Vermerk Offentlichkeitsbeteiligung "Ma 34"

Aktz.: 61 26 — Ma 34

Bebauungsplanentwurf "Quartierszentrum Am Sonnigen Hang (Ma 34)"

1. Vermerk

iiber die Offentlichkeitsbeteiligung gemiB § 3 Abs. 1 BauGB

Gesprchsort: i

am: . ' von Uhr bis Uhr
Offentlich 1’7.5’Jéam:u*w gemacht am: 20.01.2020

Anzahl der Amwesenden: /s

Davon Stadtratsmitglieder: g

Oﬂ.rbez'mtmigﬁedm /

Verwaltungsangehérige: .

Bedenkfrist: .

Aushang: - 30.1 1.2020 bis 21.12.2020

A) Allgemeines

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit des Bauleitplanentwurfes
"Quartierszentrum Am Sonnigen Hang (Ma 34)" erfolgte in der Zeit vom 30.11.2020
bis 21.12.2020 einschlieBlich bei det Stadtverwaltung Mainz im Stadtplanungsamt. Als
zusitzlicher Service fiir die Birgerinnen und Biirger konnte der Bauleitplanentwurf
wihrend des gleichen Zeitraumes im Internet eingesehen werden.
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B) Von den Biitgern/ Innen vorgebrachte Themen/ Fragen

1. Absender
- Email von 16.12.2020

e Es wird die Enttduschung zum Ausdruck gebracht, dass die Stadt Mainz eine
bauliche Verinderung des bestehenden Quartierszentrums mit dem
Bauleitplanverfahren "Ma 34" umsetzen mochte.

e Die bestehende Siedlung Am Sonnigen Hang sei bereits statk durch Lirm und
Verkehr vorbelastet. Die Errichtung von 25-30 zusitzlichen Wohneinheiten sei
unverantwortlich. Es werde gefordert die vorhandene Bausubstanz
unverindert beizubehalten und keine Nachverdichtung zu erméglichen. Somit
konnten zusitzliche Belastungen der Bewohner im Quartier vermieden
werden.

Abwigungsergebnis

Das vorbandene Quartiersgentrum ist anfgrund seines Alfers stark sanierungsbediinflig. Im
Zuge einer anstebenden Sanierung stebt es dem jeweiligen Bauberrn frei, das wvorbandene
Baunrecht zu nutzen und sein Grundstiick im Rabmen der bestebenden Maglichkeiten zu
bebauen. Da fiir den Bereich "Am Sonnigen Hang" bislang kein rechtskréftiger Bebanungsplan
excistiert, bestebt fiir das Gebiet anf der Grundlage des § 34 BauGB Baurecht. Aufgrund der
vorbandenen mehrgeschossigen Bebauung wére damit auch fiir das Quartiersgentrum ein
Baurecht fiir ein Gebdude mit mebreren Geschossen ableitbar.

Seitens der Stadt Maing  besteht der Wunsch, die Funktionen des vorhandenen
Ounartierszentrums auch langfristig anfrecht u erhalten, da diese einen positiven Effeket fiir die
Wohnqualitit im Quartier ausiiben. Dieses Ziel wird mit dem wvorliegenden Planentwurf
erreicht. Die Begrenzung der Bebanung auf ein Geschoss ist hiersu nicht erforderlich.

Die geplante Bebanung erreicht nach dem aktuellen Planentwurf eine Flobe von bis su 5
Geschossen und  ermaiglicht gegeniiber dem Bestand Raum fiir ca. 25-30 zusitzliche
Wobneinheiten. Das hieraus resultierende Verkebrsaufkommen fiibrt nicht u einer erheblichen
Belastung fiir die Bewobner im Quarlier. V'on einer Beschrinkung der fesigesetzten
Gebdndekubatur auf ezn Geschoss wird daber abgesehen.

e In der Begriindung sei zum "Schutzgut Mensch" nur wenig enthalten. Die
schidlichen Umwelteinwirkungen seien darzulegen, sowie die Auswirkungen
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes.

¢ Die nahe gelegene Hochspannungs-Stromleitung sei nicht erwihnt.
Abwigungsergebnis

Bei dem vorliegenden Planentwurf handelt es sich sum Zeitpunikt der friibzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit um einen ersten Planentwnrf, der noch keine Aussagen besiighch der su
erwartenden Umweltauswirkungen enthilt und nach den Verfabrensvorschrifien des BanGB
auch noch nicht enthalten sein muss. In der Begriindung unter Punkt 9. Untersuchung der
Unweltbelange ist daber der Himweis — "wird im weiteren Verfahren erginzt" — vorbanden.
Zum Zeitpunkt der Planerstellung lagen udem noch keine Ergebnisse der wischenzeitlich
beanftragten Umnweltgutachten vor. Die Ergebnisse dieser Untersuchungen flieffen im weiteren
Veerfabren in den Plan ein und werden auch in der Begriindung um Bebaunungsplan dargestellr.
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e Die bestehende lockere Bebauung gehe durch die geplante Aufstockung
verloren. Durch ein zusitzliches 5-geschossiges Gebdude werde eine zu hohe
Verdichtung erreicht.

Abwigungsergebnis

Die vorhandenen unbebauten Freiflachen im gesamten Quartier Am Sonnigen Hang werden
durch die geplante Festsetzung im  Geltungsbereich nicht beeintrichtigt. Die festgesetste
Gebdudegrundfliche entspricht dem heutigen Bestand. Lediglich die Gebdndehibe iibersteigt das
vorhandene Gebdude. Diese wire allerdings auch bereits anf Grundlage des [ 34 BauGB
umsetzbar gewesen. Die ergingende Bebauung fiihrt nicht u einer unverhaltnismadfiigen
Nachverdichtung oder Beeintrichtigung des Gebietscharakters. Im Umfeld sind nach wie vor
- groffe unbebaute Grundstiicksflichen vorbanden, die eine ausreichende Beliiftung nnd Belichtung
im Quartier gewdbrieisten.

e Die Aussage, wonach auf der Sidseite des L-formigen Gebiudes

' schallabgewandte Fassaden entstehen, die eine Anordnung von Fenstern und

Balkonen fiir eine Wohnnutzung ermdglichen, werde in Frage gestellt. Die

Siidseite zeige in Richtung der Autobahn A 63, so dass dort auch
Autobahnlarm zu horen sei.

Abwigungsergebnis

Zur Beurteilung der Lérmsituation erfolgt die Erstellung eines umfassenden Schallgutachtens
sowohl beziiglich der Léarmeimwirkungen durch den Strafenverkebr (Autobahn) als anch durch
den Flugverkehr. Auch die auftretenden Ldrmeinwirkungen an der Siidseite der Gebdndefassade
werden in diesem: Zusammenhang iiberpriiff. '

e Bereits jetzt ligen im Quartier keine gesunden Wohnverhiltnisse vor. Zudem
werde das geplante Gebiude die Frischluftzufuhr behindern bzw. zu
unangenehmen Luftstromungen fithren.

Abwigungsergebnis

Zur Beurteilung der Ldrmsituation erfolgt die Erstellung eines umfassenden Schallgutachtens
sowobl beziiglich der Larmeinwirkungen durch den Straffenverkehr (Autobabn) als anch durch
den Flugverkebr. Eine Gewdbrleistung der gesunden Wobnverhdltnisse im Geltungsbereich wird
danit diberpriift und durch noch u bestimmende MafSnabmen sichergestellt.

Begiiglich der aufgeworfenen Fragestellung su Frischlufizufubr lisst sich auf Grundlage der
vorliegenden Daten folgende Bewertung abgeben:

Die Versorgung des Wobngebietes mit Frisch- und Kaltluft bei sog. autochthonen d.h.
austauscharmen, windschwachen (Strahlungs-)Wetterlagen erfolgt ans Richtung Siidwesten. Im
Bereich des Ober-Olmer-Waldes  gebildete Kaltluft fliefit sodann in den Abend- und
Nachistunden dem Gefille folgend siidlich des Stadtteils Mzg.-Lerchenberg Richtung Nordosten,
d.h. nach Mg.-Marienborn. Der Stadtte! wird sowobl iiberstrimt, als auch am Nordrand
umflossen. Die Kaltluft hat Siedlungsbezug und ist planungsrelevant. Der neue Baukirper liegt
in  Strimungsrichtung ~ gesehen  "hinter”  dem  Stadtterl, d.b. im Lee. Erbebliche
Beeintrichtigungen der Versorgung mit Frisch- und Kaltluft konnen ausgeschlossen werden.
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Bei allochthonen Wetterlagen mit hoben Windgeschwindigkeiten kinnen an Gebdndekanten
unangenehme Lufistromungen anfireten. Diese sind in den Obergeschossen starker und in
Bodenniibe aufgrund der dort hiheren Ranigkeit geringer, sie sind anf die unmittelbare
Gebindekante beschrinkt und udem zeitlich begrengt. Diese Lufistromungen und -wirbel sind
typisch fiir bebante Siedlungsbereiche. Grenz- und Schwellenwerte, ab welcher Stirke oder
Hiinfigkeit diese Luftstrimungen als erhebliche Beeintrichtigung 3u bewerten wiren, existieren
nicht. Eine Gefiibrdung der gesunden Wobnverhdltnisse lasst sich. hieraus nicht ableiten.

o Es sei ungewiss, ob die beiden sozialen Einrichtungen je wieder in den Neubau
einziehen kénnen.

