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Betreff:

Bauleitplanverfahren "Quartierszentrum Am Sonnigen Hang (Ma 34)", (Planstufe II)

Bebauungsplanentwurf "Quartierszentrum Am Sonnigen Hang (Ma 34)"

hier: - Vorlage in Planstufe Il

- Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

Mainz, 19.10.2021

gez. Marianne Grosse

Marianne Grosse
Beigeordnete

Beschlussvorschlag:

Die Verwaltungsbesprechung empfiehlt, der Bau- und Sanierungsausschuss beschliefit zu dem

0. g. Bauleitplanverfahren:

1. die Vorlage in Planstufe Il,

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




2.1

2.2

Anlass und Sachverhalt

Fiir das bestehende Quartierszentrum Am Sonnigen Hang bestanden Bestrebungen seitens
eines Antragstellers das eingeschossige Bestandsgebdude auf dem Grundstiick "Am Sonni-
gen Hang 8-12" zuriickzubauen und stattdessen einen Neubau in Form eines mehrgeschos-
sigen, reinen Wohngebadudes zu errichten.

Da bislang fiir den Bereich "Am Sonnigen Hang" kein rechtskraftiger Bebauungsplan existiert,
bestand auf der Grundlage des § 34 BauGB fiir das Gebiet Baurecht.

Das eingeschossige Bestandsgebdude "Am Sonnigen Hang 8-12" beherbergt aktuell neben
gastronomischen Angeboten und einem Nachbarschaftsladen (Kiosk) noch Raumlichkeiten
fuir einen Nachbarschaftstreff und ein kirchliches Begegnungszentrum. Diese Nutzungen stel-
len aber ein wichtiges Angebot fiir das Quartier und dessen Bewohnerinnen und Bewohner
dar. Durch die Umsetzung des beantragten Bauvorhabens ware die gesamte vorhandene so-
ziale Infrastruktur des Quartiers entfallen. Die Sicherung eines Angebotes an Quartiersver-
sorgung und sozialer Infrastruktur ist daher ein wichtiger und nachhaltiger Beitrag zur Auf-
rechterhaltung der Versorgungs- und Sozialstruktur des Wohnquartiers. Durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes "Quartierszentrum Am Sonnigen Hang (Ma 34)" soll die planungs-
rechtliche Sicherung der vorhandenen Zentrumsfunktion umgesetzt werden.

Dariiber hinaus gilt es ein stadtebaulich vertretbares Maf} der baulichen Nutzung zu definie-
ren, das sowohl der umliegenden Struktur als auch der beengten Grundstiicksausdehnung
des heutigen Quartierszentrums Rechnung tragt.

Bisheriges Verfahren
Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Mainz hat am 14.10.2019 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebau-
ungsplan "Quartierszentrum Am Sonnigen Hang (Ma 34)" gefasst, um die Moglichkeit der An-
siedlung von sozialen, kulturellen oder gemeinbedarflichen Nutzungen sowie einer Versor-
gungsinfrastruktur in der Erdgeschosszone des bestehenden Quartierszentrums langfristig zu
sichern.

Erreicht werden soll dieses Ziel insbesondere durch die Festsetzung einer vertikalen Gliede-
rung der zuldssigen Art der baulichen Nutzung bzw. einen Ausschluss der Wohnnutzung im
Erdgeschoss, um einen Verdrangungswettbewerb zu vermeiden.

Verdanderungssperre

Ebenfalls in der Sitzung am 14.10.2019 erfolgte auch der Beschluss zum Erlass einer Veran-
derungssperre gemaB § 16 BauGB i. V. m. § 14 BauGB, die mit Bekanntmachung am
25.10.2019 in Kraft getreten ist.

Mit dieser Verdnderungssperre wird erreicht, dass Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB, die
den stadtebaulichen Zielen entgegenstehen wiirden, nicht durchgefiihrt und bauliche Anla-
gen nicht beseitigt werden diirfen.

