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Behandlung in der Verwaltungsbesprechung am 07.03.2017

Beratungsfolge Gremium Zustandigkeit Datum Status
Bau- und Sanierungsausschuss Entscheidung 16.03.2017 o
Betreff:

Bebauungsplanverfahren "W 103", Planstufe Il, Offenlage
Bebauungsplanentwurf "Am Steinbruch (W 103)"
hier: - Vorlage in Planstufe Il
- Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung gemaf3 § 3 Abs. 2 BauGB

Mainz, 24. Feb. 2017

gez. Marianne Grosse
Marianne Grosse
Beigeordnete

Beschlussvorschlag:

Die Verwaltungsbesprechung empfiehlt, der Bau- und Sanierungsausschuss beschlief3t zu den
0. g. Bauleitplanverfahren:

1. die Vorlage in Planstufe Il,

2. die offentliche Auslegung gemaf} § 3 Abs. 2 BauGB.




1. Anlass und Sachverhalt

Das ehemalige Gelande der Heidelberger Cement AG liegt am ostlichen Rand des Stadtteiles
Mainz-Weisenau, in direkter Randlage zum rekultivierten und renaturierten Steinbruch.

Der Planbereich umfasst eine Brachflache, welche durch eine dichte Baum-und Heckenstruk-
tur entlang der Strafle "Am Steinbruch" und einen dicht begriinten Gehdlzsaum entlang des
FuB-und Radweges entlang des ehemaligen Steinbruchs begrenzt wird.

Die Firma Wilma Wohnen Siid GmbH beabsichtigt -als neue Eigentiimerin der Flache- das der-
zeit brach liegende Areal von ca. 1,3 ha als Wohngebiet zu entwickeln. Hierbei wird eine Fla-

che von ca. 0,65 ha fiir eine Wohnnutzung vorgesehen. Die bestehenden Griinstrukturen zum
ehemaligen Steinbruch hin bleiben in ihrer aktuellen Form bestehen und werden nicht in die

planerische Konzeption einbezogen.

In der Stadt Mainz ist die Nachfrage nach individuellem Wohnraum weiterhin ungebrochen.
Dies gilt auch fiir den Stadtteil Mainz-Weisenau. Mit der Entwicklung des Areals wird die von
der Stadt Mainz in Erganzung zu den groRen Wohnungsbauprojekten verfolgte Strategie zur
Deckung des Wohnraumbedarfs durch die kleinteilige Arrondierung von Stadtteilen umge-
setzt.

2. Stddtebauliches Konzept

Seitens des Investors wurde in Abstimmung mit der Stadt Mainz fiir den Geltungsbereich ein
stddtebauliches Konzept erarbeitet, welches die Entwicklung eines Wohnquartiers mit einer
Einfamilienhausbebauung in Form von Einzelhdusern, Doppel-und Reihenhdusern sowie drei
Mehrfamilienhdusern vorsieht. Die vorhandenen Gehdlzstrukturen entlang der StrafRe "Am
Steinbruch" werden, ebenso wie diejenigen zum ehemaligen Steinbruch, bei der vorliegen-
den Planung weitestgehend erhalten.

Das Plangebiet wird liber die StraBen "Am Steinbruch" und "Am Stielchen" an die ortlichen
HaupterschlieBungsstraf’en angebunden. Im Plangebiet selbst wird eine verkehrsberuhigte
"RingerschlieBung" als PrivatstrafRe mit zwei Anbindungen an die Strae "Am Steinbruch"
vorgesehen.

Fiir die geplante Wohnbauentwicklung auf diesem Areal ist die Schaffung von Baurecht erfor-
derlich.

3. Ziel derPlanung
Zur Schaffung des erforderlichen Baurechts fiir die Entwicklung des neuen Wohnquartiers
wird das Bebauungsplanverfahren "Am Steinbruch (W 103)" durchgefiihrt. Das Plangebiet
soll hierbei als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden, welches einen Mix aus

Reihen-, Doppel-und Einzelhdusern sowie drei Mehrfamilienhdusern beinhaltet. Die vorhan-
denen Griinstrukturen im Gebiet werden weitestgehend erhalten und gesichert.

4. Bisheriges Verfahren
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4.1

4.2

4.3

4.4

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Mainz hat am 30.09.2015 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebau-
ungsplan "Am Steinbruch (W 103)" gefasst, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
die Entwicklung eines neuen Wohnquartiers zu schaffen. Die Bekanntmachung des Be-
schlusses erfolgte am 13.11.2015.

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem.
§ 4 (1) BauGB wurde in der Zeit vom 22.04.2015 bis 19.05.2015 durchgefiihrt. Am
19.05.2015 fand zudem der Scoping-Termin im Stadtplanungsamt statt.

Im Rahmen der frithzeitigen Behordenbeteiligung wurden insbesondere folgende Themenbe-
reiche erdrtert:
e Ausgestaltung der Verkehrsflachen, VerkehrserschlieBung
Ver-und Entsorgung
Durchfiihrung der partnerschaftlichen Baulandbereitstellung
Bedarf an Spielplatzflache
Klimaschutz und Energie
Naturschutz und Landschaftspflege
Eingriff- Ausgleichsbilanzierung
Artenschutz
Larmschutz
Wasserwirtschaft, Versickerung
Radonvorsorge

Die Stellungnahmen der Fachbehdérden fiihrten zu dem Erfordernis mehrerer Fachgutachten.
Der Vermerk liber die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemaf § 4 (1) BauGB liegt der Beschlussvorlage als Anlage bei.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 23.11.2015 bis 11.12.2015
statt. Insbesondere wurde hier auf die VerkehrserschlieBung und die Abstédnde der geplanten
Gebdude zu den Bestandgebduden thematisiert.

