Landeshauptstadt
Beschlussvorlage Mainz
Drucksache Nr.
offentlich 1527/2014
Amt/Aktenzeichen Datum TOP
61/61 2002 FA 25, 61 26 Neu 84 03.11.2014

Behandlung im Stadtvorstand gem. § 58 (3) S. 2i.V.m. 47 (1) S. 2 Nr. 1 GemO am 11.11.2014

Beratungsfolge Gremium Zustdndigkeit Datum Status
Ortsbeirat Mainz-Neustadt Anhdérung 20.11.2014 o)
Bau- und Sanierungsausschuss Vorberatung 20.11.2014 o)
Stadtrat Entscheidung 03.12.2014 o)
Betreff:

a) Anderung Nr. 25 des Flachennutzungsplanes der Stadt Mainz im Bereich des
Bebauungsplanes "Neues Stadtquartier Zoll- und Binnenhafen (N 84)" (A 25)
hier: - Behandlung der Stellungnahmen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

- Beschluss gemafl § 1 Abs. 3 BauGBi. V. m. § 32 GemO
- Vorlage der Zusammenfassenden Erkldarung gemaf} § 6 Abs. 5 BauGB

b) Entwurf des Bebauungsplanes "Neues Stadtquartier Zoll- und Binnenhafen (N 84)"
hier: - Behandlung der Stellungnahmen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB
- Satzungsbeschluss gemaf} § 10 BauGB
- Vorlage der zusammenfassenden Erklarung gemafs § 10 Abs. 4 BauGB

Dem Oberbiirgermeister und dem Stadtvorstand vorzulegen
Mainz, 4.11.2014
gez. Marianne Grosse

Marianne Grosse
Beigeordnete

Mainz, 25.11.2014

gez. Michael Ebling

Michael Ebling
Oberbiirgermeister




Beschlussvorschlag:
Der Stadtvorstand, der Ortsbeirat Mainz-Neustadt, der Bau- und Sanierungsausschuss empfeh-
len, der Stadtrat beschlief3t

1. zua) und b) die Zuriickweisung bzw. Aufnahme der Stellungnahmen geméaf § 3 Abs. 2
BauGB

2. die Flachennutzungsplananderung Nr. 25 einschlief3lich Begriindung gemafs § 1 Abs. 3
BauGBi.V. m. § 32 GemO

3. unter Abwdgung der privaten und offentlichen Belange und in Kenntnis des stadtebaulichen
Vertrages den o. g. Bebauungsplanentwurf gemaf; § 10 BauGB als Satzung mit Begriindung
sowie den Erlass gestalterischer Vorschriften gemaf} § 88 LBauOi. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB

4. die Zusammenfassende Erklarung gem. § 6 Abs. 5 BauGB / § 10 Abs. 4 BauGB
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Ausgangssituation

Die Verwaltung wurde vom Stadtrat beauftragt, den Masterplan aus dem Jahre 2003 in Bau-
recht umzusetzen. Die Ziele waren die Verlagerung des Containerbetriebes auf Flachen nord-
lich der Kaiserbriicke und die Entwicklung der dann disponiblen Flachen rund um den Zoll-
und Binnenhafen zu einem neuen Stadtquartier. Hierfiir wurden mehrere Bauleitplanverfah-
ren eingeleitet:

e Aufstellungsbeschluss Bebauungsplanentwurf "Giiterverkehrszentrum (N 83)":
16.05.2007. Satzungsbeschluss: 11.09.2013

e Aufstellungsbeschluss Flachennutzungsplananderung Nr. 19 im Bereich des Bebauungs-
planentwurfes "N 83": 16.05.2007. Beschluss: 11.09.2013

e Aufstellungsbeschluss Bebauungsplanentwurf "Neues Stadtquartier Zoll- und Binnenha-
fen (N 84)": 13.10.2004, Verfahrensstand: Satzungsbeschluss

e Aufstellungsbeschluss Flachennutzungsplananderung Nr. 25 im Bereich des Bebauungs-
planentwurfes "N 84": 13.10.2004, Verfahrensstand: Beschluss

Aufbauend auf dem Masterplan wurden in einem Workshopverfahren mit vier international
tatigen Biiros an 5 Terminen stadtebauliche Grundinhalte und Leitideen formuliert, die vom
Stadtplanungsamt in einen Rahmenplan zusammengefiihrt wurden (Stadtrat: 05.10.2005).
Auf Wunsch der Stadtwerke wurde dieser Rahmenplan in einem 6. Workshop im gleichen
Beteiligtenkreis vor allem unter wirtschaftlichen Aspekten weiter optimiert und wiederum
vom Stadtplanungsamt in einem lberarbeiteten Rahmenplan aufbereitet (Stadtrat:
05.12.2007).

