Vermerk Offentlichkeitsbeteiligung "W 105" / Ergénzung

Aktz.: 61 26 - Wei 105

Bebauungsplanentwurf "Ehemalige Brauerer Wormser Stralie (W 105)"

II. Erginzung zum Vermerk vom 02.08.2018

iiber die Offentlichkeitsbeteiligung gemif § 3 Abs. 1 BauGB

Die nachfolgende Stellungnahme ging erst nach Ablauf der Beteiligungsfrist und nach
Erstellung des Vermerks iiber die Offentlichkeitsbeteiligung gemif3 § 3 Abs. 1 BauGB ein.
Damit die Stellungnahme dennoch den Korperschaften zur Entscheidung vorgelegt werden
kann, wird det Vermetk vom 02.08.2018 zu dem o.g. Beteiligungsschritt um diesen weiteren
Vermerk erginzt. '

C) Von den Biirgern/ Innen vorgebrachte schriftliche Stellungnahmen und
Anregungen '

6. Absender Nr. 6
- Schreiben vomr 09.10.2018

o Ein Bebauungsplan der Innentwicklung nach § 13a BauGB diirfe nur dann
' im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine
Grundfliche im ‘Sinne des §19 Abs.2 Baunutzungsverordnung von
insgesamt weniger als 20.000 m*> festgesetzt werde. - Ob diese
Voraussetzungen hier vorligen, sei zweifelhaft. Aus der Begriindung zum
Bebauungsplanentwurf ergebe sich nicht, dass die Grenze von 20.000 m?
unterschritten sei.
Zudem solle der rdumliche Geltungsbereich 19.915 m?* betragen. Ob es sich
hierbei um die Grundstiicksfliche odetr um die Grundfliche handele, sei
unklar, zumal auf Seite 4 der Begriindung ausgefiihrt werde, dass das
Betriebsgelinde eine Fliche von 65.000 m? aufweise. Sofern es sich nicht um
die Grundstiicksfliche sondern um die Grundfliche handele sei zu
begriinden, warum die Grenze von 20.000 m? lediglich um 85 m?®
unterschritten werde.

Abwigungsergebnis:

Bei dem in der Stellungnabme genannten Wert von 19.915 m? bandelt es sich um die derzeitige Griffe
des ranmlichen Geltungsbereiches des Bebaunngsplanentwurfes "W 105", Dieser Wert ist damit nur
bedingt in Relation s setsen mit einer rechtlichen Voraussetzung fiir die Durchfiibrung des
Bebanungsplanverfabrens "W 105" im  beschlennigten Verfabren gemaff § 13a BauGB. Ein
Bebanungsplan, der dem beschleunigten |V erfabren unterliegt, muss fiir die Wiedernutzbarmachiung von
Fléichen, fiir die Nachverdichtung oder andere Maffnabmen der Tnnenentwicklung aufgestellt werden.
Dies ist hier der Fall.
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Die Griflenbegrenzung als 1 oraussetsung fiir die Anwendung des beschleunigten Verfabrens begieht
sich gudem nicht anf den rimmilichen Geltungsbercich, sondern anf die geplante bzw. beabsichtigte
guldssige Grundfliche. Bei der Priifung der Voraussetzungen des § 13 a BauGB ist nur die festgesetzte
Grundfliche bsa. die Grundflachenzabl (GRZ) zugrunde zu legen. Unter Begugnabme auf das in der
Bannutzungsverordnung fiir Allgemeine Wohngebiete vorgebende Hochstmaff der Grundflichenzabl
(GRZ) von 04 liegt die ermittelte bzw. beabsichtigte Grundfliche fiir den Bebanungsplan "W 105"
bezogen anf die Griffe des raumlichen Geltungsbereiches von 19.915 gm daber dentlich unter der
Grenze des in [ 13a Abs.1 BauGB genannten Schwellemwertes von 20.000 gm.

Erginzend ist daranf hingmweisen, dass die Aufstellung von Bebanungsplinen im beschlennigten
Verfahren gemiff § 13a BanGB anch bei Uberschreitung des (ersten) Schwellenwertes des § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB miglich ist. In diesem Fall regelt der'§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr.2
BanGB den "zpveiten Schwellenwert” (20.000 m? bis weniger als 70.000 ).

Untersuchungen  zur Unnpeltsituation  werden  auch innerbalb  des  beschlennigten 1 erfahrens
durchgefiihrt. Die Ergebnisse der unmweltfachlichen Untersuchungen werden in der Begriindung um
Bebauungsplanentwurf "W 105" ausfiibriich dargestellr.

