Landeshauptstadt
Beschlussvorlage Mainz

Drucksache Nr.
offentlich 1131/2017
Amt/Aktenzeichen Datum TOP
61/61 26 Fi 90 16.08.2017

Behandlung im Stadtvorstand gem. § 58 (3) S. 2i. V. m. 47 (1) S. 2 Nr. 1 GemO am 05.09.2017

Beratungsfolge Gremium Zustdndigkeit Datum Status
Bau- und Sanierungsausschuss Vorberatung 14.09.2017 o)
Stadtrat Entscheidung 27.09.2017 o)
Betreff:

Bauleitplanverfahren "F 90" (erneute Planstufe II)
Bebauungsplanentwurf "Am Elmerberg (F 90)"
hier: - erneuter Aufstellungsbeschluss gemaf3 § 2 Abs. 1 BauGBi. V. m. § 1 Abs. 8 BauGB
- erneute Vorlage in Planstufe Il
- erneute eingeschrankte offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGBi. V. m. § 4a
Abs. 3 BauGB

Dem Oberbiirgermeister und dem Stadtvorstand vorzulegen
Mainz, 23.08.2017
gez. Marianne Grosse

Marianne Grosse
Beigeordnete

Mainz,

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 Namensdnderung des Bebauungsplanentwurfes von "Elmerberg (F90)" in "Am Elmer-
berg (F90)",
3. die erneute Vorlage in Planstufe Il,

4, die erneute eingeschrankte offentliche Auslegung gemaf} § 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung
mit § 4a Abs. 3 BauGB.
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11.

Bisheriges Verfahren

1.1 Aufstellungsbeschluss

1.2

1.3

Der Stadtrat der Stadt Mainz hat am 03.02.2016 sowie erneut am 08.02.2017 den Aufstel-
lungsbeschluss fiir den Bebauungsplan "Elmerberg (F 90)" gefasst, um die planungsrechtli-
chen 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 Erschlie3ung der riickwartigen
Grundstiicksbereiche gesichert werden und dariiber hinaus Festsetzungen getroffen werden,
die eine sinnvolle stadtebauliche Ordnung fiir das Areal gewahrleisten.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (Biirgerbeteiligung)

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 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 Vorhabentrdger erstellten stadtebaulichen Konzeptes erldutert.

Im Rahmen dieser Offentlichkeitsbeteiligung wurden insbesondere Fragen zu folgenden
Themenbereichen erdrtert:

VerkehrserschlieBung

Verkehrssituation auf der FlugplatzstraBe
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 gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom 05.05.2015 bis einschlieflich 20.05.2015 und in
Form eines "Scopingtermins"” am 20.05.2015.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung 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
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Die Stellungnahmen der Fachbehdérden fiihrten zu dem Erfordernis mehrerer Fachgutachten
Der Vermerk zur friihzeitigen Behdrdenbeteiligung ist der Vorlage als Anlage beigefiigt.

1.4 Anhorverfahren

1.5

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2
BauGB erfolgte in der Zeit vom 30.01.2017 bis einschlief3lich 03.03.2017.

Seitens der Fachamter wurden insbesondere Anregungen zu folgenden Themen vorgebracht:

e Bodenfunde

e Wasserwirtschaft, Versickerung

e Artenschutz

e Naturschutz und Landschaftspflege

Aufgrund der vorgebrachten Anregungen erfolgten Anpassungen einiger Festsetzungen bzw.
eine Uberarbeitung der Versickerungsuntersuchung und der landschaftspflegerischen Aus-
gleichsmalnahmen. Dariiber hinaus wird die Begriindung zum Bebauungsplan aufgrund der
notwendigen Anderungen an den Festsetzungen angepasst.