Abwigungsergebnis

Im Rabmen des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Ervichtung bestimmter Nutzungen geschaffen. Ein Gebot 3ur Errichtung einer bestimmiten
Nutzng gebt damit nicht einher. Auch ist dem Banrecht eine Einwirkung auf privatrechtliche
Mietverhiltnisse  zwischen  Eigentiimer und Nutzer nicht  ugdnglich. Durch  einen
Bebannngsplan kann nicht fesigelegt werden, dass bestehende Einrichtungen weiter besteben
bleiben und nene Mictvertriige abgeschlossen werden. Hier bedarf es einer Ubereinkunft zischen
den privaten Beteiligten.

Unabhéngig davon befindet sich die Stadt Mainz, in Gespriichen mit beiden Beteiligten, nm den
weiteren Bestand am Standort zu sichern. Die Begleitung dieser Gespréche ist jedoch ebenso wie
die Berettstellung einer Interimslisung sur Unterbringung der Nutzungen wéhrend der Bauphase
nicht Gegenstand der Bauleitplanung und erfolgt  auf informellems Wege durch die
Stadtverwaltung. '

e Der ruhende Verkehr sei durch die vorhandenen Verkeh.rsmengen bereits
ausgereizt.

Abwigungsergebnis

Die im Gffentlichen Raum vorhandenen Stellplitze sind, wie im itberwiegenden Stadigebiet, als
Besucherstelipliitze  konzgpiert und dienen nicht der Deckung des Stellplatzbedarfs der
Anwobner. Hierfiir stehen ausreichend Kapazititen in den vorbandenen privaten Parkdecks sur
Verfiigung. Fiir jedes neu errichtete Gebdude ist der Nachweis su fiihren, dass der Bedarf an
banordnungsrechtlich notwendigen Stellplitzen anf dem jeweiligen privaten Grundstiick gedeckt
wird. Die Anzahl der notwendigen Stellplitze ergibt sich aus der aktuell giiltigen
Stellplatzsatzung der Stadt Maing.

Das vorhandene Erschliefungssystem ist nach wie vor fiir die Bewdltignng der su erwarfenden
Verkehrsmengen ausreichend leistungsfihig.

e Im Geltungsbereich sollten auch bordellartige Einrichtungen ausgeschlossen
werden.

Abwigungsergebnis

Der Bebanungsplan setst fiir seinen Geltungsbereich ein allgemeines Wobngebiet (W.A) fest.
Innerbalb dieser sind nur ausnabmsweise nicht storende Gewerbebetriebe 3ulissig. Bei Bordellen
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und bordellartigen Betrieben kann in der Regel davon ansgegangen werden, dass diese anfgrund
der von Lhnen ausgehenden Storungen nicht mebr Wohngebietsvertrdglich sind (BVerwG 4 C
8.12ECLI:DE:BVerwG:2013:120913U4C8.12.0)  Die  Errichtung  bordellartiger
Nutzungen im Wobngebiet ist daber nicht zuléissig. Daritber hinans sind V ergniigungsstdtten in
etnem Allgemeinen Wohngebiet ebenfalls nicht zuldssig.

Die getroffene Festsetzung eines Allgemeinen Wobngebietes stellt sicher, dass eine Storung der
umgebenden Nutzung durch die genannten Betriebe ausgeschlossen werden kann. Weitergehende
Regelungen sind im Bebauungsplan daber nicht erforderlich.

Den Anregungen kann in o.g. Umfang gefolst werden.

2. Absender
- Schreiben obne Datum, Eingang Stadiplanungsamt am 28.12.2020

Lirm

o Das Amt 67 weise in seiner Stellungnahme auf die ungeloste Larmproblematik
hin und empfehle wegen der Larmproblematik in den oberen Geschossen auf
die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes zu verzichten und
stattdessen nur ein Quartierszentrum auszuweisen.

e Das vorgesehene Baufeld liege zur Hilfte in der Baubeschrinkungszone der
Autobahn.

e Es werde bezweifelt, dass die ﬁberschreitung der WA-Lirmwerte allein durch
die Gebidudeform und die Ausrichtung der Aufenthaltsriume eingedimmt
werden konne.

e Der von den Hochhausfassaden reflektierte Schall sei zu berticksichtigen.

e Die Lirmproblematik werde erst durch geeignete LarmschutzmaBnahmen im
Zuge eines kunftigen A 60-Ausbaus gelost werden kénnen.

e Es werde empfohlen von der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes
abzusehen und stattdessen ein reines Quartierszentrum in 2-geschossiger
Bauweise vorzusehen.

Abwigungsergebnis

Im Rabmen der friihzeitigen Amterkoordinierung sur Ermittlung der Rabmenbedingungen
wirde bereits seitens des stidtischen 67-Griin- und Upnnweltamtes anf die vorhandene
Lérmbelastung bingewiesen. Bis zur Lisung des Schallproblems wurde daber empfoblen,
zundichst keine lirmempfindlichen Nutgungen im Geltungsbereich vorguseben.

Auf dem Grundstiick excistiert bereits vor Aunfstellung des Bebauungsplanes "Ma 34" ein
Baurecht nach § 34 BauGB, welches die Errichtung eines mebrgeschossigen Gebdudes mit einer
Wohnnutzung uldsst. Stidtebanlich gliedert sich eine mehrgeschossige Wobnbebanung in die
vorhandene Struktur der bestehenden Siedlung ein und fiibrt nicht u  stddtebaulichen
Spannungen. Die vorhandenen grofziigigen Gebdndeabstinde lassen eine weitere Bebauung u,
obne dass hieraus negative Auswirkungen auf die vorhandene Wobnqualitat resultieren.
Unabhéngig davon sind bei der Festsetzung einer Wobnnutzung die Voraussetzungen fiir die
Sicherung gesunder Wobnverhdltnisse su schaffen. Da der Geltungsbereich durch die genannten
Schallguellen  erbeblich — durch  Verkehrsidrm  vorbelastet  ist, wird im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens ein Schallgutachten erarbeitet, welches priift, ob die bisher vorgesehene
Planung die Sicherung gesunder Wobnverhdltnisse gewdbrleisten kann. Aufgrund  der
itberschldigigen V oruntersuchungen wird bislang davon ausgegangen, dass mit der geplanten I -
Jormigen Gebdudeform eine aunsreichende Abschirmung erreicht werden kann.
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Im Rabmen des geplanten Autobabnanshaus soll ein verbesserter Schallschutz entlang der
Auntobabn vorgesehen werden, der die vorhandene Wobnbebanung vor den Ldrmeinwirkungen
des Verkehrsldrms schiitzt. Dieser wird auch der zuldssigen Bebauung innerbalb des
Geltungsbereiches des "Ma 34" su Gute fommen. Bei der Priifung der gesunden
Wobnverhdltnisse wird sum gegemwirtigen Zeitpunkt jedoch die lanteste Sttuation su Grunde
gelegt, da der exakte Zeitpunkt des Autobabnausbaus noch nicht bestimmt werden kann. Ziel
ist es, die geplante Nutzung anch unter den heutigen 1 oraussetzungen ermiglichen zu kinnen.
Durch die vorgesehene Léirmschutzmafinabme entlang der Autobabn im Rabmen des Ausbans
wiirde sich dann  die  Ldrmsituation  weiter  verbessern. Bei  der Ermittlung  der
Schalleinwirkungen auf das Plangebiet werden dabei anch die aufiretenden Reflektionen von den
bestebenden Gebdnden gepriifi.

Auforund der Nébe des Geltungsbereiches sur Antobabn A 60 befinden sich Teile des
betroffenen Grundstiickes in der Baubeschrinkungsgone der Autobabn. Aus diesem Grund
wird im Rabmen des weiteren Baulettplanverfabrens der Strafenbaulastiriger der Autobahn,
der Landesbetrieb Mobilitat (LBM), im Zuge der Beteiligung der Behirden und sonstigen
Trager dffentlicher Belange beteiligt. Sofern sich hieraus Einschrinkungen ergeben, werden diese
in die Planung einfliefSen. ‘

Von einer Beschrankung der Gebdndehibe auf swei Geschosse wird abgeseben. Die Errichtung
einer Wobnnutzung fiigt sich in das vorhandene Umfeld ein, welches durch eine iiberwiegende
Wobnnutzung dominiert wird. Eine Beschrinkung der Nutzungen in den Obergeschossen auf
eine rein gewerbliche Nutzung erscheint an diesem Standort unverhéltnismafig. Die gewerblichen
Nutzungen dienen rein der QOuartiersversorgung. Auforund der abgeschiedenen Lage handelt es
sich nicht um einen klassischen Gewerbestandort. Auch di¢ geplante Gebéndehibe von fiinf
Geschossen fiigt sich in das stidtebanliche Umfeld ein, welches von 6- bis 16-geschossigen
Gebdnden geprigt ist.

