Aktz.: 61 26 HM 97 .

VERMERK

Bebauungsplanverfahren "Wohnquartier ehemalige Peter-Jordan-Schule (H 97)"
Projekt

Erneute Koordinierung des stidtebaulichen Konzeptes (nach Uberarbeitung Wettbewerb)
Thema

Zitadelle Bau A, Schonbornsaal 21.09.2016
Gesprachsort Datum

Frau Grouhi Knehn Malvezzi

Frau Bechtel, Herr Wil Wohnban Mainz;

Frau Freiberg MAG

Herr Bérdner Leitstelle Wohnen

Fran Robrbacher 12-Amt fiir Stadtentwicklung, Statistike und Wablen
Fran Weber (Praktikantin) 12-Amt fiir Stadtentwicklnng, Statistife und Wablen
Herr Knebel 50-Amt fiir sosiale Leistungen/ Wohnraumfordernng
Fran Zinmermann 61-Stadiplannngsamt, Koordinierungsstelle

Herr Werner 61-Stadtplanungsamt, Abt. Verkehr

Herr Grob, Herr Stranb 6 1-Stadtplanungsamt, Abt. Stadiplanung

Frawu Bauer, Frau Hartmann 6 7-Griin- und Unnweltant

Herr Schueider 67-Griin- 1und Unzweltant

Frau Weil, Herr Briimmendorf — 80-Amt fiir Wirtschaft und Liegenschaften

Gesprachsteilnehmer

Tagesordnung / Gesprdachsergebnisse zustandig

1. Anlass

Im Nachgang zum Wettbewerbsverfahren (4 x "2.Plitze") wurde das
Biiro Kwehn Malveszi aus Berlin seitens der beiden Auslober emag/
Wobnraum Maing mit der weiteren Hochbauplanung beauftragt. Im
Vergleich zu dem im Rahmen des Wettbewerbsverfahrens vorliegen-
den stidtebaulichen Konzept ergaben sich aufgrund der einschligigen
Lirmproblematik zum "Freizeitlirm" einige Anderungen in der Aus-
formung der Baukorper..

Dariiber hinaus ergaben sich Anderungen in Bezug auf die Lage der
Baukorper sowie auf die Gestaltung/ Ausstattung der Freirdume. Da-
her war es erforderlich, die tangierten stidtischen Fachimter nochmals
umfassend zum jetzigen Stand der Planung zu informieren.

Geplant ist es, das Bebauungsplanverfahren "H 97" mit einem Be-
schluss des Bebauungsplanentwurfes in "Planstufe I" fortzusetzen. Auf
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dieser Grundlage koénnte dann die frithzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt werden.

Eine Vertreterin des Buros Kwehn Malvegzi stellte zu Beginn des Koot-
dinierungstermins das aktuelle stadtebauliche und architektonische
Konzept vor. Folgende wesentlichen Anderungen sind nunmehr im
aktuellen Konzept vorgesehen:

1. die Besucherstellplitze (10% zusitzlich zu den notwendigen Stell-
plitzen) werden von den Flichen entlang des Naturdenkmals in die
Tiefgarage (6ffentlich zuginglicher Bereich unmittelbar an der TG-
Einfahrt) verlagert. Damit soll kein "gebietsfremder" Verkehr mehr
in das Gebiet hineingefiihrt werden.

2. die TG- Zufahrt soll vom urspriinglich geplanten Standort im
Westteil des Gebdudes "F" innerhalb des Gebiudes nach Osten
vetlagert werden. Hierdurch wiirden sich die Verkehrslirmsituation
in der unmittelbaren Nachbarschaft des Plangebietes sowie die
Kreuzungssituation entspannen.

3. Die beiden nérdlichen Baukérper wurden umgeplant. Sie sollen
nach Aussage des Biiros Kwehn Malvezzi aus Griinden des erforder-
lichen Lirmschutzes in Richtung Osten in die im Rahmenplan dar-
gestellte "Geholzerhaltungsfliche" verschoben werden. Hierdurch
kommen teilweise die Abstandsflichen auBerhalb des Baugrund-
stiicks auf Flichen des Parks zum Liegen. Zudem werden Grund-
sticksflichen des Hartenbergparks bendtigt.