Der Vermerk zum Anhorverfahren ist der Vorlage als Anlage beigefiigt.
Offenlage

In der Zeit vom 01.03.2017 - 03.04.2017 wurde gem. § 3 Abs. 2 BauGB die Offenlage des
0. 8. Bauleitplanentwurfes durchgefiihrt. Im Rahmen dieser Offenlage wurde seitens der Biir-
gerinnen und Biirger eine umfangreiche Anregung insbesondere zu verschiedenen Umweltbe-
langen vorgebracht:
e Archdologie
Bodenschutz
Entwdsserung/Gewdsserschutz
Schallschutz
Artenschutz

Im Rahmen dieser Beschlussfassung soll noch nicht {iber die vorgebrachten Anregungen Ent-
schieden werden. Eine Abwadgung erfolgt erst in einem ndchsten Schritt zusammen mit den
noch zu erwartenden Anregungen aus der erforderlichen erneuten Offenlage, die aus den un-
ten stehenden Griinden (Pkt. 2 und 3) erforderlich wird. Eine Planreife gem. § 33 BauGB
ergibt sich daher aus dem aktuellen Beschluss nicht.

Namensdnderung des Bebauungsplanes

Im Rahmen der Beteiligung des Ortsbeirates Mainz-Finthen nach § 75 GemO hat der Ortsbei-
rat den Wunsch gedufiert die Namensgebung des Bebauungsplanes zu andern, um Unklar-
heiten zu vermeiden. Hintergrund ist, dass sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
nicht unmittelbar auf dem Elmerberg befindet, sondern lediglich in der Ndhe. Aus diesem
Grund wird der Name des Bebauungsplanes dem Vorschlag entsprechend von "Elmerberg
(F90)" in "Am Elmerberg (F90)" gedndert.
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6.

Auswirkungen auf das laufende Verfahren ergeben sich hieraus nicht. Aufgrund der Ahnlich-
keit der Namen sind Missverstandnisse bei AuBBenstehenden nicht zu erwarten. Die zukdiinfti-
gen Verfahrensschritte werden unter dem neuen Namen durchgefiihrt.

Erneuter Aufstellungsbeschluss

Seitens des Vorhabentragers wurde ein weiteres unmittelbar siidlich an den Geltungsbereich
angrenzendes Grundstiick erworben. Dieses dient der Unterbringung eines zusatzlichen
Landschaftspflegerischen Ausgleichs, sowie der Fiihrung der notwendigen Entwdsserungslei-
tungen.

Dieses Grundstiick wird in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen.
Aufgrund dieser Anpassung ist ein erneuter Aufstellungsbeschluss durch den Stadtrat der
Stadt Mainz erforderlich.

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Am Elmerberg (F 90)" umfasst die
riickwartigen Grundstiicksbereiche der Bebauung siidlich der FlugplatzstrafRe zwischen den
Straflen "Am Elmerberg" und "Jean-Pierre-Jungels-Strafie".

Der raumliche Geltungsbereich wird begrenzt:

e im Norden durch die FlugplatzstraBRe bzw. die siidliche Bebauung entlang der Flug-
platzstrafie,

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

e im Siiden durch den Aubach, Gemarkung Finthen, Flur 18, Flst. 268/2,

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

Planungsziel und Planungsinhalte

Mit dem Bebauungsplan "Am Elmerberg (F 90)" sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fiir die Entwicklung eines neuen Wohnquartiers auf den bisherigen Gartenflachen am
siidlichen Siedlungsrand von Mainz-Finthen geschaffen werden. Hierbei sind insbesondere
die Flachen fiir die erforderliche Erschlieung der riickwartigen Grundstiicksbereiche zu si-
chern.

Dariiber hinaus sollen Festsetzungen getroffen werden, die eine sinnvolle stadtebauliche
Ordnung fiir das Areal gewahrleisten, ohne die stadtebaulichen und ortsbildprdagenden Ei-
genheiten der bestehenden Ortskernbebauung zu beeintrachtigen.