Stidtebauliche Dichte

e Das Quartier "Am Sonnigen Hang" weise bereits jetzt mit ca. 1.500
Einwohnern eine hohe bauliche Dichte auf. Die geplante Verdichtung um
weitere 25 bis 30 Wohneinheiten fiihre zu einer Verschirfung der Situation.
Die geplante Geschossigkeit und die Gebaudekubatur sollten hinsichtlich der
stadtebaulich vertriglichen Wohndichte gepriift werden und nicht allein
hinsichtlich des Einfiigungsgebotes nach § 34 BauGB.

Abwigungsergebnis

Aufgrund der aktuellen Bebauungsstruktur weist das Quartier Am Sonnigen Hang eine hobere
Wobnungsdichte anf, als der diberwiegende Stedlungsbereich Marienborns. Die nach dem
"Ma 34" zulissige Bebauung ermiglicht aufgrund der Griffe des Plangebietes nur ein
angemessenes Potenzial an usitzlichen Wobneinbeiten fiir das Quartier. Daritber hinaus ist zu
beachten, dass bereits zuvor auf Grundlage des §34 BanGB ein Baurecht fiir die Errichtung
weiterer Wobneinbeiten bestand. Ein Wegfall der bisher uldssigen Grundstiicksansnutznng
wiirde einen erbeblichen Eingriff in das Eigentum bedenten, was einer Enteignung gleichzusetzen
wire. :

Die geringfiigige Zunabhme der Wohneinbeiten im Quartier um lediglich 25-30 Wobneinheiten
Jiihrt nicht gu erheblichen Verschlechterungen der bisherigen Wohnumfeldsituation. Im
Gegenzug wird durch die vorliegende Planung die planungsrechtliche Grundlage sur Sicherung
der Quartiersversorgung geschaffen und ein Fortbestand des vorbandenen Quartiersgentrums
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langfristig dentlich attraktiver. Mit der Planung kann damit ein Beitrag sur Stabilisierung der
Wobnqualitat erreicht werden.

Soziales Umfeld Am Sonnigen Hang

e Mit der beabsichtigten Baumalnahme drohe ein massiver Verlust der
Infrastruktur (Gaststitten und Einkaufsmarkt, soziale Einrichtungen). Es sei
unklar, wie in der Bauzeit Ersatzriumlichkeiten im Quartier zur Verfiigung
gestellt werden konnen.

e Der Bebauungsplan kénne nicht sicherstellen, dass sich die vorhandenen
Institutionen die Mieten in einem Neubau leisten kénnen. Der Ortsbeirat
Marienborn fordere daher den Erhalt des Einkaufszentrums zu vertretbaren
Mieten fiir die sozialen Einrichtungen und Einrichtungen des ortlichen
Bedarfs. Zumindest bediirfe es einer verbindlichen Verpflichtung
entsprechende Ausweichquartiere fiir die o.g. Institutionen wihrend der
Bauzeit zur Verfiigung zu stellen.

Abwigungsergebnis

Die Stadt Mainz beabsichtigt unabhdngig von der Aufstellung des Bebanungsplanes wihrend
einer voraussichtlich anstehenden Bangeit Ausweichriumlichkeiten fiir die bestehenden sozialen
Einrichtungen anzubieten. Dersgest werden Maglichkeiten gepriift, um Container im dffentlichen
Raum zu  ervichten. Diese  Ausweichriiume werden allerdings "nur'" fiir die sozgalen
Einrichtungen vorgehalten und nicht fiir Gewerbebetriebe.

Eine Einflussnabme der Stadt Maing anf die Miethedingungen in einem privaten Gebdude ist
weder durch einen Bebauungsplan, noch auf anderem Wege miglich. Hierzu bedarf es einer
Jreiwilligen  Bereitschaft des Gebéudeeigentiimers. In  bereits erfolgten  Gesprichen  der
Stadtverwaltung mit dem derseitigen Grundstiickseigentiimer ist seinerseits ein groffes Interesse
an einer weiteren Nutzung durch die bestehenden Einrichtungen bekundet worden. Der
Abschluss von Mietvertrigen obliegt jedoch einzig den betroffenen Parteien (Mieter/ Vermieter).
Der Wunsch der Bewobner nach einem Erbalt aller ansdssigen Nutzungen (insbesondere auch
der jeweiligen Betreiber) ist iiber das Baurecht damit nicht steuerbar. Mit dem Bebanungsplan
kann lediglich gestenert werden, dass bestimmte Flichenanteile (3. B. die Erdgeschosslage) nicht
durch andere Nutungen belegt werden kinnen.

Nihe zu Hochspannungsleitungen

e Die Nihe der geplanten Bebauung zu der vorhandenen Hochspannungsleitung
wurde im bisherigen Verfahren nicht ausreichend gewlirdigt. Eine
entsprechende Analyse sei erforderlich.

Abwigungsergebnis

In Begug auf das Thema "Ndbe gu Hochspannungsleitungen” werden sur Beurteilung der
Abstandserlass NRW und die LAl Hinweise ur Durchfiibrung der Verordnung iiber
elektromagnetische Felder herangezogen. Unter Ziffer 2.5 des Abstandserlasses NRW wird auf
Hochspannungsfreileitungen eingegangen. Fiir diese soll die Benrteilung im Rabmen der
Baunteitplanung gemaff Anbhang 4 vorgenommen werden. Bei der Hochspannungsfreileitung
handelt es sich nach Angaben der Mainzer Netze GmbH wum eine 110 k1 Leitung.
Dementsprechend betrigt der erforderliche Schutzabstand nach Anhang 4 wischen der
Trassenachse und dem Rand des Wohngebietes 10 .

q:\amté1\textverarbeitung\pc3\sg2\groh\3-652.rg.docx Stand. 09.03.2021 7 von 30



Vermerk Offentlichkeitsbeteiligung “Ma 34"

Nach den LAI Himweisen zur Durchfithrung der Verordnung iiber elektromagnetische Felder
Ziffer IL3.1 betrigt der Einwirkungsbereich einer 110RV Leitung 10 m. Das geplante
Wohngebiet liegt weiter als 10 m vom duffersten Leiter entfernt und somit anflerhall des
Einwirkungsbereiches der Hochspannungsfreileitung. Es ist daber nicht davon ausgugehen, dass
von der Hochspannungsleitung negative Auswirkungen auf die geplante Wobnbebanung
entstehen.

Parkplitze

® Die Problematik der Parkplitze sei nicht ausreichend gewiirdigt, insbesondere
wahrend der Bauzeit.

Abwigungsergebnis

Eine Steliplatzerhebung diber den heutigen Stand ist aktuell wegen der COVID-Pandemie bzpw.
deren _Auswirkungen nicht sinnvoll. Aunssagekrdftige, belastbare Ergebnisse fiir den
"Normalfall" sind hieraus nicht abzuleiten.

Den Abteilungen Verkehrswesen und Strafienverkebrsbebirde liegen keine Informationen oder
Himweise iiber eine bisherige Stellplatzproblematik vor. Stellplitze im offentlichen Raum sind
derzeit in ansreichender Anzabl vorhanden. Eine Nutzung der Steliplitze durch Anwobner
insbesondere in den Nachtstunden ist kein alleiniges Indiz fiir eine Konfliktsituation und einen
Mangel an Stellplitzen.

Die nachzuweisenden Stellplitze, welche durch die neu geplante Nutzung erforderlich werden,
sind im Zuge des Banvorhabens zu erbringen. Im Rahmen der Bauantragsbearbeitung wird
seitens  der Verkebrsverwaltung zudem ein  Himweis auf die  Bereitstellung  von
Besucherstellplétzen auf dem privaten Grundstiick vorgebracht.

Planerfordernis

e Nachdem der bisherige Bauwerber abgesprungen ist, sei fraglich, ob weiterhin
ein Planerfordernis bestehe. '

e Die Art der baulichen Nutzung solle als Fliche fiir soziale, kulturelle oder
gemeinbedarfliche Nutzungen sowie einer Versorgungsinfrastruktur festgelegt
werden.