In den Workshops waren neben Herrn Professor Carl Fingerhuth als Moderator, den beteilig-
ten Biiros und der Verwaltung, auch die im Stadtrat vertretenen Fraktionen - zeitweise auch
Oberbiirgermeister und Biirgermeister - und der Ortsvorsteher der Mainzer Neustadt vertre-
ten. Offentlich begleitet wurde dieser Planungsprozess mit zwei Hafenforen am 07.10.2004
und 30.11.2005 sowie mehreren Hafenkonferenzen und zahlreichen Presseartikeln wahrend
des gesamten Verfahrens.

Der nun vorliegende Bebauungsplanentwurf zum "N 84" basiert auf dem iiberarbeiteten
Rahmenplan, den dazu formulierten Leitideen (vgl. Anlage) sowie den Anregungen aus der
ersten, zweiten, dritten und vierten Offenlage.

Sachstand

- Die Biirgerbeteiligung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB fand am 19.11.2008 im Cafe 7° statt.

- Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte am
20.01.2006.

- Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs. 2 BauGB fand vom
06.10.2008 bis 07.11.2008 statt.

- Die Biirgerbeteiligung gemaf} § 3 Abs. 2 BauGB (1. Offenlage) erfolgte vom 17.12.2012
bis 01.02.2013.

- Eine erneute, eingeschrankte Biirgerbeteiligung gem. § 4 a Abs. 3i.V. m. § 3 Abs. 2
BauGB (erneute, eingeschrankte 2. Offenlage) erfolgte vom 22.07.2013 bis
06.09.2013.
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- Uberdie Anregungen aus der 1. Offenlage hat der Stadtrat am 30.09.2013 entschieden
(= Abwdgung gem. § 1 Abs. 7 BauGB).

- Uberdie Anregungen aus der erneuten, eingeschrinkten 2. Offenlage hat der Stadtrat
am 12.02.2014 entschieden (= Abwagung gem. § 1 Abs. 7 BauGB)

- Eine erneute, eingeschrankte Biirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB (erneute ein-
geschrankte 3. Offenlage) erfolgte vom 24.02.2014 — 25.03.2014

- Eine Entscheidung tiber die Anregungen aus der erneuten, eingeschrankten 3. Offenla-
ge erfolgte am 22.07.2014 (= Abwdgung gem. § 1 Abs. 7 BauGB)

- Eine erneute Biirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB (4. Offenlage) wurde vom
04.08.2014 — 05.09.2014 durchgefiihrt

- Eine Entscheidung tiber die Anregungen aus der 4. Offenlage erfolgt im Rahmen dieser
Vorlage (= Abwadgung gem. § 1 Abs. 7 BauGB)

3. Riickblick auf die Planoffenlagen
3.1 Infolge der 1. Offenlage ergaben sich folgende Anderungen:

Im Flachennutzungsplanentwurf:
- neue Linienfiihrung Uberschwemmungsgebiet
- Entfall des Piktogramms "H" fiir Hafen

Im Bebauungsplanentwurf:

- Einfligung von "grof¥flachiger" — Einzelhandel beim SO-Sondergebiet

- neue Linienfiihrung Uberschwemmungsgebiet

- Erweiterung der Bereiche, in denen wasserrechtliche Planfeststellungs- / bzw.
Plangenehmigungsverfahren erforderlich sind, um die Uferkante entlang der
Siidmole

- Erweiterung der Zweckbestimmung auf den Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung um die "Andienung Schiffsliegeplatze"

Zusitzlich zu diesen Anderungen infolge der Offenlage wurden folgende geringfiigige
inhaltliche Anderungen in der Plangrafik durchgefiihrt:

- Im MI 1 wurde eine Baugrenze zum Rhein hin und eine maximal zuldssige Hohe
ergdanzt, um analog zu den Baufeldern auf der Nordmole auch hier eine Tiefga-
rage zu ermoglichen, die Uiber die Gelandeoberflache hervortritt (Sockel)