Mit Beschluss des Stadtrates vom 29.09.2021 wurde die erlasse Verdnderungssperre

"Ma 34-VS"um ein weiteres Jahr verldngert.
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2.3 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (Biirgerbeteiligung)

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&® § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte im Aushang-
verfahren in der Zeit vom 30.11.2020 bis einschlief8lich 21.12.2020 im Stadtplanungsamt.
Als zusatzlicher Service fiir die Biirgerinnen und Biirger konnten die Planunterlagen wahrend
des gleichen Zeitraums im Internet eingesehen werden

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

e Immissionsschutz

e MaB der Nutzung/bauliche Dichte

e Frischluftzufuhr

e Gemeinbedarfseinrichtungen/soziales Umfeld

e Verkehr

e Nahe zu Hochspannungsleitungen

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

2.4 Anhorverfahren

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs. 2
BauGB erfolgte in der Zeit vom 06.04.2021 bis einschlief3lich 07.05.2021.

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

Geforderter Wohnraum

Natur- und Artenschutz
Griinfestsetzungen
Immissionsschutz
Gemeinbedarfseinrichtungen
Griinflachen

Verkehrsaufkommen

Bestehende Richtfunkverbindungen
Entwdsserung

Der Vermerk zur Behdrdenbeteiligung ist der Vorlage als Anlage beigefiigt.

3. Anderungen gegeniiber der Planstufe |

Inhaltlich wurde der Bebauungsplanentwurf auf Grundlage der vorgebrachten Anregungen
der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, nur geringfiigig in einigen Punkten
angepasst. Beziiglich des Planwerkes erfolgte eine Anpassung der festgesetzten liberbauba-
ren Grundstiicksflache, welche nunmehrin allen Gebdudeteilen eine Bautiefe von 12 m er-
halt. Mit dieser reduzierten Bautiefe ist die Errichtung einseitig orientierter Wohnungen zur
Schallquelle nicht zu erwarten.

Dariiber hinaus erfolgte eine Weiterentwicklung der textlichen Festsetzungen in mehreren Be-
reichen.
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Ausschluss von Beherbergungsbetrieben

Aufnahme von Festsetzungen zum geférderten Wohnungsbau
Konkretisierung der Dachbegriinung

Aufnahme von Festsetzungen zum Schallschutz

Beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB

Da es sich bei dem Bebauungsplan "Ma 34" um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
handelt, wird das beschleunigte Verfahren gemaf § 13a BauGB angewandt. Die durch den
Bebauungsplan "Ma 34" zuldssige Grundflache gemaf3 § 19 Abs. 2 BauNVO liegt unterhalb
des "Grenzwertes" von 20.000 m2, bis zu dem ein beschleunigtes Verfahren ohne Vorpriifung
des Einzelfalls nach Anlage 2 des Baugesetzbuches durchgefiihrt werden kann.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist gemaf Anlage 1 zum Gesetz iiber die Umweltvertrag-
lichkeitspriifung (UVPG) nicht erforderlich. Negative Auswirkungen auf die Erhaltungsziele
und Schutzzwecke der Gebiete von Gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vo-
gelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind durch die vorliegende Pla-
nung nicht zu befiirchten.

Die Erstellung eines Umweltberichtes ist gem. § 13a BauGB nicht erforderlich. Samtliche
umweltrelevanten Aspekte werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens aber dennoch
beriicksichtigt und in der Begriindung zum Bebauungsplan dargestellt.

Mit der Anwendung des beschleunigten Verfahrens wird auf die Durchfiihrung der friihzeiti-
gen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange verzichtet. Trotz der
moglichen Verfahrenserleichterungen, die eine frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
nicht erfordert, wurde dieser Verfahrensschritt dennoch durchgefiihrt, um der Offentlichkeit
bereits friihzeitig die Moglichkeit zu geben, sich liber die Planungsinhalte zu informieren und
in die Planung einzubringen.