Bei dew in der Begriindung auf Seite 4 sum Bebanungsplanentwurf "W 105" genannten Werl von
65.000 n* handelt es sich um die bistorische Ausdebnung des ebemaligen Brauereiwerksgelindes an der
Wormser Straffe. Dieser Wert hat weder direkten Begug sur Griffe des riaumlichen Geltungsbereiches
des  Bebanungsplanentwurfes "W 105" noch zu der geplanten bzaw. beabsichtigten uilissigen
Grundflédche und ist damit anch nicht widerspriichlich su seben zur Verfabrenswabl.

Den Anregungen kann nicht gefolgt werden.

e Es sei zu befiirchten, dass die Stadt deshalb das beschleunigte Verfahren
wiihle, um dem Investor eine ziigige Realisierung der Bauabsichten zu
ermoglichen. Dabei sei kaum nachzuvollziehen, dass bei einem
Bebauungsplan der vorliegenden Groenordnung von der Erstellung eines
Umweltberichtes abgesehen werde. Die geplante Bebauung werde dazu
fiihren, dass vielfiltige Auswirkungen auf die Umwelt zu befiirchten seien.
Hierzu werde insbesondere auf vermutete Fledermausquartiere und
Niststitten hohlenbewohnender Vogelarten in den Kelleranlagen und
Gewélben verwiesen. Es sei daher unverstindlich, dass trotz der
Feststellung, dass umweltrechtliche und artenschutzrechtliche Belange
beriihrt seien, das beschleunigte Verfahren gewihlt werde, in dem keine
Umweltpriifung erstellt werden soll.

Abwigungsergebnis:

I weiteren 1 erfabren werden den umweltrechtlichen, insbesondere den artenschutrechtlichen Aspekten
mit entsprechenden Untersuchungen Rechnung getragen. Unter anderem ist ein Arienschutzgutachten
beanfiragt und wird i Zuge des weiteren Bebanungsplanverfabrens "W 105" erarbeitet. Sofern
hieraus Festsetzungen im Bebanungsplanentwurf exforderlich werden, werden diese im Zuge des weiteren
Bebaunngsplanverfabrens eingearbeitet. Alle Ergebnisse der ummweltfachlichen Untersuchungen werden
in der Begriindung sum Bebanungsplanentwurf "W 105" ausfiibrlich dargestellt.

Der Anregung kann in o0.g. Umfang gefolgt werden.
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e Im Plangebiet liege zwischen der Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Strale und der
Wormser Strale ein massiver Hohenunterschied von 15 Meter vor. Aus der
Begriindung ergebe sich jedoch keinetlei Hinweis dariiber, wie diese
topografischen Probleme gelost werden und die Standfestigkeit der oben
liegenden Grundstiicke erhalten werden konnten. Eine Vetlagerung dieser
Fragestellungen in das Baugenehmigungsverfahren sei nicht zulissig, da
bereits im Bebauungsplan alle auftretenden Konflikte selbst zu 16sen seien.
Es sei daher auf Ebene des Bebauungsplanes zu priifen, welche konkreten
Festsetzungen erfolgen miissen, um sicherzustellen, dass die Grundstiicke
oberhalb der geplanten Bebauung nichtihre Standfestigkeit verlieren.

Dies gelte auch fiir Erschiitterungen, die aufgrund der zu erwartenden
Abriss-/ Erd- oder Griindungsatbeiten fiir die neuen Gebiude unvermeidbar
seien. '

Abwigungsergebnis:

Alleine ans den bestehenden Hohenunterschieden heraus ergeben sich noch keine "topografischen
Probleme” oder Probleme mit der Standfestigkeit von Gebdiuden, da bereits in der hentigen
Bestandssituation die beschriebenen topografischen Unterschiede vorsufinden sind. Derseit kann noch
keine Aussage getroffen werden, in welchem Umfang oder ob itherhaupt im Znge der Realisierung in die
bestehende Hangsituation eingegriffen wird bpw. werden muss. Sofern dies der Fall sein wird, wird im
weiteren Verfabren gutachterlich gepriift, ob die Standfestigkeit iiberhaupt betroffen sein kann bz
welche MafSnabmen erforderlich werden, damit die Standfestigkeit der Nachbarbebauung gewdibrleistet
werden kani.

Es ist dariiber hinaus ein Baugrund- sowie Statifgutachten beanftragt, um magliche Auswirkungen auf
die unterirdischen Kelleranlagen su iiberpriifen. Sofern hieraus Festsetzungen im Bebanungsplanentwirf
erforderlich  werden, werden diese im  Zuge des weiteren Verfabrens eingearbeitet. Der
Bebanungsplanentwnrf sowie die erarbeiteten Gutachten kinnen dann im ndchsten Schritt der
Offentlichfkeitsbeteilignng (Offenlegung des Bebanungsplanentwurfes gemdff § 3 Abs. 2 BauGB) von
den Biirgerinnen nnd Biirgern eingesehen werden. '

Den Anregungen kann in o.g. Umfang gefolot werden.