Abwigungsergebnis

Die Aufstellung des Bebanungsplanes dient der langfristigen Sicherung der Flichen im
Erdgeschoss des  bestehenden Qunartierszentrums.  Unabbdangig vom Bauwerber und evtl.
privatrechtlichen Regelungen besteht jederseit die Maglichkeit, dass durch eine bauliche
Veerinderung die vorbandenen fiir das Alltagsleben und die Sogialstruktur wichtigen
Einrichtungen fiir das Wobnquartier durch eine Wobnnuizung ersetgt werden und danut anf
lange Sicht entfallen. Die Sicherung eines Angebotes an sogialen Einrichtungen und
Dienstleistungen fiir das Wobngquartier durch aktive Bauleitplanung ist daber ein wichtiger und
nachhaltiger Beitrag sur Aufrechterhaltung der Versorgungs- und Soialstrukitur des
Wobnguartiers. Eine Verdringung bzw. Konkurrenzsituation mit der Wobnbebauung ist nur
dann zu vermeiden, wenn eine bauplanungsrechtliche Stcherung erfolgt. Das Erfordernis gur
Aufstellung eines Bebannngsplanes ist auch bei einem Vorhabentrigerwechsel uneingeschrankt
gegeben. -

Die Festsetzung einer Fléiche fiir soziale und kulturelle Einrichtungen wiirde demt Charakter des
heutigen Quartierszentrums nicht entsprechen, da bierin nur ein Teil der bisherigen Nuigung
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zuldssig ware. Der Bestand stellt sich als eine Mischung aus unterschiedlichen Nut3ungen dar.
Hierbei handelt es sich um Anlagen fiir soziale Zwecke, Schank- und Speisewirischaften sowie
Liden, die der Versorgung des Gebiets dienen. Dariiber binaus sollen noch erginzende
Nutzungen wie nicht storende Handwerksbetriebe oder Gewerbebetriebe ermiglicht werden (3.B.
Frisir, Reisebiiro 0.d.). Eine Nutzungskategorie, die ansschliefflich die geforderten Nutgungen
zuldsst, existiert in der Baunutzungsverordnung (BaulNV'O) nicht. Dariiber hinaus ist das
Obwnartier durch eine Wobnnutzung geprigt. Die genannten Nutzungen sind allesamt in einem
Allgemeinen Wohngebiet (W.A) nach § 4 BaulNV'O allgemein bzw. ausnabmsweise uldssig.
Mit der getroffenen Festsetzung und dem Ausschluss einer Wobnnutzung im Erdgeschoss ist das
Ziel zur Schaffung von Baurecht fiir die Ansiedliung von Gemeinbedarfseinrichtungen und
Nutzungen ur Quartiersversorgung ausreichend gewabrt.

Den Anregungen kann in 0.g. Umfang gefolgt werden.

3. Absender
- Email vom 21.12.2020

Lirm
e Das Amt 67 weise in seiner Stellungnahme auf die ungel6ste Larmproblematik
~ hin und empfehle wegen der Lirmproblematik in den oberen Geschossen auf
die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes zu verzichten und
stattdessen nur ein Quartierszentrum auszuweisen.

e Das vorgesehene Baufeld liege zur Hilfte in der Baubeschrinkungszone der
Autobahn.

e Es werde bezweifelt, dass die ﬁbetschreinmg der WA-Lirmwette allein durch
die Gebidudeform und die Ausrichtung der Aufenthaltsriume eingedimmt
werden kdnne.

e Nach dem BImSchG miissen rechtliche Vorschriften so ausgestaltet sein, dass
sie  vor unzumutbarer Larmbelistigung schiitzen und damit einer
Gesundheitsgefahr vorbeugen.

e Der gesamte Aufenthaltsraum der Bevolkerung solle vorliegend geschiitzt
werden. Es solle eine schalltechnische Untersuchung erstellt werden und
planerische MaBnahmen getroffen werden, um die im Quartier lebenden
Menschen zu schiitzen.

e Es werde empfohlen von der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes
abzusehen und stattdessen ein reines Quartierszentrum in 2-geschossiger
Bauweise vorzusehen.

e Es werde auf eine von Herrn Dr. Burkhard Renk erstellte "Analyse der
Lirmbelastung Am Sonnigen Hang 8/ Ma 34" hingewiesen, welcher der
Anregung beigefiigt wurde.

Abwigungsergebnis

Im Rabmen der friihzeitigen Amterkoordinierung sur Ermittlung der Rabmenbedingungen
wurde bereits seitens des stadtischen 67-Griin- und Ummweltamtes auf die vorhandene
Lirmbelastung bingewiesen. Bis zur Lisung des Schallproblems wurde daber empfoblen,
zundchst keine lirmempyindlichen Nutzungen im Geltungsbereich vorguseben.

Auf dem Grandstiick existiert bereits vor Aufstellung des Bebanungsplanes "Ma 34" ein
Baurecht nach § 34 BanGB, welches die Errichtung eines mebrgeschossigen Gebdudes mit einer
Wobnnutzung zuldsst. Stidtebaulich gliedert sich eine mebrgeschossige Wohnbebanung in die
vorbandene Struktur der bestehenden Siedlung ein und fiibrt nicht u  stidtebaulichen
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Spannungen. Die vorhandenen grofiziigizen Gebindeabstinde lassen eine weitere Bebaunng u,
obne dass hieraus negative Auswirkungen anf die vorhandene Wobnqualitit resultieren.
Unabhéngis davon sind bei der Festsetzung einer Wobnnutzung die Voraussetzungen fiir die
Sicherung gesunder Wobnverhiltnisse 3u schaffen. Da der Geltungsbereich durch die genannten
Schallguellen  erbeblich — durch  Verkebrslirm — vorbelastet  ist, wird im Zuge des
Bebauungsplanverfabrens ein Schallgutachten erarbeitet, welches priif, ob die bisher vorgesehene
Planung die Sicherung gesunder Wobnverhiltnisse gewébrleisten kann. Aufgrund der
iiberschlagigen Voruntersuchungen wird bislang davon ausgegangen, dass mit der geplanten 1-
firmigen Gebdudeform eine ausreichende Abschirmung erreicht werden kann.

Sobald die Ergebnisse des Gutachtens vorliegen flieflen die Inbalte und ggf. notwendige
MafSnabmen zur Sicherung gesunder Wobnverhdltnisse in die weitere Planung ein.

Im Rabmen des geplanten Autobabnausbaus soll ein verbesserter Schallschuty entlang der
Autobahn vorgesehen werden, der die vorhandene Wohnbebauung vor den Lirmeinwirkungen
des Verkehrsldrms schiitzt. Dieser wird auch der zulissigen Bebauung innerbalb des
Geltungsbereiches des "Ma 34" su Gute fkommen. Bei der Priifung der gesunden
Wohnverhdltnisse wird um gegenwirtigen Zeifpunfkt jedoch die lanteste Situation sn Grunde
gelegt, da der exakte Zeitpunkt des Autobabnansbans noch nicht bestimmt werden kann. Ziel
ist es, die geplante Nutzung anch unter den heutigen |V oraussetzungen ermiglichen 3u kdnnen.
Durch die vorgesehene Lérmschutzmaflnabme entlang der Antobabn im Rabmen des Ausbaus
wiirde  sich dann die Ldrmsituation  weiter verbessern. Bei  der Ermittlung  der
Schalleinwirkungen auf das Plangebiet werden dabei auch die anfiretenden Reflektionen von den
bestehenden Gebdnden gepriift.

Auforund der Nébe des Geltungsbereiches sur Auntobabn A 60 befinden sich Teile des
betroffenen Grundstiickes in der Baubeschrinkungszone der Autobabn. Aus diesemn Grund
wird im Rabmen des weiteren Banleitplanverfabrens der Straffenbanlasttriger der Autobabn,
der Landesbetrich Mobilitit (LBM), im Zuge der Beteilignng der Behirden und sonstigen
Triger offentlicher Belange beteiligt. Sofern sich bierans Einschrinkungen ergeben, werden diese
in die Planung einfliefen.

Voon einer Beschrinkung der Gebindehibhe anf swei Geschosse wird abgesehen. Die Ervichtung
einer Wobnnutung fiigt sich in das vorhandene Umfeld ein, welches durch eine iiberwiegende
Wobnnutgung dominiert wird. Eine Beschrinkung der Nutzungen in den Obergeschossen auf
eine rein gewerbliche Nutzung erscheint an diesem Standort unverhdltnismdffig. Die gewerblichen
Nutzungen dienen rein der Quartiersversorgung. Aufgrund der abgeschiedenen Lage handelt es
sich nicht um einen klassischen Gewerbestandort. Anch die geplante Gebdndehobe von fiinf
Geschossen fiigt sich in das stadtebanliche Umfeld ein, welches von G- bis 16-geschossigen
Gebduden gepriigt ist.

Der Einwendung liegt eine Ausarbeitung zum Verkebrsidrm von B. Renk vom 20.12.2020
bei. Diese Ausarbeitung wurde mit einer Demoversion einer Schallausbreitungssoftware erstellt. -
Gemdf§ der textlichen Beschreibung wurden Verkehrszablen des Straffenverkehrs verschiedener
Qunellen herangezogen, die Verkehrsmengen selbst werden jedoch nicht niher quantifiziert. Uber
das verwendete Geldndemodell werden keine Angaben gemacht. Awch um verwendeten
Gebdndemodell werden keine Angaben gemacht. Es sind keine Angaben enthalten, ob bei der
Berechnung Abschirmungen und Reflexionen beriicksichtigt wurden.

Die Ausarbeitung ist nach Eindruck des 67-Griin und Umweltamtes mit einigem Sachverstand
aus  demr Wunsch  beraus  entstanden,  eine  eigene  erste  Abschitzung  der
Gerdiuschimmissionssituation mit Juganglichen Mitteln u erstellen. In diesem Sinne gergt die
Ausarbeitung qualitativ die Larmkonflikte sachgerecht anf. '
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I Rabmen des weiteren Bauleitplanverfabrens und insbesondere in der Abwdgung wird jedoch
auf das im Rabmen des Banleitplanverfabrens erarbeitete Sachverstindigengutachten des
Ingenienrbiiros Dr. Gruschka GmbH zuriickgegriffen, da dieses mit der Vollversion des
Schallausbreitungsprogramms durch ein Sachverstindigenbiiro berechnet wurde, ein amtliches
Gelindemodell verwendet sowie auf seitens des LBM bercitgestellten Prognose-1/erkebrsmengen
berubt. Die Ergebnisse des Gutachtens sind belastbar, halten einer Uberpriifung stand und sind
ezne geeignete Grundlage fiir ggf. zu formulierende textliche Festsetzungen.

