die Anlieferung und das Aufstellen
von Containern wire mit erheblichen Fingriffen in den Gehdlzbestand
verbunden/ der Bolzplatz weise einen umlaufenden Ballfangzaun und
einen Tennenbelag auf - fiir die Herstellung der Intetimslbsung musste
der Ballfangzaun abgebaut werden/ das Befahren des Bolzplatzes mit
groBen Fahrzeugen und Geriten fithre zu Schiden am Belag und in der
Folge zu hohen Kosten fiir die Wiederherstellung.

Stellungnahme
Die Stellungnabme des 67-Griin- und Umweltamtes ur angefragten Interimsnutzung
des Bolzplatzes wird ur Kenntnis genommen.

Auf das Plangebiet witke etheblicher StraBenverkehrslirm der Autobahn
A 60 ein. Auf Grundlage der im Amt 67 vorliegenden Ausbauplanung des
Mainzer Autobahnrings auf drei Fahrspuren (Landesbetriebes Mobilitit)
ergebe sich eine Uberschreitung der "WA- Werte" um 9 bis 14 dB(A) tags
und eine Uberschreitung um 14 bis 19 dB(A) nachts. Grundsitzlich sollte
daher die zu planende stidtebauliche Struktur unter Beriicksichtigung
dieser Einwirkungen entwickelt werden.Aufgrund der zur Verfiigung
stehenden nur sehr kleinen Grundfliche sei diese planerische Reaktion
auf den Lirmeintrag jedoch nicht durchfithrbar - Grundrissorganisatio-
nen im Gebidude kénnten aufgrund der GroBe des zulissigen Baukorpers
und dessen Stellung zur Lirmquelle hin nicht erarbeitet werden. Durch
den kurvenartigen Verlauf der Autobahn A60 um das Plangebiet herum
etgebe sich keine lirmabgewandte Seite fiir den zu planenden Baukorper.

Allerdings seien bei den vorab genannten Larmpegeliiberschreitungen die
im Zuge des Autobahnausbaus geplanten LirmschutzmaBnahmen noch
nicht beriicksichtigt. Fiir den hier relevanten Abschnitt der Autobahn sei
eine Lirmschutzwand mit einer Hohe zwischen 5,00 m und 9,00 m ge-
plant. Derzeit sei aber noch ungewiss, wann diese MaBnahmen tatsichlich
umgesetzt werden. Gemil det dem Amt 67 vorliegenden Ausbauplanung
seien die MaBnahmen im Bundesverkehrswegeplan als "vordringlicher
Bedarf" eingestuft. Eine planfestgestellte Planung liege allerdings noch
nicht vor.

Auf Grundlage der aktuellen Situation wird daher vom Amt 67 im Er-
gebnis empfohlen, aufgrund der im Bebauungsplanverfahren derzeit nicht
16sbaren Lirmthematik an diesem Standort auf die Ausweisung eines
"Allgemeinen Wohngebiets (WA)" zu verzichten.

Stellungnahme
Die Lirmproblematik am Standort wird ur Kenntnis genommen. Aufgrund der
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hoben Lirmwerte muss die Planung einer Wobnnutgung nochmals intensiv gepriift

werden. Zur Lisung der Larmproblematik bestehen mebrere Ansitze, die anch im

Zuge der Koordinierung diskutiert wurden: ' :

~  Festsetzung eines "Bedingten Baurechts” fiir die geplante Wobnnutung in den
Obergeschossen: zu priifen ist bierbei, ob die festzusetzende "eintretende Bedin-
gung" verbindlich genug ist (hier: der Bau der Larmschutzwand entlang der Au-
tobabn, Einschitzung: zumindest "Planfeststellung” fiir die Léarmschutzmmafs-
nabmen und Aufnabme in den Landeshanshalt)

—  Beibehaltung der erdgeschossigen grofiflichigen Gebaudekubatur + Entwicklung
eines parallel sur Autobahn verlaufenden Gebaudekirpers nur fiir die Oberge-
schosse (eine Drebung des Gebdudekirpers ab dem 1.0G um 180 Grad ist mig-
lich, allerdings redusgert sich die Linge des miglichen Gebdndekirpers anfgrund | .
der Grundstiicksverfiigbarkeit von ca. 40 m anf rund 30 m), gleichgeitig miisste
die guldssige Grundfliche dentlich erhobt werden. In diesem Zusammenbang wire
g priifen, ob die seitens des Stadiplanungsamtes, Abt. Verkehrswesen benannten
diberdimensionierten dffentlichen Verkebrsflichen in diesem Bereich ggf. anteilig
dem Vorbabengrundstiick hinguaddiert werden konnen.

—  Vlersicht auf eine Wobnnutzung und Festsetzung eines "reinen’ Ounartiersgent-
rums - ggf. bet Bedarf seitens des Sozialdesernates in mehrgeschossiger (ggf. sweige-
schossiger) Bauweise - mit den.obnebin geplanten guldssigen Nutgungen.