- Im GE 8 / MI 3 Verschiebung der Baulinie zum Innenhof auf die Flucht der ana-
logen Baulinien im Ml 2 und im MI 5

- Im GE 6 / MI 9 Entfall der Baulinien innerhalb der Baufenster an der Grenze GE 6
/ MI9

- Im WA 3:Darstellung der Grundstiicksflache im Durchgang als allgemeines
Wohngebiet sowie Umwandlung der Baugrenze entlang der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache (Durchgang) in eine Baulinie

- Im MI12 / MI 13: Darstellung des Steges iiber die Wasserflache als Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung

In den textlichen Festsetzungen:

- Einfligung von "grof¥flachiger" — Einzelhandelin 1.1, 1.1.1 und 1.1.2

Seite 4 von 8



Prézisierung, dass es sich um Ausnahmen handelt, in den Uberschriften 4.1,
4.1.1,4.1.2und 4.1.3

Erganzung des Geh- und Fahrrechtes in 5. zugunsten der Nutzung der Schiffs-
liegeplatze

Im Hinweis Nr. 5 Ausdehnung der Flachen mit wasserrechtlichen Plan-
feststellungsverfahren fiir die Schiffsliegeplatze an der Stidmole

Im Hinweis Nr. 6 neue Linienfiihrung des Uberschwemmungsgebietes

3.2 Infolge der 2. Offenlage ergaben sich folgende Anderungen:

Im Flachennutzungsplanentwurf:

Wegfall der SO-Darstellung und Darstellung aller Gewerbegebiete nordl. der
ehemaligen Gaf3nerallee als bestehende gewerbliche Bauflachen.
Ergdnzender Hinweis auf § 5 Abs. 4 a BauGB bzgl. Uberschwemmungsgebiet.

Im Bebauungsplanentwurf:

Wegfall des "Sondergebietes fiir grof3flachigen Einzelhandel" und Einbeziehung
dieser Flachen in das GE 2.

Wegfall des Leitungsrechtes zugunsten der KMW und der Stadtwerke an der
ehem. Nahtstelle SO / GE 2.

In den textlichen Festsetzungen:

Aufnahme einer "Fremdkdrperfestsetzung” gem. § 1 Abs. 10 BauNVO, um dem
bestehenden Mobelmarkt Ecke Rheinallee / Obere Austrafle einen "erweiterten
Bestandsschutz" (gem. § 1 Abs. 10 BauNVO) zu gewdhren sowie Flexibilisierung
eines Wegerechtes.

Prazisierung und Neuformulierung der textlichen Festsetzung 8.2.4.1 Vorkeh-
rungen zum Schallschutz fiir Aufenthaltsraume von Wohnungen (= besondere
bauliche SchallschutzmaBnahmen nach dem Prinzip der Zweischaligkeit).
Optimierung der Festsetzungen 10.1 bis 11.3 zu bedingtem Baurecht bzgl. des
erforderlichen Schallschutzes (Formulierung einer Ausnahme).

Erganzender Hinweis auf § 9 Abs. 6 a BauGB bzgl. Uberschwemmungsgebiet.

3.3 Infolge der 3. Offenlage ergaben sich folgende Anderungen.

Im Flachennutzungsplan:

Neudarstellung mehrerer kleinerer Flachen, deren Boden erheblich mit umwelt-
gefdhrdenden Stoffen belastet sind, in abstrahierter Form (Piktogramme)

Im Bebauungsplanentwurf:

Festsetzung mehrerer neu anzupflanzender Baume auf der Stidmole in Orientie-
rung am Ergebnis des Freiraumwettbewerbs

Zuordnungssymbol fiir die Uberbauung der Verkehrsflichen besondere Zweck-
bestimmung zum MI 2 bzw. MI 3 in der Legende
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- Hinweis auf die textliche Festsetzung I, 12. (EG FuBbodenhdhe im Falle einer
Wohnnutzung) in der Legende zum Uberschwemmungsgebiet

In den textlichen Festsetzungen:

- Neuformulierung der textlichen Festsetzung 8.2.4 (Schallschutz fiir Aufenthalts-
raume von Wohnungen)

- Neuer Hinweis 14 zur ndhrungsweisen Bestimmung der Schalldifferenz D der
vorgehdngten baulichen Schallschutzmafinahmen vor zu 6ffnenden Fenstern
von Aufenthaltsraumen von Wohnungen

