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Beschlussvorlage Mainz
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61/61 26 Fi 90 28.12.2016

Behandlung im Stadtvorstand gem. § 58 (3) S. 2. V. m. 47 (1) S. 2 Nr. 1 GemO am 17.01.2017

Beratungsfolge Gremium Zustdndigkeit Datum Status
Bau- und Sanierungsausschuss Vorberatung 26.01.2017 o)
Stadtrat Entscheidung 08.02.2017 o)
Betreff:

Bauleitplanverfahren "F 90" (Planstufe II)

Bebauungsplanentwurf "Elmerberg (F 90)"

hier: - erneuter Aufstellungsbeschluss gemaf3 § 2 Abs. 1 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 8 BauGB
- Vorlage in Planstufe Il
- Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

Dem Oberbiirgermeister und dem Stadtvorstand vorzulegen
Mainz, 05. Jan. 2017
gez. Marianne Grosse

Marianne Grosse
Beigeordnete

Mainz, 17.01.2017

gez. Michael Ebling

Michael Ebling
Oberbiirgermeister

Beschlussvorschlag:

Der Stadtvorstand, der Bau- und Sanierungsausschuss empfiehlt, der Stadtrat beschlief3t zu dem
0. g. Bauleitplanverfahren:

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

3. die 6ffentliche Auslegung gemaf} § 3 Abs. 2 BauGB.




2.1

2.2

Anlass und Sachverhalt

Am siidlichen Ortsrand von Mainz-Finthen beabsichtigt ein privater Investor die Entwicklung
eines neuen Wohnquartiers im riickwartigen Bereich der Bebauung entlang der Flugplatz-
straBBe. Der Planbereich umfasst eine Reihe von Garten und Wiesen, welche sich unmittelbar
an den siidlichen Ortsrand von Mainz-Finthen anschliefen. Die angrenzende Bebauung ist
Teil des historischen Ortskerns entlang der Hauptdurchfahrtsstraf’e von Finthen und wird ge-
pragt von Hofreiten, die mit einem noch in Teilen bestehenden Scheunenkranz zum Ortsrand
hin abschlief3en.

Das Plangebiet umfasst die ehemaligen Nutzgarten, die den nordlich angrenzenden Hofreiten
zugeordnet waren. Diese Gartennutzung und Wiesenflache stellt zusammen mit der unmit-
telbar siidlich angrenzenden Gehdélzflache die heutige Ortsrandeingriinung dar. Im siidlichen
Anschluss verlduft der Aubach, welcher durch seine Lage in einer topografischen Senke eine
naturrdumliche Barriere bildet.

Die Flachen sind im Flachennutzungsplan der Stadt Mainz als gemischte Bauflache darge-
stellt. Bauplanungsrechtlich sind sie als Aulenbereich nach § 35 BauGB einzustufen. Um die
geplante Wohnbebauung dieser Grundstiicke zu ermoglichen ist die Schaffung eines neuen
Baurechts mittels Angebotsbebauungsplan erforderlich. Eine Anderung des Flidchennut-
zungsplanes ist hierzu nicht erforderlich.

Die Gartenflachen sind bisher nur iiber die vorgelagerte Bebauung entlang der Flugplatzstra-
3e erreichbar. Zur ErschlieSung eines neuen Wohnquartiers ist zudem die Errichtung einer
neuen Erschliefungsstrafie erforderlich.

Zur Schaffung des erforderlichen Baurechts fiir die Entwicklung des neuen Wohnquartiers
soll der Bebauungsplan "Elmerberg (F 90)" aufgestellt werden.

Bisheriges Verfahren
Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Mainz hat am 03.02.2016 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebau-
ungsplan "Elmerberg (F 90)" gefasst, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Entwicklung eines neuen Wohnquartiers auf den bisherigen Gartenflachen am siidlichen
Siedlungsrand von Mainz-Finthen zu schaffen. Hierbei sollen insbesondere die notwendigen
Flachen fiir die erforderliche ErschlieBung der riickwartigen Grundstiicksbereiche gesichert
werden und dariiber hinaus Festsetzungen getroffen werden, die eine sinnvolle stadtebauli-
che Ordnung fiir das Areal gewahrleisten.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (Biirgerbeteiligung)

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in Form einer
Abendveranstaltung am 17.03.2016 im Biirgerhaus Finthen. Im Rahmen dieser Biirgerbeteili-
gung wurde den Biirgerinnen und Biirgern das angestrebte Planungsziel anhand des durch

den Vorhabentrager erstellten stadtebaulichen Konzeptes erldutert.