Stidtebauliche Dichte

e Das Quartier "Am Sonnigen Hang" weise bereits jetzt mit ca. 1.500
Einwohnern eine hohe bauliche Dichte auf. Die geplante Verdichtung um
weitere 25 bis 30 Wohneinheiten fithre zu einer Verscharfung der Situation.
Die geplante Geschossigkeit und die Gebiudekubatur sollten hinsichtlich der
stadtebaulich vertriglichen Wohndichte gepriift werden und nicht allein
hinsichtlich des Einfigungsgebotes nach § 34 BauGB.

o Belange des Quartiersklimas finden in dem Planentwurf nur geringe
Beachtung.

Abwigungsergebnis

Auforund der aktuellen Bebanungsstruktur weist das Quartier Am Sonnigen Hang eine hibere
Wobnungsdichte auf, als der iiberwiegende Siedlungsbereich Marienborns. Die nach dem
"Ma 34" zuliissige Bebauung ermiglicht aufgrund der Griffe des Plangebietes nur ein
angemessenes Potenzial an susitzlichen Wobneinheiten fiir das Quartier. Dariiber hinaus ist gu
beachten, dass bereits suvor auf Grundlage des §34 BanGB ein Baurecht fiir die Errichtung
weiterer Wobneinbeiten bestand. Ein Wegfall der bisher uldssigen Grundstiicksansnutzung
wiirde einen erbeblichen Eingriff in das Eigentum bedenten, was einer Enteignung gleichsusetzen
wiire. -

Die geringfiigige Zunabme der Wobneinheiten im Quartier um lediglich 25-30 Wobneinheiten
Sfiibrt nicht zun erbeblichen Verschlechterungen der bisherigen Wobnumfeldsituation. Im
Gegenzug wird durch die vorliegende Planung die planungsrechtliche Grundlage zur Sicherung
der Quartiersversorgung geschaffen nnd ein Fortbestand des vorhandenen Quartiersgentrums
langfristig dentlich attraktiver. Mit der Planung kann damit ein Beitrag sur Stabilisierung der
Wohngualitat erveicht werden.

Auswirkungen anf das Quartiersklima sind durch die vorliggende Planung nicht 3u erwarten.
Beziiglich der Fragestellung zur Frischiuftzufubr lisst sich auf Grundlage der vorliegenden
Daten folgende Bewertung abgeben:

Die Versorgung des Wobngebietes mit Frisch- und Kaltluft bei sog. autochthonen d.h.
anstauscharmen, windschwachen (Strablungs-)Wetterlagen erfolgt ans Richtung Siidwesten. Im
Bereich des Ober-Olmer-Waldes  gebildete Kaltluft fliefit sodann in den Abend- und
Nachtstunden dem Gefille folgend siidlich des Stadtteils Mz.-Lerchenberg Richtung Nordosien,
d.h. nach Mz.-Marienborn. Der Stadtteil wird sowobl iiberstrimt, als auch am Nordrand
umflossen. Die Kaltluft hat Siedlungsbezug und ist planungsrelevant. Der nene Baukirper liegt
in  Strimungsrichtung ~ gesehen  "hinter”  dem  Stadtteil, d.h. im Lee. Erhebliche
Beeintrichtigungen der Versorgung mit Frisch- und Kaltluft kinnen ausgeschlossen werden.

Bei allochthonen Wetterlagen mit hoben Windgeschwindigkeiten kionnen an Gebéndekanten
unangenehme Lufistromungen aufireten. Diese sind in den Obergeschossen stirker und in
Bodenniibe aufgrund der dort hiheren Rauigkeit geringer, sie sind auf die unmittelbare
Gebdndekante beschrinfkt und udem eitlich begrenzt. Diese Luftstromungen und -wirbel sind
typisch fiir bebante Siedlungsbereiche. Greng- und Schwellenwerte, ab welcher Stirke oder
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Hiiufigkeit diese Laufistrimungen als erhebliche Beeintrichtigung su bewerten wiren, existieren
nicht. Eine Gefihrdung der gesunden Wobnverhdltnisse lsst sich hieraus nicht ableiten.

Soziales Umfeld Am Sonnigen Hang

e Mit der beabsichtigten BaumaBnahme drohe ein massiver Verlust der
Infrastruktur (Gaststitten und Einkaufsmarkt, soziale Einrichtungen). Es sei
unklar, wie in der Bauzeit Ersatzraumlichkeiten im Quattier zur Verfugung
gestellt werden konnen.

e Der Bebauungsplan kénne nicht sicherstellen, dass sich die vorhandenen
Institutionen die Mieten in einem Neubau leisten konnen. Der Ortsbeirat
Marienborn fordere daher den Erhalt des Einkaufszentrums zu vertretbaren
Mieten fiir die sozialen FEinrichtungen und Einrichtungen des 6ttlichen
Bedarfs. Zumindest bediitfe es einer verbindlichen Verpflichtung
entsprechende Ausweichquartiere fiir die o.g. Institutionen wihrend der
Bauzeit zur Verfiigung zu stellen.

Abwigungsergebnis

Die Stadt Mainz, beabsichtigt unabhingig von der Aunfstellung des Bebaunungsplanes wihrend
einer voraussichtlich anstehenden Banzeit Ausweichraumlichkeiten fiir die bestehenden sogialen
Einrichtungen anzubieten. Derzeit werden Maglichkeiten gepriift, um Container im dffentlichen
Raum s errichten. Diese  Ausweichriume werden  allerdings "nur"  fiir die  sozialen
Einrichtungen vorgehalten und nicht fiir Gewerbebetricbe.

Eine Einflussnabme der Stadt Maing, auf die Mietbedingungen in einem privaten Gebinde ist
weder durch einen Bebanungsplan, noch auf anderem Wege maiglich. Hiergu bedarf es einer
freawilligen  Bereitschaft des Gebindeeigentiimers. In  bereits erfolgten  Gesprichen  der
Stadtverwaltung mit dem derzeitigen Grundstiickseigentiimer ist seinerseits ein groffes Interesse
an einer weiteren Nutgung durch die bestehenden Einrichtungen bekundet worden. Der
Abschluss von Mi detvertrigen obliegt jedoch einzgg den betroffenen Parteien (Micter/ V ermieter).
Der Wunsch der Bewobner nach einem Erbalt aller ansissigen Nutzungen (insbesondere anch
der jeweiligen Betreiber) ist iiber das Baurecht damit nicht steuerbar. Mit dem Bebaunngsplan
kann lediglich gestenert werden, dass bestimmte Flichenanteile (3. B. die Erdgeschosslage) nicht
durch andere Nutzungen belegt werden kinnen.

Nihe zu Hochspannungsleitungen

e Die Nihe der geplanten Bebauung zu der vorhandenen Hochspannungsleitung
wurde im Dbisherigen Verfahren nicht ausreichend gewiirdigt. FEine
entsprechende Analyse sei erforderlich.

Abwigungsergebnis

In Besug anf das Thema "Nabe su Hochspannungsleitungen” werden zur Beurtetlung der
Abstandserlass NRW und die 1Al Hinweise zur Durchfiihrung der Verordnung iiber
elektromagnetische Felder herangezogen. Unter Ziffer 2.5 des Abstandserlasses NRW wird aunf
Hochspannungsfreileitungen eingegangen. Fiir diese soll die Beurteilung im Rabmen der
Bauleitplanung gemdif§ Anbang 4 vorgenommen werden. Bei der Hochspannungsfreileitung
handelt es sich nach Angaben der Mainger Netze GmbH wum eine 110 RV Leitung.
Dementsprechend betrigt der erforderliche Schutzabstand nach Anbang 4 wischen der
Trassenachse und dem Rand des Wabngebzete.r 10 7.
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Nach den LAI Hinweisen zur Durchfiibrung der V'erordnung iiber elektromagnetische Felder
Ziffer 11.3.1 betrigt der Einwirkungsbereich einer 110V Leitung 10 m. Das geplante
Wobngebiet liegt weiter als 10 m vom dufersten Leiter entfernt und somit auflerhalb des
Einwirkungsbereiches der Hochspannungsfreilestung. Es ist daber nicht davon anszugehen, dass
von der Hochspannungsleitung negative Aunswirkungen anf die geplante Wohnbebanung
entstehen.

Parkplitze
e Die Problematik der Parkplitze sei nicht ausreichend gewiirdigt, insbesondere
wahrend der Bauzeit.