- Prdzisierung der Karten 4 bis 15

- Anpassung der Larmpegelbereiche (Karte 17 und 18)

- Festsetzung der Hohenlage im Verlauf der Grenze des beabsichtigten Uber-
schwemmungsgebietes

- Hinweis auf dem Rahmenvertrag iiber die Bodensanierung im Hinweis 8

- Hinweis auf Gutachten Luftschadstoffe in Festsetzung 8.4.1 und 8.4.2

3.4 Infolge der 4. Offenlage ergaben sich keine inhaltlichen Anderungen.

Ohne inhaltliche Anderungen erfolgen mehrere Ergdnzungen, redaktionelle Ande-
rungen, Prazisierungen in den Texten der Begriindung und der textlichen Festset-
zungen.

- Anpassung mehrerer Textstellen an die neue Rechtsverordnung des Uber-
schwemmungsgebietes (in den Hinweisen und der Begriindung)

- Anpassung WaStrG fiir das wasserrechtliche Verfahren der Schiffsliegestelle (in
den Hinweisen)

- Ergdnzungen im Text zu den Altlastenverdachtsflachen (in den Hinweisen)

- Neue Anlage Hochwasserhandbuch zur Begriindung und Hinweis hierzu

- Ergdnzender Hinweis in der Legende der Karten 10 bis 15 (in den textlichen
Festsetzungen)
Es stand die Interpretation im Raum, dass gemaf3 der Legende der Karten 10 bis
15 in den textlichen Festsetzungen fiir das Baufeld MI 9 keine Schallschutz-
mafinahmen erforderlich seien. Da sich diese Karten aber lediglich auf die Aus-
nahmemaoglichkeit nach 8.2.4.2 der textlichen Festsetzungen beziehen, sind im
MI 9 keine Ausnahmemaoglichkeiten eroffnet, aber trotzdem Schallschutzmaf3-
nahmen nach 8.2.4.1 der textlichen Festsetzungen erforderlich. Der erganzende
Hinweis in den Legenden dient der Klarstellung.

- Ergdnzungen und Aktualisierungen zu Altlasten (Kap. 11 Begriindung)

- Ergdnzungen zur Rahmensanierungsvereinbarung (Kap. 11 Begriindung)

- Korrektur zum Formelzeichen bei den passiven SchallschutzmaBnahmen (Kap.
16.5.1.4.2 Begriindung)

- Aktualisierung zu den geruchsmindernden MaRnahmen aufierhalb des Plange-
bietes (Kap. 14 Begriindung)

- Aktualisierung der Rechtsgrundlagen

- Anpassung des Legendentextes zu den Flachen, deren Boden erheblich mit
umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind, an das BauGB (in FNP-Anderung)
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4. Abwdgung

Uber die wihrend der Offenlagen 1, 2 und 3 eingegangenen Stellungnahmen hat der Stadt-
rat bereits entschieden. Da bei der Aufstellung von Bauleitpldnen alle 6ffentlichen und pri-
vate Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen sind (§ 1 Abs. 7 BauGB),
muss vor dem Satzungsbeschluss eine finale Gesamtabwdgung stattfinden. Dies geschieht
mit dieser Vorlage.

Die fiir eine ordnungsgemadfie Abwadgung notwendigen Informationen und Dokumente sind
dieser Vorlage beigelegt.

Dieser Vorlage sind deshalb alle Vermerke aus den Beteiligungen der Trager 6ffentlicher Be-
lange und der Offentlichkeit beigelegt — egal, ob iiber die einzelnen Offenlagen schon ein-
mal entschieden wurde. Gleiches gilt fiir den stadtebaulichen Vertrag, der am 30.09.2013
vom Stadtrat beschlossen wurde und inzwischen wirksam ist. Auch er enthadlt Abwagungs-
material und ist dieser Vorlage ebenfalls mit beigelegt.

5. Qualitdtssicherung

Der Stadtrat hat am 05.12.2007 zusatzlich zum lberarbeiteten Rahmenplan auch Leitlinien
beschlossen (vgl. Anlagen). Die Leitlinien wurden, soweit moglich, allesamt in den Bebau-
ungsplanentwurf eingearbeitet, mit Ausnahme der Leitlinien 1.4.2 und 1.4.3 (= Qualitatssi-
cherung) - diese sind mit einem Bebauungsplan nicht umsetzbar und deshalb im stadtebau-
lichen Vertrag geregelt (siehe Punkt 5).