4. Fir die beiden nérdlichen Baukoérper ist nunmehr eine Lauben-
gangerschlieBung geplant. Hierdurch kann der Lirmproblematik
"Freizeitlirm" begegnet werden. Auch ist fiir die beiden Gebaude
der 2. Rettungsweg als baulicher Rettungsweg geplant - Feuerweh-
raufstellflichen wiirden in diesem Bereich dann entfallen.

2 Stellﬁngnahmen der einzelnen Fachimter

50-Amt fiir soziale Leistungen/ Jugendhilfeplanung:

Neben den gemill Landesbauordnung notwendigen Kleinkinderspiel-
plitzen fir den Geschosswohnungsbau seien im Plangebiet zudem | 6 1/
Spielflichen fiir dltere Kinder einzuplanen. Auch seien im Plangebiet | KuehnMalveszi
Begegnungsflichen im Freiraum anzubieten, die auch mit Sitzmobiliar
ausgestaltet sein sollten. -

Hinsichtlich der eingeplanten KiTa wird festgestellt, dass die geforder-
ten Flichen aus der Auslobung (Bruttogrundfliche KiTa: 1.250 m?, | 50/
AuBenbereichsfliche KiTa: 750 m?) in der aktuell vorliegenden Pla- | KuehnMalvezzi/
nung nicht nachgewiesen seien (im Konzept ausgewiesen sind derzeit | stddiebanulicher
700 m? Bruttogrundfliche und 700 m? AuBenspielfliche). Es sei eine | Vertrag
Umplanung erforderlich.

Mit E-Mail vom 30.09.2016 wird die urspringlich seitens des 50-Amtes
fir soziale Leistungen geforderte Fliche fiir die KiTa nochmals besta-

tigt
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Partnetschaftliche Baulandbereitstellung/ Wohnraumférderung:
Es werden hinsichtlich der partnerschaftlichen Baulandbereitstellung | Regelung i
keine erginzenden Anregungen vorgetragen, da die Zustimmung sei- | stadiebanlichen
tens der Wobnraum Maing vorliege und die Anforderungen an férderfa- | [ertrag
higen Wohnraum bereits im Rahmen des Wettbewerbsverfahrens Ein-
gang gefunden hitten.

61.1 Stadtplanungsamt, Abt. Verkehrswesen:

Die Abwicklung der unterschiedlichen Verkehre im Bereich der Jakob-
Steffan-StraBe/ Zufahrt zur StraBe "Am Lungenberg" miisse noch
konkret geplant werden. Auch seien die Schnittstellen zwischen priva- | KuehnlMalvezsi
ten Flichen und 6ffentlichem Strafenraum darzustellen bzw. zu pla-
nen. Zu beriicksichtigen seien hierbei auch die im Lageplan nicht dar-
gestellten aber vorhandenen offentlichen Stellplitze im StraBenraum
der Jakob-Steffan-Strale.

Die Verlagerung der auf der Seite des Plangebiets liegenden OPNV-
Haltestelle nach Osten in den Zugangsbereich des Hartenbergparks
wetde seitens der Abt. Verkehrswesen mitgetragen. Im Zuge der weite-
ren Planung miissten die erforderlichen Flichen fir die barrierefreie | KnehnMalvezsi
Gestaltung des Haltepunktes mit eingeplant werden. Zudem miisse im
weiteren Verfahren eine Abstimmung mit der MVG erfolgen.

Innerhalb der Tiefgarage (T'G) sei der Besucherstellplatzbereich gut
sichtbar auszuweisen. Eine Planung der TG sei noch vorzulegen und | KuehnMalveszi
abzustimmen.

Seitens der Wobnranm Maing wird in diesern Zusammenhang mitgeteilt, dass die
Besucherstellplitze im Einfabrisbereich der TG geplant seien - die notwendigen
Stellpléitze der Bewohnerinnen und Bewobner seien innerhalb der TG durch eine
Schranke von den Besucherstellplitzen getrennt geplant. Ein Nachweis der Lage
der Besucherstellplitze werde nachgereicht.

Zudem seien im Plangebiet die notwendigen Fahrradstellplitze und
Besucherfahrradstellplitze einzuplanen.