® Beziiglich der im Plangebiet liegenden drei stillgelegten alten
Wasserwerksbrunnen bestiinden zudem hydrogeologische Bedenken.
Aufgrund der problematischen Hanglage kinnten Abgrabungen oder andere
bauliche Verinderungen dazu fiihren, dass sich die Grundwasserverhiltnisse
oder Grundwasserfliisse verindern mit der Folge, dass andere
Nachbargrundstiicke ihre Stiitze vetlieren kénnten.

Abwigungsergebnis:

Die Existeng, der drei Brunnenanlagen ist bekannt. Alle Brunnen sind mittlerweile stillgelegt. Da anch
die hydrogeologischen Aspekte zu den ummweltrelevanten Themen ziblen, werden diese im weiteren
Verfabren untersucht und die Ergebnisse in der Begriindung dargestellt. Unter anderem ist ein
Bewirtschaftungskonsept sum Umgang mit dem im Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser
erforderlich.

Den Anregungen kann in o.g. Unifang gefolgt werden.
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e Die Vielzahl an Kellerriumen und Gewdlben konnten des Weiteren die
Belange des Denkmalschutzes beriihren. Denn es komme nicht darauf an,
ob die bestehenden Gebiudekomplexe im aktuellen nachrichtlichen
Verzeichnis der Kulturdenkmiler der Stadt Mainz verzeichnet seien. Denn
gemil der Systematik des Denkmalschutzgesetzes liege ein Kulturdenkmal
bereits dann vor, wenn die kraft Gesetzes festgelegten
Denkmaleigenschaften dem bestreffenden Objekt anhaften. Insofern sei auf

- die denkmalschutzrechtlichen Belange Riicksicht zu nehmen.
Aufgrund der romischen Historie der Stadt Mainz wire im Ubtigen auch zu
priifen, ob mit archiologischen Funden zu rechnen sei. Es wird daher
angeregt, die Denkmalfachbehdrde zu beteiligen.

Abwigungsergebnis:

Von dem Bebanungsplanentwurf "W 105" sind denkmalwerte Kelleranlagen betroffen, welche in dze
Planungen miteinbessogen werden. Die Denkmalfachbebirde hat den Bereich der sog. "Séulenhalle” an
der Wormser Straffe auf seinen Denkmalwert hin gepriift und diesen als Kulturdenkmial eingestuft.
Auch hat die Denkmalfachbehorde alle oberirdischen Gebdnde auf ihren Denkmalwert hin gepriift,
diese aber nicht als Kulturdenkmal eingestuft.

I weiteren Verfabren finden erginzende statische Untersuchungen im Bereich der Kelleranlagen anf
dem Tetlgeldnde zwischen Wormser Strafle und Dr.-Friedrich-Kirchhof-Straffe statt, anch um
sicherzustellen, welche Flichen im Plangebiet susatslich bzw. mit welchem statischen Aufwand
itberbaut werden konnen.

Korrekt ist, dass im Stadigebiet von Mainz; immer auch mit archiologischen Funden ans der Riomerseit
su rechnen ist. Daber werden die gustandigen Fachbehirden im Zuge des Bebanungsplanverfabrens
auch weiterhin eingebunden bleiben.

Den Anregungen kann in o0.g. Umfang gefolst werden.

e Des Weiteren miisse im weiteren Verfahren den umweltrechtlichen,

insbesondere den artenschutzrechtlichen Aspekten Rechnung getragen
werden. Hierzu werde in der Begriindung auf vermutete
Fledermausquartiere und Niststitten hhlenbewohnender Vogelarten in den
Kelleranlagen wund Gewdlben verwiesen wund ausgefiihrt, dass
Untersuchungen erforderlich seien.
Zudem sei aufgrund der erheblichen Nachverdichtung mit starken Lirm-
und Geruchsimmissionen zu rechnen. Unter anderem sollen unterhalb des
Gebiudes der Mandantin zwei Parkdecks errichtet werden. Diesbeziiglich
sei unklat, in welchem Umfang hier Lirm- und Geruchsimmissionen durch
den Pkw- Verkehr entstiinden. Problematisch sei zudem, dass das
Plangebiet ohnehin durch alle denkbaren Lirmemissionen votbelastet sei.