Ein Ersetzen der Wobnnutzung durch eine rein gewerbliche Nutzung in den Oberge-
schossen (3.B. iiber die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes GEE) wird
seitens des G1-Stadiplanungsamtes nicht als Option angeseben, da hierdurch eine
Fremdnutzung in das Wobnguartier hineintransportiert wiirde - einschliefflich der
damit einbergebenden Nebenwirkungen (u.a. MitarbeiterInnen- und Besucherverkebr).

Zum weiteren Vorgeben siehe "Punkt 3" dieses Vermerks.

70 - Entsorgungsbetrieb (te/efonische Abstimmung)
Das Plangebiet sei bereits an die Abfallsammlung angeschlossen.

Die Anlage der Miilltonnenstandplatze wiirde iiber die Objektplanung,
dem Standplatzgenehmigungsverfahren geregelt. Da aktuell keine Miill-
tonnenstandplitze ausgewiesen seien, wird auf die offiziellen Standards
verwiesen.

Es wird dariiber hinaus auf § 12 ff. der Satzung {iber die Vermeidung,
Verwertung und sonstige Entsorgung von Abfillen in der Stadt Mainz
hingewiesen, wonach u.a. die Standplitze an der anfahrbaren Straflenseite
nicht mehr als 15 m von der StraBe entfernt einzurichten seien. Die An-
fahrt mit einem Dreiachser-Miillfahrzeug misse fahrtechnisch moglich
sein (Durchfahrtmoglichkeit und Gewichtsbelastung), wobei diesbeziig-
lich auf die Richtlinien fir die Anlage von StadtstraBen RASt 06 (der
ehemaligen EAE 85) hingewiesen wird.

80 - Amt fiir Wirtschaft und Liegenschaften
Es wurde mitgeteilt, dass keine Stellungnahme erfordetlich ist.

Wirtschaftsbetrieb Mainz A6R

Das Plangebiet sei an 6ffentlich gewidmete Verkehrsflichen angeschlos-
sen. Innerhalb der 6ffentlichen Flichen befinde sich die technische Infra-
struktur zur ErschlieBung des Pangebiets.
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Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens sei ein Konzept zur Regenwas-
serbewirtschaftung zu erarbeiten.

Mainzer Netze GmbH

Im Norden grenze das Plangebiet direkt an den Schutzstreifen der 110-
KV-Freileitung der Mainzer Netze. Der Schutzstreifen (25 m beiderseits
der Leitungsachse) diirfe nur mit Zustimmung der Mainzer Netze bebaut
werden.

Der Einsatz von Baugeriten (Krine, etc.), die in den Schutzstreifen hin-
einragen kénnen, sei bei der Bebauung und spiteren Instandhaltungs-
maBnahmen immer im Vorfeld mit den Mainzer Netzen
abzustimmen und mit Beschrinkungen z. B. bzgl. der Hohe der Baugeri-
te verbunden. Bei einer moglichen 7-geschossigen grenznahen Bebauung
wiirden die Einschrinkungen groBer sein als bei niedrigerer Geschossan-
zahl. und/ oder groferem Abstand zum 110-kV-Schutzstreifen sein.

Stellungnahme

Das dufSerste Ende des rinmlichen Geltungsbereichs liegt ca. 35 m entfernt von der
aufersten Hochspannungsleitung. Die Riickfrage im Rabmen der Koordinierung, ob
gof. Lirmaspekte zu beriicksichtigen sind, die beim Betrieh der Leitung aufireten,
wurde seitens des 67-Griin- und Umweltamtes verneint. Daber ist davon ausgugeben,
dass bei Einhaltung des Schutzabstandes keine weiteren Einschrinkungen 3u beach-
ten sind.

Eine Stromversorgung der geplanten Bebauung sei aufgrund des voraus-
sichtlichen Leistungsbedarfs wahrscheinlich nur mit Direktanschliissen an
die nichstgelegene Trafostation maoglich.

Eine ErschlieBung mit Gas- und Trinkwasser kann tiber die vorhandenen
Hauptleitungen in der Stralle "Am Sonnigen Hang" erfolgen.

3. | Weiteres Vorgehen

Hinsichtlich der planerischen Absicht, im Bebauungsplan "Am Sonnigen
Hang (Ma 34)" ab dem 1.Obetgeschoss eine Wohnnutzung festzusetzen,
bedarf es einer weiteren inhaltlichen Abstimmung zwischen 61-
Stadtplanungsamt und 67-Griin- und Umweltamt. Es wird hierzu zeitnah | Amter
zu einem Arbeitsgesprich eingeladen. 61/ 67

Mainz, 17.02,2020

Stra

II. Den teilnehmenden Fachimtern z. K. (selie el )
II1. Heren Strobach zur Kenntnis, sodann z. d. Ifd. Akten

Mainz, 17.02.2020
61-Stadtplanungsamt
in Vertretun

Rosenkranz
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