Die Besucherfahrradstellplitze sind nach Auskunft des Biiros Kuehn Malvezsi
oberirdisch jedem einzelnen Gebinde sugeordnet (siche Lageplan), die notwendigen
Fabrradstellplitze fiir die eingelnen Wobnungen in den jeweiligen Kellerraunien
untergebracht.

Die geplanten Wendebereiche im Nordteil des Plangebiets sowie im
mittleren Ostteil scheinen zu gering bemessen zu sein. Hierzu miisse | KuehnMalvezzi
noch ein Nachweis anhand von Schleppkurven gefithrt werden.

61.2 Stadtplanungsamt, Abt. Stadtplanung:

Die geplante (aber noch nicht in den Plinen dargestellte) Verlagerung
der TG- Zufahrt innerhalb des Gebdudes "F" nach Osten werde be-
griilt. Dies entzerre die gesamte ErschlieBungssituation und die poten-
zielle Larmbelastung fiir die Nachbarschaft in diesem Bereich. Den-
noch musse im Larmgutachten ein entsprechender Nachweis etfolgen.

Erginzend miusse der gesamte Straflenraum der Jakob-Steffan-Strale
noch geplant werden. Es fehlen hierzu simtliche Aussagen zur Gestal-
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tung des StraBenraumes bzw. zur Gestaltung des Ubergangs "Plange- | KuehnMalvezzi
biet - 6ffentlicher Raum". Wichtig seien Aussagen zur FuBwegfihrung
und zur geplanten Grenzziehung zwischen privaten und 6ffentlichen
Flichen, da dies auch Auswirkungen auf die Festsetzungen im Bebau-
ungsplan habe.

Auch die Vorzone der KiTa (Bringen/ Holen) miisse in die Ubetle- | KnehnMalveszi
gungen zur funktionalen Gestaltung des Straenraumes aufgenommen
werden.

Die ggf. durch die Stralenplanung entstehenden neuen Grundstiicks-
grenzen miissten nach Abschluss des Verfahrens im Kaufvertrag ent- | 80/ Auslober
sprechend angepasst werden.
Es misse im Zuge der Planung der verlagerten OPNV- Haltestelle | Awuslober/
gepriift werden, ob in diesem Bereich zusitzliche Flichen (des Harten- | KuehnMalves:z7/
bergparks) erforderlich seien. Der Auslober/ Investor miisse hierzu | stidtebaulicher
gef. eine Planung auf dessen KKosten beauftragen. Vertrag

Erginzend zum Bebauungsplan miisse ein stadtebaulicher Vertrag
abgeschlossen werden, in dem Regelungen fiir MaBnahmen innerhalb
und auBerhalb des Plangebiets verankert sind, die nicht im Bebauungs- | 67/ Auslober
plan umgesetzt werden koénnten (z. B. Wohnraumf6rderung, Wieder-
herstellung der &ffentlichen StraBenflichen nach dem "Eingriff" etc.).

Die Frage nach der Anzahl der aktuell geplanten Wohneinheiten wird
seitens des Biiros wie folgt beantwortet: insgesamt 271 Wohneinheiten
(WE), davon 138 WE zugunsten der ewag, 133 WE zugunsten der
Wohnraum Maing.

61.3 Stadtplanungsamt, Abt. Strallenbetrieb:

Beztglich der geplanten Verschiebung der beiden nordlichen Baukor-
per nach Osten wird auf die im FuBweg des Hartenbergparks verlau-
fende Fernwirmeleitung (DN 300) hingewiesen. Zur Verdeutlichung
der Lage der Leitungstrasse wurden entsprechende Bestandspline an
das Biiro Kwehn Malvezsi ibergeben. Eine Verlagerung der Trasse sei
nicht moglich.

Sofern eine Versorgung der Neubebauung mit Fernwirme geplant sei
(was seitens des Auslobers bejaht wurde), miisse ein Hausanschluss
beriicksichtigt werden. Hierzu sei ein Gebdude erforderlich, was im
Zuge der weiteren Planung einzuplanen sei. Auf Vorschlag der Abt.
Stadtplanung wird seitens des Biiros Kuwehn Malvezzi geprisft, ob dieser | KuehnMalvezzi
Hausanschluss aus gestalterischen Griinden auch in einem Kellerraum
im Gebiude untergebracht werden kénne. Hierzu ist aber eine detail-
lierte Abstimmung mit dem Versorgungstriger erforderlich.