Abwiéigungsergebnis:

Untersuchungen  zur Umwelisituation  werden  anch innerhalb  des beschlennigten Verfahrens
durchgefiibrt. Unter anderem ist ein Artenschutzgutachten beanftragt und wird im Zuge des weiteren
Bebauungsplanverfabrens "W 105" erarbeitet. Sofern hieraus Festsetsungen in Bebaunngsplanentwurf
erforderlich werden, werden diese im Zuge des weiteren Verfabrens eingearbeitet. Alle Ergebnisse der
umweltfachlichen Unfersuchungen werden in der Begriindung zum Bebanungsplanentwnrf "W 105"
ansfiilbriich dargestellt.
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Der Bebaunngsplanentwurf "W 105" sowie alle erarbeiteten Fachgutachten konnen im ndchsten
Sehritt der Offentlichkeitsbeteilignng (Offenlegung des Bebauungsplanentwurfes gemaiff § 3 Abs. 2

BanGB) von den Biirgerinnen und Biirgern eingesehen werden.

Bei der geplanten Bebanung handelt es sich bezogen anf die Immissionssituation nm eine nicht uniibliche
Hangbebauung. Der Schuty vor Abgasen von Kaminen wird durch die "Erste Verordnung sur
Durchfiihrung — des  Bundes-Immissionsschutzgesetzes, Verordnung = iiber kleine und  mittlere
Fenerungsantagen” vom 22.10.2010 sowie durch die Satzung "Beschrinkung der 1 erwendung
luftvernnreinigender ~ Stoffe  gemdff § 9 Abs. 1 Nr23 BauGB — VVBS"
(Verwendungsbeschrinknngssatsung), in Kraft getreten am 01.10.1996 und Regelungen des
Schornsteinfegerwesens sowie baunordnungsrechtliche Vorgaben gewdbrieister. \Weitergehende Regelungen
im Bebauungsplanentwurf "W 105" sind nicht erforderlich.

Der iiberwiegend rubende 17 erkebr eines Parkdecks vernrsacht weniger Abgasemissionen als flieflender
Verkehr.  Schadliche  Umweltanswirkungen  durch Kfz-  Abgase sind  daber bei  typischen
Partkierungsanlagen nicht 3u befiirchten. Konkrete Regelungen kinnen, soweit erforderlich, in einem
nachgeordneten Baugenehmigungsverfabren getroffen werden. Regelungen im Bebauungsplanentwnrf
"W 105" sind nicht erforderlich.

Fluglirm,  Strafenldmm, — Babnldrm, — Schiffslirm: — Die Lérmsituation  wird in  einem
Schallschutzgutachten fiir den Planfall ermittelt. Das Erfordernis von Schallschutzmafnabmen wird im
Rabmen des Banleitplanverfahrens fiir alle Gebaude mit schutbediirftigen Nutzungen im Plangebiet,
insbesondere fiir alle Wobnhduser gepriift. Der Bebauungsplan muss gewdbrleisten dass fiir die newen
Anwobner die gesunden Wobnverbiltnisse gewdbrleistet werden und dass durch den Bebanungsplan
keine unzumutbaren Lirmkonflikte in der Nachbarschaft hervorgerufen werden.

Wiihrend der Bauphase sind gemdff der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schurg gegen
Banuldrm, AV'V" Bauldrm, geeignete Ban-1 erfabren i wéblen, die den Schutz vor unsunutbarem
Lérm gewdbrleisten. Ebenso sind wibrend der Bauphase geeignete Banverfabren zu wiblen, die den
Schutz vor unzumutbaren Stanbeinwirkungen gewdihrleisten.

Den Anregungen kann in o.g. Umfang gefolst werden.

e Auch sei die Hohe der geplanten baulichen Anlagen geeignet, die Belange
der Grundstiickeigentiimer der niheren Umgebung zu beriihren. Besonders
zu kritisieren sei, dass trotz der Bevorzugung des Entwurfes "Schiiler" in
der Planungswerkstatt ein weiteres Baufeld (Baufeld 6) in das Plangebiet
hineingezwingt worden sei. Demgegeniiber enthielte der Entwutf
"Faerber" an dieser Stelle ein Baufeld - allerdings nur mit einet
dreigeschossigen Bebauung bzw. einer dreigeschossigen Bebauung mit
Sockelgeschoss. Im Etrgebnis seien beide Entwiitfe zu Lasten der
Grundstiickeigentiimer der ndheren Umgebung kombiniert worden.
Hierdurch gewinne man den Eindruck, dass die Stadt primir Wert auf eine
moglichst maximale Auslastung des Plangebiets und dementsprechende
Gewinnmaximierung zugunsten des Investors gelegt habe. Stidtebauliche
Bedenken beziiglich der Standortqualitit der niheren Umgebung seien
offensichtlich nicht angestellt worden. Hierdurch wiirden die Belange des
Investors gegeniiber den Belangen der umliegenden Grundstiickeigentiimer
in ungerechtfertigter Weise bevorzugt.
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Abwiéigungsergebnis:

Der als Grundlage fiir die durchgefiibrte Planungswerkstatt dienende Entwurf des stiidtebanlichen
Rabmenplanes wurde im Nachgang zur Planungswerkstatt unter Beriicksichtignng der Empfeblungen
des Planungs- und Gestaltungsbeirates modifiziert. Fiir den Hanptteil des ehemaligen Brauereigelindes
wurde die stidtebanliche Konzeption des Biiros ""Thomas Schiiler Architeketen’" herangezogen. Dariiber
hinaus wurden die seitens des Biiro "Faerber Architeketen" erarbeiteten Liosungen fiir das Plangebiet
sur Unterbringung der notwendjgen Stellplitze in Tiefparagen in den Rabmenplanentwinf eingepflegt
und mit dem stidtebanlichen Entwurf "Schiler” iiberlagert. Diese Parkierungslosungen beriicksichtigen
die im Plangebiet vorbandenen historischen Kelleranlagen. Die Standorte der Tiefoaragen sind dariiber
hinaus riumlich und verkebrlich giinstig deentral im Plangebiet verortel. Damil einber ging anf
Grundlage des "Faerber- Entwurfes” anch die- Verortung eines weiteren Banfeldes im nordwestlichen
Bereich des ehemaligen Brauereigelindes, da in diesem Bereich oberirdische Garagengeschosse eingeplant
sind. Die Verorfung eines zusitzlichen Banfeldes zur Uberlagerung mil  den  geplanten
Garagengeschossen ist daber stidtebaulich begriindet und dient keinesfalls der in der Stellungnabme
vermuteten Gewinnmaximierung des Investors. Die Standorigualititen der Umgebung wurden dabei
beriicksichtigt mit dem Ergebnis, dass aufgrund des grofen Topografiesprungs die siidlich gelegeine
Bestandsbebanung nicht nachbaltig negativ von der Planung des Baufeldes 6 tangiert ist. Die Stadt
agiert mit der Modjfikation des stidtebanlichen Kongeptes im Rabmen ithrer Planungshoheit und unter
Anwendung der hierfiir vorgegebenen gesetzlichen Rabmenbedingungen.

Bei dem im Bebannngsplanentwurf Stand: "Planstufe 1" dargestellten 1 ollgeschosszablen handelt es
sich noch nicht um eine abschlieflende Festsetzung von maximal uldssigen Gebandehohen. In den
vorliegenden Pléinen wird von einer Brutto- Geschosshihe von jeweils 3,00 Metern ansgegangen. Im
Zuge des weiteren 1Verfabrens werden im Bebanungsplanentwurf "W 105" exakte Festsetzungen sur
maximal sulissigen Gebaudebihe der geplanten Gebdnde getroffen.

Den Anregungen kann nicht bzaw. in 0.9. Usmfang gefolat werden.

e Aufgrund der Planung sei mit einer erhéhten Verkehrs- und
Immissionsbelastung der Dr.-Friedrich-Kirchhoff-StraBle zu rechnen. Denn
wenn das Plangebiet an der Wormser StraBBe nur nach rechts verlassen
werden konne, wiitden die Nutzer mit Fahrtziel Innenstadt die Ausfahrt
iiber die Dr.-Friedrich-Kirchhoff-Stralle nutzen. Hierfiir sei einerseits die
StraBe riicht ausgelegt, andererseits werde dies zu ganz erheblichen Lirm-
und Geruchsimmissionen fiihren. Es sei daher nicht nachvollziehbat, wie
das Ziel erreicht werden koénne, Schleichverkehre zwischen den beiden
Gebietszufahrten zu vermeiden.

Abwigungsergebnis:

Ein  verkebrsfachliches  Gutachten  ist  beanftragt  und wird im  Zuge des  weiteren
Bebauungsplanverfabrens erarbeitet. Die in der Stellungnabme genannten Themen sind Gegenstand
dieser Untersuchung. Sofern hierans Festsetzungen im Bebauungsplanentwurf erforderlich werden,
werden diese im Zuge des weiteren 1V erfahrens eingearbeitet. .

Der Bebauungsplanentwnrf sowie die erarbeiteten Gutachten kinnen dann im néichsten Schritt der
Offentlichkeitsbeteilignng (Offenlegung des Bebaunungsplanentwnrfes gemaf § 3 Abs. 2 BauGB) von
den Biirgerinnen und Biirgern eingesehen werden.