Partnerschaftliche Baulandbereitstellung

Die partnerschaftliche Baulandbereitstellung kommt innerhalb dieses Verfahrens nicht zum
Tragen, da es sich nicht um eine Neuausweisung von Bauflachen handelt, sondern ein be-
stehendes, entwickeltes Bestandsgebiet mit einem qualifizierten Bebauungsplan gesichert
werden soll. Im Vordergrund steht die Sicherung des Quartierszentrums und der Vermeidung
eines Verdrangungseffektes durch Wohnbebauung.

Das vorhandene Baurecht nach § 34 BauGB ermdglichte bereits vor Aufstellung des Bebau-
ungsplanes eine Bebauung des Grundstiickes, die das Maf3 der zu treffenden Festsetzungen
ebenfalls erreicht. Auch eine werterhéhende Umnutzung bestehender baulicher Bereiche
wird durch das Bauleitplanverfahren nicht erméglicht.

Die Voraussetzungen zur Anwendung der partnerschaftlichen Baulandbereitstellung liegen
damit nicht vor.

Interimsstandort fiir bestehende Einrichtungen
Das vorhandene Bestandsgebadude "Am Sonnigen Hang 8-12" beherbergt derzeit neben gast-

ronomischen Angeboten und einem Nachbarschaftsladen (Kiosk) noch Raumlichkeiten fiir
einen Nachbarschaftstreff und ein kirchliches Begegnungszentrum. Inshesondere die Ge-
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meinbedarfsnutzungen stellen ein wichtiges Angebot fiir das Quartier und dessen Bewohne-
rinnen und Bewohner dar.

Um die zeitliche Liicke wahrend der Bauzeit eines neuen Gebdudes zu tiberbriicken und da-
mit einen nachhaltigen Beitrag zur Aufrechterhaltung der Sozialstruktur des Wohnquartiers
zu leisten, strebt die Stadt Mainz an, einen Interimsstandort fiir die vorhandenen sozialen
Nutzungen anzubieten. Aktuell ist die Errichtung von Containern auf einem stadtischen Park-
platz im StraRenraum der StraBBe "Am Sonnigen Hang" gegeniiber dem heutigen Standort ge-
plant. Fiir einen befristeten Zeitraum sollen Teile der 6ffentlichen Stellpldtze und Verkehrsfla-
che im Bereich der Zuwegung zu den Gebduden "Am Sonnigen Hang 11-17" beansprucht
werden. Die Gebdudewirtschaft Mainz hat hierzu einen Bauantrag erarbeitet der sich aktuell
in der Abstimmung im Genehmigungsverfahren befindet.

7. Geschlechtsspezifische Folgen

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

8. Kosten

Zusatzliche offentliche Flachen oder MaBnahmen iiber den Bestand hinaus wurden im Rah-
men des Bauleitplanverfahrens nicht festgesetzt. Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt
tiber die bereits bestehenden Verkehrsflaichen im Umfeld des Plangebietes, so dass keine
weiteren Kosten fiir ErschlieBungsflachen erforderlich werden. Im Rahmen des Bauleitplan-
verfahrens sind fiir die Stadt Mainz lediglich die Kosten fiir die Erstellung der notwendigen
Gutachten angefallen. Diese setzen sich wie folgt zusammen:

Schallgutachten: 4.872,00 €
Artenschutzrechtliche Stellungnahme: 1.948,15 €
6.820,15 €

9. Weiteres Verfahren

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

Anlagen:
- Bebauungsplanentwurf inkl. Entwurf der textlichen Festsetzungen

Begriindung

Vermerk Offentlichkeitsbeteiligung

Vermerk Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdger Offentlicher Belange

Schalltechnische Untersuchung (Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft mbH, 19.11.2020)

Artenschutzrechtliche Stellungnahme (BG Natur, Mdrz 2021)
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