Abwigungsergebnis

Eine Stellplatzerbebung iiber den heutigen Stand ist aktuell wegen der COVID-Pandemie bzow.
deren _Auswirkungen nicht  sinnvoll. _Aussagekrifiige, belastbare Ergebnisse fiir den
"Normalfall" sind hieraus nicht abguleiten.

Den Abteilungen Verkebrswesen und Straffenverkebrsbehirde liegen keine Informationen oder
Himweise iiber eine bisherige Stellplatzproblematike vor. Stellplitze im dffentlichen Raum sind
derseit in ausreichender Anzahl vorhanden. Eine Nutzung der Stellplitze durch Anwobner
insbesondere in den Nachistunden ist kein alleiniges Indiz fiir eine Konfliktsituation und einen
Mangel an Stellplitzen.

Die nachzmweisenden Stellplitze, welche durch die nen geplante Nutgung erforderlich werden,
sind im Zuge des Bauvorbabens zu erbringen. Im Rabmen der Banantragsbearbeitung wird
settens  der  Verkebrsverwaltung  gudemr  ein Hinwess  auf die  Beredstellung  von
Besucherstellplitzen anf dem privaten Grundstiick vorgebracht.

Planerfordernis

e Nachdem der bisherige Bauwerber abgesprungen ist, sei fraglich, ob weiterhin
ein Planerfordernis bestehe.

e Die Art der baulichen Nutzung solle als Fliche fiir soziale, kulturelle oder
gemeinbedarfliche Nutzungen sowie einer Versorgungsinfrastruktur festgelegt
werden.

Abwigungsergebnis

Die Aunfstellung des Bebanungsplanes dient der langfristigen Sticherung der Flichen im
Erdgeschoss des bestehenden Quartierszentrums. Unabhingig vom ~ Bauwerber und  evt.
privatrechtlichen Regelungen besteht jedergeit die Maglichkest, dass durch eine bauliche
Verinderung die. vorbandenen fiir das Alltagsleben und die Soggalstruktur wichtigen
Einrichtungen fiir das Wobnquartier durch eine Wobnnutzung ersetzt werden und damit anf
lange Sicht entfallen. Die Sicherung eines Angebotes an sozgalen Einrichtungen und
Dienstleistungen fiir das Wobnguarlier, durch aktive Banleitplanung ist daber ein wichtiger und
nachhaltiger Beitrag zur Aufrechterhaltung der Versorgungs- und Sogialstruktur des
Wohnguartiers. Eine Verdringung bzw. Konkurrenzsituation mit der Wobnbebanung ist nur
dann zu vermeiden, wenn eine bauplanungsrechtliche Sicherung erfolgt. Das Erfordernis ur
Aufstellung eines Bebaunngsplanes ist anch bei einem V'orhabentrigerwechsel uneingeschrinkt
gegeben.

Die Festsetzung einer Fléche fiir soziale und kulturelle Einrichtungen wiirde dem Charakter des
heutigen Quartierszentrums nicht entsprechen, da hierin nur ein Teil der bisherigen Nutgung
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guldssig wire. Der Bestand stellt sich als eine Mischung aus unterschiedlichen Nutzungen dar.
Hierbei handelt es sich um Anlagen fiir sogiale Zwecke, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Liiden, die der Versorgung des Gebiets dienen. Dariiber hinaus sollen noch ergiinzende
Nutzungen wie nicht storende Handwerksbetriebe oder Gewerbebetriebe ermiglicht werden (3.B.
Frisér, Reisebiiro o.d.). Eine Nutzungskategorie, die ausschlzefSlich die geforderten Nutgungen
uldsst, existiert in der Baunutzungsverordnung . (BaulNV'O) nicht. Dariiber hinaus ist das
Quartier durch ezne Wohnnutzung gepréigt. Die genannten Nutzungen sind allesamt in einem
Allgemeinen Wohngebiet (WA) nach § 4 BaulNV'O allgemein bzpv. ausnabmsweise sulissig.
Mit der getroffenen Festsetzung und dem Ausschluss einer Wobnnutzung im Erdgeschoss ist das
Ziel zur Schaffung von Banrecht fiir die Ansiedlung von Gemeinbedarfseinrichtungen und
Nutzungen ur Quartiersversorgung ausreichend gewabrt.

Den Anregungen kann in o.g. Umfang gefolst werden.

4. Absender
- Email vom 21.12.2020

e Es wird gefordert, keine bauliche Verinderung der vorhandenen Bausubstanz
votzunehmen.

Abwigungsergebnis

Bei dem Gebdnde des bestehenden Quartiersgentrums handelt es sich um Gebdaude in
Privatbesitz. Die Stadt Maing kann daber keinerlei Einfluss auf den Erbalt des Gebdndes
nebmen. Jedem Edgentiimer stebt es 3, sein eigenes Gebdude innerbalb der gesetglich suldssigen
Rabmenbedingungen su nutzen wund zu verindern. Eine Beibehaltung der vorbandenen -
Bausubstans, kann vor diesern Hintergrund von der Stadt Maing, nicht gewdbrleistet werden.

e Es solle keine Nachverdichtung erfc;lgen.

e FEine zusitzliche gesundheitliche Belastung der Bewohner soll vermieden
wetrden.

Abwigungsergebnis

Das vorbandene Quartiersgentrum ist aufgrund seines Alters stark sanierungsbediinftig. Im
Zuge einer anstehenden Sanierung steht es dem jeweiligen Bauberrn frei, das vorbandene
Banrecht su nutgen und sein Grundstiick im Rabmen der bestehenden Maglichkeiten u
bebanen. Da fiir den Bereich " Am Sonnigen Hang" bislang kein rechtskréftiger Bebanungsplan
existiert, besteht fiir das Gebiet auf der Grundlage des | 34 BanGB Baurecht. Aufgrund der
vorhandenen mehrgeschossigen Bebanung wére damit auch fiir das Quartiersgentrum ein
Baurecht fiir ein Gebaude it mehreren Geschossen ableitbar. Ein Wegfall der bisher zuldssigen
Grundstiicksausnutung wiirde einen erbeblichen Eingriff in das Eigentum bedeuten, was einer
Eunteignung gleichzusetzen wire.

Seitens  der Stadt Maing  besteht der Wunsch, die Funktionen des wvorhandenen
Ownartiersgentrums anch langfristig anfrecht zu erbalten, da diese einen positiven Effekt fiir die
Wohnqualitiat im Quartier ansiiben. Dieses Ziel wird mut dem vorliegenden Planentwurf
erreicht. Die Begrenzung der Bebauung auf ein Geschoss ist hiergu nicht erforderlich.
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Die geplante Bebauung erreicht nach dem aktuellen Planentwurf eine Hibe von bis zu 5
Geschossen und  ermiglicht  gegeniiber dem Bestand Ranm  fiir ca. 25-30 usiizliche
W ohneinheiten. Gesundheitliche Belastungen fiir die Anwobner sind auf Grund der vorgesehenen
Planung nicht zu  erwarten. Weder das entstehende V'erkehrsanflommen, noch die
Aunswirkungen anf die Frischlufizufubr oder die Belichtung im Quartier durch die zulissige
Bebanung im Geltungshereich fiihren su einer gesundbeitlichen Belastung der Bewohner des
Quartiers.

Von einer Beschrinkung der festgeserzten Gebaudekubatur anf ein Geschoss wird daher
abgeseben. -

® Der Biirgerwille solle berticksichtigt werden
Abwigungsergebnis

Im Rabmen des Bauleitplanverfabrens sind ablreiche unterschiedliche Bediirfuisse aller
Beteiligten untereinander und gegencinander abzmwigen. Durch die Planung werden positive
Effekte fiir das gesamte Quartier erzengt. Aunch das Bedjirfnis nach Wobnraum und die
Sicherung der verhandenen Quartiersversorgung  stellen wichtige Bediirfuisse und  damit
Biirgerwille dar, die im Zuge der Planung gesichert werden.

e In der Begriindung sei zum "Schutzgut Mensch" nur wenig enthalten. Die
schidlichen Umwelteinwirkungen seien darzulegen, sowie die Auswirkungen
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes.

® Die nahe gelegene Hochspannungs-Stromleitung sei nicht erwihnt.

Abwigungsergebnis

Bei dem vorliegenden Planentwurf handelt es sich sum Zeitpunkt der friibzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit um einen ersten Planentwurf, der noch keine Aussagen beziighich der zu
erwartenden Umweltanswirkungen enthdlt und nach den Verfabrensvorschrifien des BanGB
auch noch nicht enthalten sein muss. In der Begriindung unter Punkt 9. Untersuchung der
Unnweltbelange ist daher der Hinweis — "wird im weiteren Verfabren erginzt' — vorbanden.
Zum Zeitpunkt der Planerstelling lagen gudem noch keine Ergebnisse der swischenzeitlich
beaufiragten Umweltgutachten vor. Die Ergebnisse dieser Untersiichungen fliefen im weiteren
Verfabhren in den Plan ein und werden auch in der Begriindung um Bebanungsplan dargestellt.

e Die bestehende lockere Bebauung gehe durch die geplante Aufstockung
verloren. Durch ein zusitzliches 5-geschossiges Gebdude werde eine zu hohe
Verdichtung erreicht.