Der Anregung kann in o.g. Umfang gefolgt werden.
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Mainz, 22.10.2018

Straub

II. Frau Beigeordnete Grosse mit der Bitte um Kenntnisnahme

Das Bauleitplanverfahren kann ohne tiefgreifende Anderungen weiter betrieben werden; eine Unterrichtung
der Fraktionen erfolgt innerhalb der nichsten Verfahrensschritte im Bauausschuss.

Mainz, 22.10,2018

IIL. nach Fortschreibung der Verfahrensdaten durch 61.2.0.1 z. d. Ifd. A. / J
61-Stadtplgfiungsamt '
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Bebauungsplan "ehemalige Brauerei Wormser StraBe (W 105)"

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit zeigen wir an, dass uns die Wohnungseigentimergemeinschaft
WEG 55130 Mainz, mit der Wahr-
nehmung ihrer Interessen beauftragt hat.

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft hat am 27.09.2018 beschlossen,
gegen den im Betreff genannten Bebauungsplanentwurf Einwendungen zu
erheben.

Kopie des Beschlussprotokolls fligen wir hier anbei.

Namens und in Vollmacht unserer Mandantin nehmen wir deshalb zu dem
bisherigen Planungsstand wie folgt Stellung:

1. Die Stadt Mainz beabsichtigt, den Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren geman § 13a BauGB aufzustellen.

Hiergegen werden folgende Bedenken erhoben:

a) Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung gemai § 13a BauGB
darf nur dann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden,

s



b)

wenn in ihm eine Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung von insgesamt weniger als 20.000 m?2
festgesetzt wird.

Grundflache im vorgenannten Sinne ist diejenige Flache, die von
baulichen Anlagen iiberdeckt werden darf, § 19 Abs. 2 BauNVO.
Ob diese Voraussetzungen hier vorliegen, ist zweifelhaft. Aus
dem Entwurf der Planbegrindung ergibt sich jedenfalls nicht ex-
plizit, dass eine Grenze von 20.000 m? unterschritten ist.
Einerseits ist im Planentwurf eine Grundflachenzahl nicht festge-
sefzt.

Andererseits soll der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungs-
plans geman Ziffer 12 der Begriindung 19.915 m?2 betragen.

Ob es sich hierbei um die Grundstlicksflache oder um die Grund-
flache handelt, ist nicht klar, zumal auf Seite 4 der Begrindung
ausgefiihrt wird, dass das Betriebsgelénde eine Flache von ca.

' 65.000 m? aufweist.

Wenn es sich bei der in Ziffer 12 genannten Filache nicht um die
Grundstlcksflache, sondern um die Grundflache handelt, so ware
naher zu begriinden, warum ein Bebauungsplan der Innenent-
wicklung erstellt werden soll, wenn die Grenze lediglich um 85 m?
unterschritten wird.

Es steht zu beflirchten, dass die Stadt lediglich deshalb das be-
schleunigte Verfahren wahlt, um dem Investor eine zlgige Reali-
sierung der Bauabsichten zu ermdglichen.

Der Erlass eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren
fuhrt dazu, dass von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 und ins-
besondere von der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a
BauGB abgesehen wird.

Dies ist bei einem Bebauungsplan der vorliegenden GréBenord-
nung, der zu einer ganz erheblichen Nachverdichtung des Areals
fuhren wird, kaum nachzuvollziehen. Der Bebauungsplan sieht
die Errichtung von insgesamt 20 Baukérpern vor. Alle Baukorper
im ostlichen Bereich der Dr. Friedrich-Kirchhoff-StraBe sollen
dreigeschossig, dreigeschossig mit Staffelgeschoss oder sogar
viergeschossig errichtet werden. Es wird also eine sehr massive
Bebauung realisiert werden. Diese Bebauung wird dazu fiihren,
dass vielfaltige Auswirkungen auf die Umwelt, insbesondere auf
Menschen, Tiere und Pflanzen zu beflrchten sind.

Hier ist insbesondere anzufiihren, dass in der Begriindung selbst
darauf hingewiesen wird, dass in den Kelleranlagen und Gewdl-
ben von Fledermausquartieren und von Niststdtten hohlenbe-
wohnender Vogelarten auszugehen ist. In Ziffer 4.17 der Begran-



dung wird darauf'hingewiesen, dass aus Artenschutzsicht im wei-
teren Verfahren hierzu Untersuchungen erforderlich sind.

Es ist unverstandlich, dass trotz positiver Feststellung, dass um-
weltrechtliche, insbesondere artenschutzrechtliche, Belange be-
rihrt sind, das beschleunigte Verfahren gewahlt wird, in dem ge-
rade keine Umweltpriifung vorgenommen und kein Umweltbericht
erstellt werden soll.