Im Rahmen dieser Offentlichkeitsbeteiligung wurden insbesondere Fragen zu folgenden
Themenbereichen erortert:
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2.3

VerkehrserschlieSung

Verkehrssituation auf der Flugplatzstrafie
Art der geplanten Nutzung

Orts- und Landschaftsbild

vorkommende Tierarten

Der Vermerk zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ist der Vorlage als Anlage beige-
fligt.

Friihzeitige Behordenbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf3
§ 4 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom 05.05.2015 bis einschlielich 20.05.2015 und in
Form eines "Scopingtermins" am 20.05.2015.

Im Rahmen der Behordenbeteiligung wurden insbesondere folgende Themenbereiche eror-
tert:

Bedarf an Spielpladtzen

Durchfiihrung der partnerschaftlichen Baulandbereitstellung
Ausgestaltung der Verkehrsflachen

Klimaschutz und Energie

Naturschutz und Landschaftspflege

Eingriff- Ausgleichshilanz

Artenschutz

Larmschutz

Wasserwirtschaft, Versickerung

Radonvorsorge

Die Stellungnahmen der Fachbehdrden fiihrten zu dem Erfordernis mehrerer Fachgutachten
Der Vermerk zur frithzeitigen Behdrdenbeteiligung ist der Vorlage als Anlage beigefiigt.
Erneuter Aufstellungsbeschluss

Im Zuge der Ausformulierung der Planung wurde die Grenzziehung zu den riickwartigen
Grundstiicksgrenzen angepasst. Eine Aufteilung der vorhandenen Grundstiicke, die von der
FlugplatzstraRe bis an die siidliche Geltungsbereichsgrenze ragen, ist an jeder Stelle még-
lich. Die gednderte Aufteilung resultiert aus der gedanderten stdadtebaulichen Konzeption.
Aufgrund dieser Anpassung ist ein erneuter Aufstellungsbeschluss durch den Stadtrat der
Stadt Mainz erforderlich.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Elmerberg (F 90)" umfasst die riick-
wartigen Grundstiicksbereiche der Bebauung siidlich der FlugplatzstraBBe zwischen den Stra-

3en "Am Elmerberg" und "Jean-Pierre-Jungels-StraRe".

Der rdumliche Geltungsbereich wird begrenzt:
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e im Norden durch die Flugplatzstrae bzw. die siidliche Bebauung entlang der Flug-
platzstrafie,

e im Osten durch die riickwartigen Grundstiicksgrenzen der Bebauung entlang der Stra-
3¢ "Am Elmerberg",

e im Siiden durch die Flurstiicke im Aubachtal, Gemarkung Finthen, Flur 18, Flst. 321
und 252/7,

e im Westen durch die riickwartige Grundstiicksgrenze der Bebauung entlang der Jean-
Pierre-Jungels-Straf3e, sowie die angrenzende LE-Flache auf dem Flurstiick Gemarkung
Finthen, Flur 18, Flst. 321.

Planungsziel und Planungsinhalte

Mit dem Bebauungsplan "Elmerberg (F 90)" sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fiir die Entwicklung eines neuen Wohnquartiers auf den bisherigen Gartenflachen am siidli-
chen Siedlungsrand von Mainz-Finthen geschaffen werden. Hierbei sind insbesondere die
Flachen fiir die erforderliche ErschlieBung der riickwartigen Grundstiicksbereiche zu sichern.
Dariiber hinaus sollen Festsetzungen getroffen werden, die eine sinnvolle stadtebauliche
Ordnung fiir das Areal gewahrleisten, ohne die stadtebaulichen und ortsbildpragenden Ei-
genheiten der bestehenden Ortskernbebauung zu beeintrachtigen.