Abwigungsergebnis

Die vorbandenen unbebanten Freiflichen im gesamten Quartier Am Sonnigen Hang werden
durch die geplante Festsetzung im Geltungsbereich nicht beeintrichtigt. Die festgesetzte
Gebandegrundfliiche entspricht dem hentigen Bestand. Lediglich die Gebiudehibe iibersteigt das
vorbandene Gebdude. Diese wéire allerdings anch bereits anf Grundlage des § 34 BanGB
umsetzbar gewesen. Die ergingende Bebauung fiibrt nicht su einer unverbiltnismdfigen
Nachverdichtung oder Beeintrichtigung des Gebietscharakters. Im Umfeld sind nach wie vor
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grofie unbebante Grundstiicksflichen vorbanden, die eine ausreichende Beliiftung nnd Belichtung
im Quartier gewdhrleisten.

e Die Aussage, wonach auf der Sudseite des L-formigen Gebidudes
schallabgewandte Fassaden entstehen, die eine Anordnung von Fenstern und
Balkonen fiir eine Wohnnutzung ermdéglichen, werde in Frage gestellt. Die
Studseite zeige in Richtung der Autobahn A 63, so dass dort auch
Autobahnlirm zu héren sei.

Abwigungsergebnis

Zur Beurteilung der Ldrmsituation erfolgt die Erstellung eines umfassenden Schallgutachtens

sowohl begiiglich der Larmeimwirkungen durch den Straffenverkebr (Autobabn) als anch durch

den Flugverkehr. Auch die auftretenden Larmeinwirkungen an der Siidseite der Gebdndefassade
~werden in diesem Zusammenhang iiberpriift.

o Bereits jetzt ligen im Quartier keine gesunden Wohnverhaltnisse vor. Zudem
werde das geplante Gebiude die Frischluftzufuhr behindern bzw. zu
unangenehmen Luftstrémungen fithren.

Abwigungsergebnis

Zur Beurteilung der Ldrmsituation erfolgt die Erstellung eines umfassenden Schallgutachtens
sowohl bezdiglch der Lirmeimwirkungen durch den Straffenverkehr (Autobabn) als anch durch
den Flugverkebr. Eine Gewdihrleistung der gesunden Wobnverbiltnisse im Geltungsbereich wird
damit iiberpriift.

Beziiglich der anfgeworfenen Fragestellung su Frischlufizufubr lisst sich aunf Grundlage der
' vorliegenden Daten folgende Bewertung abgeben:

Die Versorgung des Wobngebietes mit Frisch- und Kaltluft bei sog. autochthonen d.h.
austanscharmen, windschwachen (Strablungs-)Wetterlagen erfolgt ans Richtung Siidwesten. Im
Bereich des Ober-Olmer-Waldes  gebildete Kaltluft fliefit sodann in den Abend- und
Nachtstunden dem Gefille folgend siidlich des Stadtteils Mz.-Lerchenberg Richtung Nordosten,
d.h. nach Mz.-Marienborn. Der Stadttei! wird sowobl iiberstrimt, als auch am Nordrand
umflossen. Die Kaltluft hat Siedlungsbezug und ist planungsrelevant. Der neue Bankorper liegt
in  Stromungsrichtung  gesehen  "hinter’  dem  Stadtteil, dbh. im Lee. Erhebliche
Beeintriichtigungen der Versorgung it Frisch- und Kaltluft konnen ausgeschlossen werden.

Bei allochthonen Wetterlagen miut hoben Windgeschwindigkeiten kinnen an Gebdudekanten
unangenehme Lufistromungen auftreten. Diese sind in den Obergeschossen stdrker und in
Bodenndbe aufgrund der dort hiberen Rauigkeit geringer, sie sind auf die wunmittelbare
Gebdandekante beschrinkt und udem Zeitlich begrengt. Diese Lufistromungen und -wirbel sind
typisch fiir bebaute Siedlungsbereiche. Grenz- und Schwellenwerte, ab welcher Stirke oder
Hinfigkeit diese Luftstromungen als erhebliche Beeintrachtigung su bewerten wéren, existieren
nicht. Eine Gefahrdung der gesunden Wobnverhilinisse lisst sich hieraus nicht ableiten.

e Es sei ungewiss, ob die beiden sozialen Einrichtungen je wieder in den Neubau
einziehen kénnen.
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Abwigungsergebnis

Im Rabmen des Bebanungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Errichtung bestimmter Nutzungen geschaffen. Ein Gebot gur Ervichtung einer bestimmiten
Nutzung geht danit nicht einher. Anch ist dem Baurecht eine Eimwirkung auf privatrechtliche
Mietverhdltnisse  gwischen Eigentiimer und Nutger nicht  uganglich. Durch  einen
Bebanungsplan kann nicht festgelegt werden, dass bestehende Einrichtungen weiter besteben
bleiben und neue Mietvertriige abgeschlossen werden. Hier bedarf es einer Ubereinkunft avischen
den privaten Betetligten.

Unabhingig davon befindet sich die Stadt Maing, in Gespréchen nit beiden Beteiligten, um den
weiteren Bestand am Standort u sichern. Die Begleitung dieser Gespriche ist jedoch ebenso wie
die Bereitstellung einer Interimslosung ur Unterbringung der Nutzungen wéihrend der Bauphase
nicht Gegenstand  der Bauleitplanung  und  erfolgt  auf informellem Wege durch die
Stadtverwaltung.

e Der ruhende Verkehr sei durch die vorhandenen Verkehrsmengen bereits
ausgereizt.

Abwigungsergebnis

Die im dffentlichen Raum vorhandenen Stellplitze sind, wie im diberwiegenden Stadtgebiet, als
Besuchersteljplitze  konzipiert und dienen nicht der Deckung des Stellplatzbedarfs der
Aunwobner. Hierfiir stehen ausreichend Kapazititen in den vorhandenen privaten Parkdecks sur
Verfiigung. Fiir jedes neu errichtete Gebdude ist der Nachweis 3u fiihren, dass der Bedarf an
-banordnungsrechtlich notwendigen Stellplitzen auf dem jeweiligen privaten Grundstiick gedeckt
wird. Die Anzabl der notwendigen Steliplitze ergibt sich aus der aktuell giiltigen
Stellplatzsatzung der Stadt Maing, :

Das vorhandene Erschlieffungssystem ist nach wie vor fiir die Bewdltigung der zu erwartenden
Verkehrsmengen ausreichend leistungsfihig.

e Im Geltungsbereich sollten auch bordellartige Einrichtungen ausgeschlossen
werden.

Abwigungsergebnis

Der Bebanungsplan setst fiir seinen Geltungsbereich ein allgemeines Wobngebiet (W.A) fest.
Innerbalh dieser sind nur ansnabmsweise nicht storende Gewerbebetriebe ulissig. Bei Bordellen
und bordellartigen Betrieben kann in der Regel davon ausgegangen werden, dass diese aufgrund
der von Ihnen ausgehenden Storungen nicht mehr Wobngebietsvertriglich sind (BV erwG 4 C
8.12ECLI:DE:BV erwG:2013:120913U4C8.12.0)  Die  Ervichtung  bordellartiger
Nutzungen im Wobngebiet ist daber nicht uldssig. Dariiber hinaus sind Vergniigungsstitten in
einem Allgemeinen Wobngebiet ebenfalls nicht ulissig.

Die getroffene Festsetzung eines Allgemeinen Wobngebietes stellt sicher, dass eine Stirung der
umgebenden Nutzung durch die genannten Betriebe ausgeschlossen werden kann. Weitergehende
Regelungen sind im Bebauungsplan daher nicht erforderlich.

Den Anregungen kann in o.g. Unsfang gefolgt werden.
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5. Absender
- Email vom 20.12.2020

o Sollte nach dem Abriss des Flachbaues ein mehrgeschossiges Hochhaus (17 m)
entstehen, so bringe das fiir die Anwohner der anderen Hiuser Am Sonnigen
Hang groBe Nachteile mit sich.

e Der Sonnige Hang wiirde sich damit zu einer "Plattenbausiedlung” entwickeln.

e Fiir die Bewohner bedeutet ein weiteres Hochhaus weniger Licht und Luft
sowle sehr viel mehr Autoverkehr.

e Die derzeitigen Parkplitze seien jetzt schon knapp und das "wilde Patken"
werde zunehmen.

Abwigungsergebnis

Die vorhandenen unbebauten Freifldchen im gesamten Quartier Am Sonnigen Hang werden
durch die geplante Festsetzung im  Geltungsbereich nicht beeintrichtigt. Die  festgesetzte
Gebiudegrundfliiche entspricht dem heutigen Bestand. Lediglich die Gebiudehibe iibersteigt das
vorhandene Gebaude. Diese wire allerdings auch bereits anch Grundlage des § 34 BanGB
umsetzbar gewesen. Eine Beeintrichtigung der Bebanungsstruktur gebt mit dem akituellen
Planentwurf nicht einber. Die erginzende Bebauung fiibrt nicht su einer unverhdltnismdifSigen
Nachverdichtung oder Beeintrichtigung des Gebietscharakters. '

Eine erbebliche Beeintréichtignng der Anwohner wird durch die Neubebanung nicht erwartet.
Der Charakter einer "Plattenbansiedlung” resultiert nicht aus einer banlichen Dichte, sondern
aus der Typologie der realisierien Gebdude. Sdmtliche nen entstehenden Siedlungsgebiete in
Maing; bestehen gum iiberwiegenden Teil aus mebrgeschossigen Wobngebduden. Der Charakter
ezner ""Plattenbansiedlung' ist dabei jedoch nicht anzutreffen.