6. Stddtebaulicher Vertrag gem. § 11 BauGB

Da nicht auszuschliefien ist, dass sich die Realisierung dieses neuen Stadtquartiers tber
viele Jahre hinziehen wird und dass die stadtebauliche Entwicklung von Dritten durchgefiihrt
wird, war es erforderlich, das Prozedere fiir die Qualifizierungsverfahren zu vereinbaren und
zu sichern. Das Stadtplanungsamt hat deshalb parallel einen stadtebaulichen Vertrag mit
den Stadtwerken bzw. ZM (Zollhafen Mainz GmbH u. Co. KG) inklusive Weitergabeverpflich-
tung bei Grundstiicksveraufierungen erarbeitet. Der Vertrag ist seit dem Beschluss des
Stadtrates vom 30.09.2013 wirksam.

7. Kosten

Fiir die Stadt Mainz entstehen auBer den Planungskosten keine direkten, investiven Kosten.
Eine detaillierte Auflistung der verschiedenen Kosten z. Bsp. fiir ErschlieBungsanlagen, of-
fentliche Griinflachen, Ertiichtigung der Rheinallee, Kosten fiir passive Larmschutzmafinah-
men, Kosten fiir die soziale Infrastruktur etc. enthalt die Begriindung in Kap 24. Diese Kos-
tenangaben beruhen auf einer groben Kostenschatzung der jeweiligen Fachamter.

Die Ubernahme der Kosten fiir die erstmalige Herstellung der ErschlieBungsmaBnahmen
durch die ZM wurde im stddtebaulichen Vertrag vereinbart. Im Prinzip iibernimmt ZM alle Er-
schlieBungskosten. Nach Herstellung der ErschlieBungsanlagen werden diese kostenfrei an
die Stadt Mainz, ggfls. auch an Dritte, z.Bsp. die AGR, libertragen. Damit wird die Stadt
Mainz — oder ein Dritter - verkehrssicherungspflichtig und tragt zukiinftig alle Unterhal-
tungskosten. Diese Mittel sind bei den betroffenen Fachamtern zu gegebener Zeit im stadti-
schen Haushalt einzustellen. Die Kosteniibernahme erlischt mit Auflésung der ZM. Sofern
danach noch Anspriiche auf passive Schallschutzmafinahmen, oder andere ErschlieSungs-
mafinahmen geltend gemacht werden, verbleiben die Kosten bei der Stadt Mainz.
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8.

Analyse und Bewertung geschlechtsspezifischer Folgen:

Geschlechtsspezifische Aspekte wurden im Verfahren nicht vorgebracht. Die Bauleitplanung
"N 84" hat keine geschlechtsspezifischen Folgen.

Bestandteile der Beschlussvorlage:

1.

e o o o o N

i)

Anlagen der Beschlussvorlage

Bebauungsplan N84, FNP-Anderung Nr. 25, verkleinert

Textliche Festsetzungen N84

Begriindung inkl. Anlagen, wie z. B. Umweltbericht, Gutachten (s. S. 7 der Begriindung)
Vermerk {iber die friihzeitige Unterrichtung der Behorden gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Vermerk iiber die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Vermerk liber die Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB inkl. Anlagen

Vermerk iiber die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB (Offenlage) inkl. Anlagen
Vermerk iiber die 2. Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB (Offenlage) inkl. Anla-
gen

Vermerk iiber die 3. Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB (Offenlage) inkl. Anla-
gen

Vermerk iiber die 4. Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB (Offenlage) inkl. Anla-
gen

Stddtebaulicher Vertrag

Leitlinien

Zusammenfassende Erkldrung fiir A 25 und N 84.

Beschlussvorlage und alle Anlagen sind digital in Session {iber den Zugang fiir Mitglieder des
Stadtrates (mit Passwortschutz) eingestellt.

An die Gremienmitglieder gehen nur (jeweils ohne Anlagen) in analoger Form:

Vorlagebericht (inkl. Planverkleinerungen N 84, FNP-A-Nr. 25)
Begriindung — ohne Anlagen

Textliche Festsetzungen

Offenlagevermerke {iber die 4. Offenlagen — ohne Anlagen
Zusammenfassende Erkldrung fiir A 25 und N 84.

An die im Stadtrat vertretenen Fraktionen und Parteien gehen jeweils eine CD-ROM mit allen
Bestandteilen der Beschlussvorlage im pdf-Format.
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