Es witd darauf hingewiesen, dass das Plangebiet im Bereich der ehema-
ligen Peter-Jordan-Schule an den 6ffentlichen Mischwasserkanal in der
Jakob-Steffan-StraBle angeschlossen sei. Die hierzu seitens des Witt- KuebnMalvegzi
schaftsbetriebes im bisherigen Verfahren gemachten Angaben bzw.
Vorgaben seien auch weiterhin zu beachten.
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67-Griin- und Umweltamt:

Die’ angedachte Vetlagerung der TG- Zufahrt nach Osten innerhalb
von Gebiude "F" werde aus Larmschutzgrinden begriif3t.

Weiterhin wird hinsichtlich des Larmschutzes mitgeteilt, dass im Vor-
griff auf die heutige Koordinierung mehrere Abstimmungsgespriche
hinsichtlich des Umgangs mit dem auftretenden Freizeitlirm stattge-
funden hitten. Ergebnis dieser Abstimmungen seien die im Osten des
Gebiets liegenden modifizierten Baukorper mit Laubengangerschlie-
Bung. Das hierzu erforderliche Lirmgutachten sei noch nicht vollstin-
dig abgeschlossen. Diesbeziiglich wird mitgeteilt, dass sich die ur-
springlich fiir das Gutachten angesetzten "worst-case- Eingangswerte"
gof. noch positiv im Sinne des Vothabens verindern kénnten. Diese | Aunslober/
wiirden derzeit noch durch Messungen ermittelt. Ldirmgutachter
Sofern es tatsichlich zu einer Reduzierung der Emissionswerte kom- | Biiro ita/

men wiirde, sei zu diskutieren, ob die Verschiebung der beiden nordli- | KwehnMalveszi
chen Baukérper in Richtung Osten/ Geholzstreifen tatsichlich aus
Grinden des Larmschutzes erforderlich werde.

Weiterhin wird vorgetragen, dass die im Konzept enthaltenen VerstoBe
gegen den vom Stadtrat beschlossenen Rahmenplan "H 97" eklatant
seien. In erster Linie konne die Missachtung der 15- Meter- Abstands-
zone zum Naturdenkmal nicht akzeptiert werden. Die geplante Tief-
garage unterbaue im nordlichen Teilbereich nahezu vollstindig die im | KwehnMalveszi
Rahmenplan datgestellten Abstandsflichen. Daher miisse die Tiefgara-
ge umgeplant werden.

Zudem wiirde die geplante westliche Umfahrung zur Millentsorgung/
fiir die Feuerwehr eine zu hohe Verdichtung des Bodens hervorrufen, | KuebnMalvezsi
die zu Wurzelschaden und schlieBlich zum Abgang der auf der Fliche
des Naturdenkmals stehenden Biume fithre. Die Wegefithrung sei zu
verlagern.

Auch die Verschiebung von Baukérpern in Richtung Osten mit der
Konsequenz, dass der im Rahmenplan als zu erhalten dargestellte Ge- | Biiro ita/
holzstreifen entfallen miisse, konne nicht mitgetragen werden. Diesbe- | KuehnMalvezsi
ziiglich wird auf die Méglichkeit verwiesen, im Zuge der noch nicht
abgeschlossenen Larmmessung ggf. auf eine Verschiebung der Gebau-
de verzichten zu kénnen.

Aufgrund det VerstoBe gegen die Vorgaben des Rahmenplanes -und
den damit verbundenen Eingriffen in den Griinbestand miisse auch
iiber die RechtmiBigkeit des gewshlten "§ 13 a-Verfahrens" gespro-
chen werden - ggf. sei der Wechsel in ein Regeiverfahren mit Umwelt-
bericht und entsprechendem Ausgleich erforderlich.