2. Unsere Mandantin hegt des Weiteren gré3te Bedenken beziiglich der
Hangstabilitét.
Es liegt ein massiver Hohenunterschied von 15 m zwischen der
Wormser StraBe und der Dr. Friedrich-Kirchhoff-Stra3e vor.
Aus der Planbegriindung ergibt sich nicht ansatzweise, wie diese to-
pographischen Probleme so geldst werden konnen, dass die oben
liegenden Grundstiicke, auch das Grundstiick unserer Mandantin, ih-
re Standfestigkeit behalten. '
In Ziffer 4.7 der Planbegriindung wird zwar angemerkt, dass der Um-
gang mit den beschriebenen topographischen Gegebenheiten eine
wesentliche Planungsaufgabe ist. Die dann folgenden Ausfiihrungen
zeigen jedoch, dass hiermit lediglich eine Verkniipfung der einzelnen
Ebenen sowie eine stddiebauliche Anpassung der Neubebauung
sowie die ErschlieBung gemeint ist.
Welche statischen MaBBnahmen durchgefiihrt werden missen, regelt
der Bebauungsplan nicht.
Diese Regelung kann auch nicht dem Baugenehmigungsverfahren
vorbehalten bleiben. Denn der Bebauungsplan muss alle auftreten-
den Konflikte selbst |6sen. Dieser Grundsatz der Konfliktbewaltigung
verbietet es, bestehende Konflikte in das Baugenehmigungsverfah-
ren zu verlagern (stdndige Rechtsprechung des Bundesverwaltungs-
gerichts z.B. Beschluss vom 14.07.1994 - 4 NB 25.94; Urteil vom
12.09.2013 -4 C 8.12).
Im vorliegenden Fall liegt die Problematik auf der Hand, da aufgrund
der massiven Bebauung in ganz erheblichem Umfang in die Topo-
graphie des Hanges eingegriffen wird. Es ist deshalb bereits auf der
Ebene des Bebauungsplans zu priifen, welche konkreten Festset-
zungen erfolgen mussen, um sicherzustellen, dass die Grundstiicke
oberhalb der geplanten Bebauung nicht inre Standfestigkeit verlieren.

Dies gilt insbesondere auch fir Erschitterungen, die aufgrund der zu
erwartenden Abriss-/Erd- oder Grindungsarbeiten flr die neuen Ge-
b&ude unvermeidbar sein werden.



3. Unsere Mandantin erhebt des Weiteren hydrogeologische Bedenken.
Wie sich aus Ziffer 4.13 der Planbegriindung ergibt, befinden sich im
Plangebiet drei stillgelegte alte Wasserwerksbrunnen.

Gerade aufgrund der oben geschilderten auBerst problematischen
topographischen Hanglage kénnen Abgrabungen oder andere bauli-
che Veranderungen dazu flihren, dass sich die Grundwasserverhalt-
nisse oder Grundwasserflisse verandern, mit der weiteren Folge,
dass andere Nachbargrundsticke ihre Stltze verlieren.

4, Des Weiteren bestehen Bedenken aufgrund denkmalschutzrechtli-
cher Belange.

Wie sich aus Ziffer 4.9 der Planbegruindung ergibt, befinden sich im
Plangebiet eine Vielzahl von Kellerrdumen und Kellergewdlben, die
Belange des Denkmalschutzes beriihren kdnnen.

Es kommt insoweit nicht darauf an, ob die bestehenden Gebiude-
komplexe im aktuellen nachrichtlichen Verzeichnis der Kulturdenkma-
ler der Stadt Mainz verzeichnet sind. Denn nach der Systematik des
geltenden Denkmalschutzgesetzes Rheinland-Pfalz liegt ein Kultur-
denkmal bereits dann vor, wenn die kraft Gesetzes festgelegten
Denkmaleigenschaften dem betreffenden Objekt anhaften. Einer ge-
sonderten behdrdlichen férmlichen Unterschutzstellung bedarf es in-
soweit nicht.

Somit sind auf die geschilderten denkmalschutzrechtlichen Belange,
insbesondere bezlglich der Kelleranlagen, Ricksicht zu nehmen.

Aufgrund der bekannten romischen Historie der Stadt Mainz wére im
Ubrigen auch zu priifen, ob mit archdologischen Funden, insbeson-
dere aus der Rdomerzeit, zu rechnen ist. :

Wir regen diesbeziiglich ausdriicklich an, die Denkmalpflege zu be-
teiligen.

5. Den umweltrechtlichen Belangen muss ebenfalls Rechnung getragen
werden. Dies gilt insbesondere fir die naturschutzrechtlichen Aspek-
te, hier den Artenschutz.