Der Vermerk iiber die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 (1) BauGB liegt der
Beschlussvorlage als Anlage bei.

Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (Anh6rverfahren)

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
wurde in der Zeit vom 12.07.2016 bis 19.08.2016 durchgefiihrt.

Zum Anhorverfahren wurde die Entwurfsplanung gegeniiber der "Planstufe |I" geringfiigig op-
timiert und um eine Doppelhaushalfte (mit einer Wohneinheit) reduziert. Dariiber hinaus
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wurden im Nachgang zum Anhorverfahren weitergehende Festsetzung zum Erhalt und zum
Anpflanzen von Bdumen sowie zu den Gebdudehdhen neu in den Bebauungsplanentwurf
aufgenommen und dariiber hinaus erforderliche redaktionelle Anderungen und Konkretisie-
rungen der bisherigen textlichen Festsetzungen und Hinweise vorgenommen.

Der Vermerk liber die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemadB § 4 (2) BauGB (Anhorverfahren) liegt der Beschlussvorlage als Anlage bei.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "W 103" befindet sich im Stadtteil
Mainz-Weisenau, Gemarkung Weisenau, Flur 6, teilw. Flur 5. Er umfasst die Parzelle mit der
Flurstiicksnummer 18/82, Teile der Parzellen mit den Flurstiicksnummern 18/73 (StraBBe "Am
Steinbruch"), 18/59 und 254/2 ("Paul-Gerhardt-Weg") sowie die Parzellen 148/2 und 148/4,
Flur 5 (FuB3- und Radweg) und wird begrenzt:

e Im Norden durch die nérdliche Grundstiicksgrenze des Flurstiickes mit der Flurstiicks-
nummer 18/82,

e Im Osten durch die dstliche und siidostliche Grundstiicksgrenze des Flurstiickes mit
der Flurstiicksnummer 18/82, angrenzend an den renaturierten Steinbruch mit der
Flurstiicksnummer 116/36,

e Im Siiden durch die siidlichen Grundstiicksgrenzen der Parzellen mit den Flurstiicks-
nummern 254/2, 148/4 und 148/2,

e Im Westen durch die westliche Grundstiicksgrenze der Strae "Am Steinbruch" mit der
Flurstiicksnummer 18/73 sowie Teilbereiche der Flurstiicke 18/59 und 254/2 ("Paul-
Gerhardt-Weg").

Darstellung im Flachennutzungsplan

Das Plangebiet wird im giiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Mainz als vorhandene
Wohnbauflache gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt. Der 6stliche Randbereich wird als
vorhandene Griin- und Parkanlage sowie als Flache fiir Abgrabungen oder die Gewinnung von
Bodenschatzen dargestellt. Diese Teilflache wird im Bebauungsplan jedoch nicht fiir eine
Wohnbebauung vorgesehen sondern bleibt in der bestehenden Form (Griinflachen mit Baum-
und Strauchbewuchs) erhalten.

Die bestehenden Zweckbestimmungen werden durch die vorgelegte Planung gewahrt, eine
Anderung des Flichennutzungsplanes ist nicht erforderlich. Der Bebauungsplan ist damit aus
dem giiltigen Flachennutzungsplan entwickelt.

Analyse und Bewertung geschlechtsspezifischer Folgen

Nach dem aktuellen Stand des Verfahrens sind keine geschlechtsspezifischen Folgen er-

kennbar. Im Zuge des Anhorverfahrens sind diesbeziiglich keine Anregungen seitens der
stadtischen Fachdamter vorgebracht worden.
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8. Partnerschaftliche Baulandbereitstellung

Die Bereitschaft des Investors zur Mitwirkung an der partnerschaftlichen Baulandbereitstel-
lung wurde abgefragt. Eine vom Investor unterzeichnete Verpflichtungserklarung zum Ab-
schluss des diesbeziiglichen stadtebaulichen Vertrages liegt vor.

Beziiglich des geforderten Mietwohnungsbaus erklart sich der Investor grundsatzlich zur Um-
setzung der Forderquote bereit. Aufgrund der stadtebaulichen Rahmenbedingungen wird die
Umsetzung des geférderten Wohnungsbaus in den geplanten Mehrfamilienhdu-
sern/Geschosswohnungsbauten erfolgen.

Die Hohe der zu erwartenden Infrastrukturkosten und damit der von dem Eigentiimer zu tra-
genden Beitrdge ergibt sich erst im Laufe des weiteren Bebauungsplanverfahrens. Eine ab-
schlieRende vertragliche Vereinbarung wird vor Fassung des Satzungsbeschlusses zwischen
der Stadt Mainz und dem Grundstiickseigentiimer bzw. Investor abgeschlossen.

9. 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 ErschlieBung des Quartiers ist in Form einer privaten Erschlieung vorgesehen. Fir
die Stadt Mainz resultieren hieraus keinerlei Kosten fiir die Herstellung und auch keine Fol-
gekosten.

Dariiber hinaus wurden im Verfahren keine entstehenden Kosten fiir die Stadt Mainz durch
die stadtischen Fachamter tibermittelt.

10. Weiteres Verfahren

Auf Grundlage des in Planstufe Il beschlossenen Bauleitplanentwurfes soll im ndchsten
Schritt die Offenlage gemaf3 § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.

Anlagen:
- Bebauungsplan inkl. textlicher Festsetzungen

Begriindung inkl. Umweltbericht

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Schalltechnische Untersuchung

2 Bodengutachten

Geotechnisches Gutachten mit Radonuntersuchung

Baumgutachten

Energiekonzeption

Entwdsserungskonzept

Vermerk friihzeitige Behdrdenbeteiligung

Vermerk friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Vermerk Behérdenbeteiligung (Anhérverfahren)

Umweltrelevante Informationen und Stellungnahmen
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