Anderungen gegeniiber der Planstufe |

Neben der Erérterung der Planinhalte im Rahmen der stattgefundenen Biirgerbeteiligung
wurde das stddtebauliche Konzept, welches der Planstufe | zu Grunde lag im Planungs- und
Gestaltungsbeirat der Stadt Mainz (PGB) behandelt. In deram 13.05.2015 stattgefundenen
Sitzung (nichtoffentlicher Teil) hatte sich der PGB vom Grundsatz her fiir die vorgelegte Pla-
nung ausgesprochen. Die vom PGB angeregten Anderungen fiihrten in der Folge zu einer
Uberarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes. Hierbei wurde sowohl der Verlauf der Er-
schlielungsstrae, als auch die angestrebte Formensprache der geplanten Bebauung iiber-
arbeitet. An Stelle der bisherigen Flachdachbebauung wird nunmehr eine Satteldachform
vorgesehen. Auch weiterhin handelt es sich bei dem neuen Wohnquartier um eine Einfamili-
enhausstruktur, die sich aus freistehenden Einzelhdusern, Doppelhdusern und Hausgruppen
zusammensetzt.

Bei einer erneuten Vorstellung im PGB am 08.06.2016 erhielt dieses Konzept eine positive
Bewertung. Das iiberarbeitete Konzept stellt nun die Grundlage fiir den Bebauungsplanent-
wurf dar.

Partnerschaftliche Baulandbereitstellung

Im Rahmen der bisher stattgefundenen Vorgesprache wurde bereits die Bereitschaft des In-
vestors zur Mitwirkung an der partnerschaftlichen Baulandbereitstellung abgefragt. Eine vom
Investor unterzeichnete Verpflichtungserklarung zum Abschluss des diesbeziiglichen stadte-
baulichen Vertrages liegt bereits vor.

Beziiglich des geforderten Mietwohnungsbaus erklart sich der Investor grundsatzlich zur Um-
setzung der Forderquote bereit. Aufgrund der stadtebaulichen Rahmenbedingungen (Bildung
eines Einfamilienhausgebietes ohne eine Bebauung mit Geschosswohnungsbau) bietet der
Investor bei einem geringeren Anteil von gefordertem Mietwohnungsbau eine Kompensation
im Rahmen der Eigentumsférderung an.

Die Hohe der zu erwartenden Infrastrukturkosten und damit der von den Eigentiimern zu tra-
genden Beitrage ergibt sich erst im Laufe des weiteren Bebauungsplanverfahrens. Eine ab-
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10.

schlieBRende vertragliche Vereinbarung wird vor Fassung des Satzungsbeschlusses zwischen
Stadt Mainz und Grundstiickseigentiimern bzw. Investor abgeschlossen.

Kosten

Die Kosten fiir die Erstellung der Fachgutachten werden ebenso wie die ErschlieBung des Ge-
bietes durch den Vorhabentrager iibernommen. Fiir die Stadt Mainz entstehen hierfiir keine
Kosten.

Die innere Erschliefung des Quartiers ist in Form einer privaten ErschlieBung vorgesehen. Fiir
die Stadt Mainz resultieren hieraus keinerlei Kosten fiir die Herstellung und auch keine Fol-
gekosten.

Dariiber hinaus entstehende Kosten fiir die Stadt Mainz sind aktuell noch nicht zu benennen
und werden im Rahmen des weiteren Bebauungsplanverfahrens durch die stadtischen
Fachdmter ermittelt.

Analyse und Bewertung geschlechtsspezifischer Folgen

Zum jetzigen Zeitpunkt sind diesbeziiglich noch keine Aussagen moglich. Es ist abzuwarten,
welche Anregungen zu geschlechtsspezifischen Folgen im Rahmen der Behdrdenbeteiligung
vorgetragen werden.

Weiteres Verfahren

Auf Grundlage des in Planstufe Il beschlossenen Bauleitplanentwurfes soll im nachsten
Schritt die Offenlage gemaf3 § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behdrden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.

Anlagen:

- Bebauungsplan inkl. textlicher Festsetzungen
Begriindung inkl. Umweltbericht
Fachbeitrag Artenschutz
Bodengutachten
Regenbewirtschaftungskonzept
Radonuntersuchung
Schallgutachten
Wédrmeversorgungskonzept
Vermerk friihzeitige Behdrdenbeteiligung
Vermerk friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
Umweltrelevante Informationen und Stellungnahmen
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