Hinsichtlich der geplanten FuBigingerwegefithrung zwischen dem siid-
lich ankommendem "Griinzug Hartenberg" und dem Plangebiet sei die | KuehnMalveszi
Lage der Parkbesucherstellplatze zu hinterfragen. Im Sinne einer at-
traktiven Querung miisse tiber eine Verlagerung der geplanten "Besu-
cherstellplitze Park" nachgedacht werden.
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Die im Osten geplante FuBwegefithrung ins Plangebiet in unmittelba-
rer Nachbarschaft zum Parkzugang in Verbindung mit dem Verlust | KuehnMalveszi
des Geholzstreifens fithre zu einer unubersichtlichen Situation im Zu-
gangsbereich zum Hartenbergpark. Der Zugang Hartenbergpark kon-
ne nicht mehr wahrgenommen werden. Hier bedirfe es einer Riick-
kehr zum im Rahmenplan dargestellten Geholzstreifen.

Der geplanten Verlagerung der 6ffentlichen FuBwege im Hartenberg- | KnehnMalveszi
park werde ebenfalls nicht zugestimmt. Fine damit einhergehende
Uberlagerung des Weges mit Freizeitanlagen bzw. ein damit einherge-
hender Wegfall einzelner Anlagen werde grundsitzlich abgelehnt.

Aufgrund der vorgetragenen Widerspriiche bediirfe es noch einer Ab-
stimmung der Planung innerhalb des Dezernates V.

Im Nachgang zum Koordinierungstermin wurde per E-Mail vom
05.10.2016 seitens des Griin- und Umweltamtes folgende erneute
(wortlich zitierte) Stellungnahme vorgebracht:

"Im Rahmen der erneuten Amterkoordinierung am 21.09.2016 wurde
das ausgewihlte, planerisch iiberarbeitete stidtebauliche Konzept des
Biiros ,,Kuehn Malvezzi“ vorgestellt. Es entspricht weder griin- und
freiraumplanerisch noch naturschutzfachlich den Vorgaben des Stid-
tebaulichen Rahmenplanes ,,Wohnquartier ehemalige Peter-Jordan-
Schule (H 97). Die Planung ist hinsichtlich der nachfolgend genannten
Punkte zu tiberpriifen und anzupassen, damit die Vorgaben des Rah-
menplanes eingehalten werden, der fiir die Naherholung wichtige Har-
tenbergpark flichenmiBig nicht tangiert und die im Westen und Notz-
den liegenden Schutzgebiete nicht beeintrichtigt werden.

Die planerische Losung der Konflikte ist Voraussetzung dafiir, dass ein
Verfahren nach §13 a BauGB mitgetragen wird.

1. Beriicksichtigung und Einhaltung der Vorgaben des Rahmenplanes
e keine ober- und unterirdischen baulichen Anlagen (hierzu zah-
len auch frostsicher gegriindete Zufahrten fiir Pkw- und Llkw-
Verkehre) innerhalb der 15 m- Abstandsfliche zum Natur-
denkmal ,,Vogelschutzgebiet Auf dem Hartenberg™ im Westen

und Norden

e Erhalt der Baumgruppe (8 Baume) im zentralen Bereich

e FErhalt des Grunbestandes im ﬂbergang zum Hartenbergpark
im Osten einschlieBlich Abstandsflichen

e keine Inanspruchnahme von nérdlich und 6stlich angrenzen-
den Flichen des Hartenbergparkes eine Verlagerung des vor-
handenen Weges kann nicht in Aussicht gestellt werden.

2. Biindelung von ErschlieBungswegen

e derzeit sind 3 ErschlieBungswege innerhalb des Wohnquartiers
(Mitte [Feuerwehr], West und Ost [Feuerwehr, Millfahrzeuge]
vorhanden

3. sichtbarer Erhalt des derzeitigen Parkzugangs
e keine parallele Wegefithrung
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4. klare und wahrnehmbare Platzgestaltung als Auftakt zum Wohn-
quartier und fuBlaufige und griinordnerische Anbindung an die
Grunverbindung im Stden; Uberpﬂ_ifung der Anordnung der 6f-
fentlichen Stellplitze