Wesentliche Anderung der Inhalte des Bauleitplanes gegeniiber der bisherigen Offenlage
Der vorliegende Planentwurf wurde gegeniiber dem Stand aus der vorangehenden Offenlage

u. a. aufgrund von Anregungen aus der Behdrdenbeteiligung in den folgenden Punkten gean-
dert:
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o Erweiterung des Geltungsbereiches nach Siiden bis an den Aubach

o Uberarbeitung der Festsetzungen von Fldchen fiir MaRnahmen zum Schutz zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen)

o Uberarbeitung der Festsetzung zur Installation von Nistgerdten

o Korrektur der Festsetzung zur Begriinung der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen

o Festsetzung eines Leitungsrechtes durch die 6ffentliche Griinflache fiir die Entwadsse-
rung

o Erganzung der Festsetzungen zur Stellplatzbegriinung und zur Dachbegriinung

. Anpassung der Hinweise und der Begriindung zum Bebauungsplan

Aus diesen genannten Anderungen resultiert das Erfordernis einer erneuten Offenlage.

Partnerschaftliche Baulandbereitstellung

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 03.12.2014 den Grundsatzbeschluss gefasst, kiinftig
bei der Neuerschliefung von Bauland oder der werterhhenden Umnutzung bestehender
baulicher Bereiche nur noch Planungsrecht zu schaffen, wenn sich alle begiinstigten Grund-
stiickseigentiimer an den mit dem Gebiet zusammenhdngenden Kosten mit einem Infrastruk-
turbeitrag beteiligen und geférderten Mietwohnungsbau entsprechend des Beschlusses rea-
lisieren ("Partnerschaftliche Baulandbereitstellung").

Die vertraglichen Regelungen zur Partnerschaftlichen Baulandbereitstellung werden in einen
noch zu erarbeitenden stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan aufgenommen.

Hierin verpflichten sich die Vorhabentrager zur Kostenbeteiligung an notwendigen Infrastruk-
turmaBnahmen der Stadt, sowie zur Bereitstellung sozial geférderten Wohnraums. Der Anteil
des sozial geforderten Wohnraums befindet sich derzeit in der Abstimmung zwischen dem
Vorhabentrdger und der Fachverwaltung (Wohnraumférderung) und wird gemaR der bereits
im Mai 2015 abgeschlossenen Verpflichtungserklarung zwischen 10% und 25% liegen.
Hierin erkldrt sich der Investor grundsatzlich zur Umsetzung der Forderquote bereit. Aufgrund
der stadtebaulichen Rahmenbedingungen (Bildung eines Einfamilienhausgebietes ohne eine
Bebauung mit Geschosswohnungsbau) erfolgt eine Bereitstellung des Anteils von geférder-
tem Wohnungsbau im Rahmen der Eigentumsforderung.

Kosten

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

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

Lediglich die notwendigen Landschaftspflegerischen Ausgleichsflachen gehen in das Eigen-

tum der AGEM/Stadt Mainz tiber. Die Kosten fiir die Herstellung und dauerhafte Unterhaltung
dieser Flachen werden durch den Vorhabentrager iibernommen und in Form eines Ablosebe-
trages geleistet.

Dariiber hinaus entstehen fiir die Stadt Mainz keine weiteren Kosten.
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9.

10.

Analyse und Bewertung geschlechtsspezifischer Folgen

Im Rahmen des Verfahrens wurden keine diesbeziiglichen Anregungen vorgebracht. Aufgrund
der festgesetzten Planinhalte sind keine geschlechtsspezifischen Folgen erkennbar.

Weiteres Verfahren

Aufgrund der erfolgten Anderungen soll der Bebauungsplanentwurf "F 90" einschlieBlich Be-
griindung und Fachgutachten, gemaf3 § 4a Abs. 3 BauGB erneut 6ffentlich ausgelegt werden.
In Anwendung von § 4a Abs. 3 BauGB soll dabei bestimmt werden, dass bei dieser erneuten
offentlichen Auslegung nur zu den gedanderten oder erganzten Teilen Stellungnahmen abge-
geben werden kdnnen (erneute "eingeschrankte" Offenlage).

Eine Anwendung von "§ 33 BauGB - Zuldssigkeit von Vorhaben wahrend der Planaufstellung”
(Planreife) ist aufgrund der noch nicht erfolgten Abwagung tiber die eingegangenen Anregun-
gen und des noch ausstehenden Abschlusses des stadtebaulichen Vertrages nicht moglich.
Die Errichtung von Vorhaben ist damit zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht moglich.

Anlagen:

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