In der Planbegriindung ist ausdrticklich darauf hingewiesen,. dass in
den bestehenden Kelleranlagen und Gewdlben von Fledermausquar-
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tieren und von Niststatten héhlenbewohnender Vogelarten auszuge-
hen ist.

In der Begriindung ist diesbeziiglich ausgefuhrt, dass aus Arten-
schutzsicht im weiteren Verfahren hierzu Untersuchungen erforder-
lich sind.

Insoweit regen wir an, dem Investor aufzugeben, diesbezliglich durch
Vorlage entsprechender Gutachten den Nachweis zu fuhren, dass ar-
tenschutzrechtliche Belange nicht betroffen sind.

Auch im Ubrigen sind umweltrechtliche Belange insoweit betroffen,
als aufgrund der erheblichen Nacherdichtung mit starken L&rm- und
Geruchsimmissionen zu rechnen ist. Unterhalb des Geb&udes unse-
rer Mandantin sollen zwei Parkdecks errichtet werden. Es ist unklar,
in welchem Umfang hier L&rm- und Geruchsimmissionen durch den
Pkw-Fahrverkehr entstehen.

Immerhin ist mit der Errichtung von ca. 200 Wohneinheiten zu rech-
nen.

Problematisch ist auch, dass das Gebiet ohnehin durch alle nur
denkbaren Larmemissionen vorbelastet ist (Fluglarm, Schifffahrt,
StraBenlarm Wormser StraBe, Bahnldrm). '

. Des Weiteren ist die Héhe der baulichen Anlagen geeignet, Belange
unserer Mandantin zu tangieren.

Im Bereich 6stlich der Dr. Friedrich-Kirchhoff-StraBe werden insge-
samt 14 massive Gebéude errichtet. Diese sollen dreigeschossig,
dreigeschossig mit Staffelgeschoss und viergeschossig ausfallen.

Besonders zu kritisieren ist hier, dass trotz Durchfihrung der Pla-
nungswerkstatt und Bevorzugung des Entwurfes Schiiler ein weiteres
Baufeld (Baufeld sechs) in das Plangebiet geradezu "hineinge-
zwangt" wurde. Der urspriingliche Entwurf des Architekien Schiiler
sah dieses Baufeld nicht vor.

Demgegenuiber enthielt der Entwurf der Architekten Faerber an der
besagten Stelle ein Baufeld, allerdings waren die umliegenden Ge-
baude lediglich zwei- bzw. dreigeschossig mit Sockelgeschossen
ausgestaltet.

Im Sinne einer moglichst massiven Ausnutzung des Plangebietes
wurden also die jeweils flir unsere Mandantin nachteiligen Entwirfe
der Architekten Schuler einerseits und Faerber andererseits zulasten
unserer Mandantin kombiniert.



Insgesamt gewinnt man den Eindruck, dass die Stadt hier priméar
Wert auf eine méglichst maximale Auslastung des Plangebietes und
dementsprechende Gewinnmaximierung zugunsten des Investors ge-
legt hat. Stadtebauliche Bedenken dergestalt, dass eine maximale
Ausnutzung des Plangebietes das Erscheinungsbild und die
Standortqualitdt der naheren Umgebung splrbar verdndern wird,
wurden offensichtlich nicht angestellt.

Die Belange des Investors wurden also gegentiiber den Belangen der
umliegenden Grundstiickseigentiimer in ungerechtfertigter Weise be-
vorzugt.

7. SchlieBlich werden Bedenken wegen der ErschlieBung und der ge-
planten Verkehrsflhrung erhoben.

Es ist mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit mit einer er-
héhten Verkehrs- und Immissionsbelastung der Dr. Friedrich-
Kirchhoff-StraBBe zu rechnen. Denn wenn das Plangebiet an der
Wormser Straf3e nur nach rechts verlassen werden kann ("rechts rein
- rechts raus"), werden mit Sicherheit diejenigen Nutzer, die in Rich-
tung Innenstadt wollen, die Ausfahrt (iber die Dr. Friedrich-Kirchhoff-
StraBe nutzen. Hierfir ist einerseits die StraBe nicht ausgelegt. Ande-
rerseits wird dies wiederum zulasten unserer Mandantin zu ganz er-
heblichen L&rm- und Geruchsimmissionen fiihren.

Es ist insoweit nicht nachvollziehbar, wie das Ziel erreicht werden
soll, Schleichverkehre zwischen den beiden Gebietszufahrten zu
vermeiden. Wenn eine Ausfahrt zur Dr. Friedrich-Kirchhoff-StraBe
geschaffen wird, so werden diejenigen Nutzer, die Richtung Innen-
stadt fahren, diese Ausfahrt auch benutzen.

Mit freundlichen GriiBen
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