5. Verlagerung der Besucherstellplatze in die Tiefgarage zur Reduzie-
rung weiterer Flicheninanspruchnahmen

6. Verlegung der Bushaltestelle — Optimierung der Flicheninan-
spruchnahme unter Beriicksichtigung des Erhalts von Biumen und
von Flichen des Hartenbergparkes

7. Grundsitzlich ist eine gutachterliche Untersuchung und Bewertung
des Naturdenkmals ,,Vogelschutzgebiet Auf dem Hartenberg® er-
fordetlich. Diese muss u.a. folgende Aspekte umfassen:

e Erfassung und Bewertung der Baume

e Untersuchung der Wasserverhaltnisse

e Auswirkungen des Vothabens (u.a. Standsicherheit, langfristi-
ger Erhalt)/ Folgenabschitzung

e Artenschutz." :

Zudem wurden zusammengefasst in einer Tabelle die derzeit beste-
henden Konflikte, deren Auswirkungen und die vorhandenen Opti-
mierungsansitze zusammengetragen. Die Tabelle des 67-Griin- und
Umweltamtes ist Anlage zu diesem Vermerk.

80-Amt fiir Wirtschaft und Liegenschaften:

Alle innerhalb des neuen Wohnquartiers geplanten Einrichtungen und
Wege missten auf privaten Flichen umgesetzt werden. Erginzend
miisse im Bebauungsplan die Moglichkeit einer Durchwegung des
Quartiers fir die Offentlichkeit festgesetzt bzw. votbereitet werden
(Festsetzung eines Gehrechts).

61 (BPlan)

Erginzend hierzu gelte das Erfordernis der Vorbereitung von Rechten
auch fiir die Zufahrt der Miillfahrzeuge/ Ver- und Entsorgungsbetrie-
be (Festsetzung eines Fahrrechts).

61 (BPlan)

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass der Verkauf weiterer stidti-
scher Flichen an emag/ Wobhnraum Maing (gerade im Gstlichen und stid-
lichen Grenzbereich) moglich sei und der Kaufvertrag unproblema-
tisch an die neuen Grenzen angepasst werden konne. Hierzu sei.nach
Abschluss des Verfahrens eine Grundstiicksvermessung erforderlich.

80/ Auslober

Leitstelle Wohnen:

Es wird nach der geplanten Aufteilung des Plangebiets zwischen Wohn-
raum Maing und emag gefragt. Das Buiro Kuehn Malvezzi teilt mit, dass
die Trennung von Norden nach Siden im zentralen Bereich des Quat-
tiers vorgenommen werde, d.h. der Westteil wird er emag, der Ostteil
der Wobnraum Mains; zugeteilt. Die Tiefgarage werde iiber eine gemein-
same Zufahrt erschlossen.

Q:\AMT6E1\Transfen\Scicolone\Straub\3-319.ts.docx




Es wird angeregt, die im Zuge der Koordinierung aufgeworfenen Dis-
kussionspunkte pragmatisch zu losen. Beispielsweise miisse seitens der
Planer hinterfragt werden, ob die seitens des 67-Griin- und Umwelta-
mtes problematisierten ErschlieBungsflichen im Westteil fir eine wo-
chentliche Miullentsorgung tatsichlich gebraucht wiirden. Alternativ
kénnten die im zentralen Bereich geplanten Wegebeziehungen fiir
Millentsorgung und Feuerwehrzufahrt genutzt bzw. entsprechend
hergestellt werden.

Ausiober] 67/
KuebnMalvezss

Weiteres Vorgehen/ Zusammenfassung

Die seitens des 67- Grin- und Umweltamtes vorgebrachten grundsitz-
lichen Kiritikpunkte miissen zunichst abgearbeitet werden.

Vor einer Beschlussfassung in den stidtischen Gremien sind die von
den Fachimtern genannten Punkte in das stadtebauliche Konzept ein-
zuarbeiten.

Auslober] 61/
67/ KuehnMal-

ves3i

Mainz, 06.10.2016

Straub

Anlage:
E-Mail des 67- Griin- und Umweltanites vom 05.10.2016

II. den Teilnehmern per Mail z. K.
1. z. d. 1fd. Akten
IV. z.d. Handakten 61.2.2

Mainz, 06:10.2016
61-Stadtplanungsamt
1.V.
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