Im Umifeld sind nach wie vor groffe unbebaute Grundstiicksfliachen vorbanden, die eine
ausreichende  Beliiftung  und Belichtung im  Quartier gewdbrieisten. Die  notwendigen
Abstandsflachen nach der Landesbanordnung werden in jedem Falle eingebalten, gesunde
Wohnverhiltnisse sind auch weiterhin gewabrt.

Die zusdtzlich zn erwartenden V'erkebre lassen keine negativen Auswirkungen anf das
bestsehende Quarlier erwarten. Dariiber hinaus wird das suldssige Verkehrsanflommen nicht
durch die Planung ansgelost. Bereits anf der bisherigen Rechisgrundlage war die Errichtung
weiterer Geschosse uldssig.

Den Anregungen kann in 0.g. Umfang gefolgt werden.

6. Absender
- Email vom 21.12.2020

e Es sei ein Schallgutachten zu erstellen, um die Belistigungen der Anwohner
durch die Autobahn sowie wihrend der Bauphase zu untersuchen. Die
bisherigen Darstellungen in der Begriindung seien fehlerhaft.

e Die Auswirtkungen auf die Frischluftzufuhr seien nicht beriicksichtigt worden.
Abwigungsergebnis

Zur Benrteilung der Larmsituation erfolgt die Erstellung eines umfassenden Schallgutachtens
sowoh! begiiglich der Ldrmetnwirkungen durch den Straffenverkeehr (Autobahn) als anch durch
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den Flugverkebr. Eine Gewdbrleistung der gesunden Wobnverhdltnisse im Geltungsbereich wird
danit diberpriift und durch noch u bestimmende Mafsnabmen sichergestellt.

Beziiglich der anfgeworfenen Fragestellung zu Frischlufizufubr lisst sich anf Grundlage der
vorliegenden Daten folgende Bewertung abgeben:

Die Versorgung des Wohngebietes mit Frisch- und Kaltluft bei sog. antochthonen d.h.
austauscharmen, windschwachen (Strablungs-)Wetterlagen erfolgt aus Richtung Siidwesten. Im
Bereich des Ober-Olmer-Waldes gebildete Kaltluft fliefit sodann in den Abend- und
Nachtstunden dem Gefiille folgend siidlich des Stadtteils Mg.-Lerchenberg Richtung Nordosten,
d.h. nach Mz.-Marienborn. Der Stadtteil wird sowoh! iiberstromt, als anch am Nordrand
umflossen. Die Kaltluft hat Siedlungsbesng und ist planungsrelevant. Der neue Baukirper liegt
in  Stromungsrichtung  gesehen  "hinter”  dem  Stadtteil, d.bh. im Lee. Erbebliche
Beeintrichtigungen der |V ersorgung mit Frisch- und Kaltluft kinnen ansgeschlossen werden.

Bei allochthonen Wetterlagen mit hoben Windgeschwindigkeiten kinnen an Gebdndekanten
unangenehme Lufistrimungen anftreten. Diese sind in den Obergeschossen stirker und in
Bodenndhe anfgrund der dort hiheren Ranigkeit geringer, sie sind auf die unmittelbare
Gebdandekante beschrinkt und udem zeitlich begrenst. Diese Luftstrimungen und -wirbel sind
typisch fiir bebaute Siedlungsbereiche. Greng- und Schwellenwerte, ab welcher Stirke oder
Heinfigkeit diese Luftstromungen als erbebliche Beeintrichtigung n bewerten wiren, existieren
nicht. Eine Gefiihrdung der gesunden Wobnverhiltnisse lisst sich hieraus nicht ableiten.

e Es sei unklar, wie viele Wohneinheiten im Geltungsbereich entstehen sollen.
Die Auswirkungen auf den Verkehr seien daher nicht abschitzbar.

e Aufgrund der kleinen GrundstiicksgroBe werde sich die Parkproblematlk im
Quartier erhchen.

Abwigungsergebnis

Die Anzabl der entstehenden Wobneinbeiten im Geltungsbereich ist abhingig von der geplanten
Wohnungsgriffe. Diese wird durch den jeweiligen Bauberrn bestimmit. Eine genane Bestimmung
der Wobhnungsanzabl ist daber im Vorfeld der Realisierung nicht miglich. Bei der Abschétzung
der su erwartenden Auswirkungen wird daber von einer realistischen Anzabl ausgegangen. Um
die negativen Auswirkungen auch in einem unginstigen Fall abzudecken, wird bei der
Abschétzung ein erhobter Schétzwert u Grunde gelegt.

Eine Stellplatzerhebung iiber den heutigen Stand ist aktuell wegen der COVID-Pandemie bzow.
deren  _Auswirkungen nicht  sinnvoll. _Aussagekrdftige, belastbare Ergebnisse fiir den
"Normalfall' sind hierans nicht abzuleiten.

Den Abteilungen Verkehrswesen und Straflenverkebrsbehirde liegen keine Informationen oder
Hinweise iiber eine bisherige Stellplatzproblematik vor. Stellplitze im dffentlichen Raum sind
derzet in ausreichender Anzabl vorbanden. Eine Nutzung der Stellplitze durch Anwobner
insbesondere in den Nachtstunden ist kein alleiniges Indiz; fiir eine Konfliktsituation und einen
Mangel an Stellplitzen.

Die nachzuweisenden Stellplitze, welche durch die nen geplante Nutzung erforderlich werden,
sind im Zuge des Banuvorbabens gu erbringen. Im Rabmen der Banantragsbearbeitung wird
seitens  der  Verkebrsverwaltung  udems ein  Hinweis auf die  Bereitstellung  von
Besucherstellplitzen anf dem privaten Grundstiick vorgebracht.

e Die ausnahmsweise zulissigen Nutzungen konnten zu einem Verdringen der
sozialen Einrichtungen fiihren.
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e Betriebe des Beherbergungsgewerbes fithrten zu Problemen. Diese Nutzung
solle gestrichen werden.

Abwigungsergebnis

Das  bestehende Quartierszentrum  stellt eine Mischung aus sogialen und gewerblichen
Einrichtungen dar. Die sogialen Einrichtungen nebmen hierbei sogar nur einen untergeordneten
Anteil der gesamten Fliche ein. Die Funktion fiir die Bewobhner des Quartiers ergibt sich ans
etnem Zusammenspiel der verschiedenen Nutzungen. Ein Angebot an gewerblichen Nutzungen
und Dienstleistungen ist fiir die Qualitit des Qnartiersgentrums ebenso von Bedeutung wie das
Angebot der sozialen Einrichtungen.

Die festgesetste Nutzungsart lisst erwarten, dass anch gnkiinfiig ein Quartiersgentrum besteben
bleibt. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir einen weiteren Forthestand sind mit der
vorliegenden Planung gegeben. Dariiber hinaus lassen die bisherigen Gespriche mit dem
derseitigen Eigentiimer erwarten, dass anch gukiinflig die Mdglichkeit zum weiteren Betrieh der
vorhandenen Einrichtungen angeboten wird. Welche Betriche und Einrichtungen ukiinfiig in
diesermn Quartiersentrum sein werden, obliegt letztlich nicht dems Bebanungsplan. Der Abschluss
von Mietvertrigen ist dem Bebauungsplan nicht zugdnglich. :

Betriehe des Beherbergungsgewerbes fiihren aufgrund des zu  erwartenden An-  und
Abfabrisverkebrs zu negativen Auswirkungen auf die vorhandene Wobnbebanung in der
Umgebung. Die Nutzung eines Beberbergungsbetriebes dient sudem nicht der unmittelbaren
Qwnartiersversorgung. Mit der Errichtung eines Beberbergungsbetriebes wiirde sudem eine
mdgliche Verdringung versorgungsrelevanter Nutgungen einbergeben. Aus diesers Grund werden
die ansnabmsweise uldssigen Betriebe des Beherbersungsgewerbes im "Ma 34" sukiinfiig
ausgeschlossen.

e Die Uberlegungen Zur Beteitstellung von Ausweichflichen flir die
soziokulturellen Einrichtungen seien zu vage. Die Standorte missten auch fiir
Gehbehinderte Menschen gut erreichbar sein.

e Die Bereitstellung von Wohnraum diirfe nicht auf Kosten der Sozialstrukturen
und derzeitigen Anwohner gehen.

Abwigungsergebnis

Die Stadt Maing beabsichtigt unabhingig von der Aufstellung des Bebanungsplanes wihrend
einer vorauisichtlich anstehenden Banzeit Ausweichriumlichkeiten fiir die bestebenden sozialen
Einrichtungen anzubieten. Derzert werden Moglichkeiten gepriifi, um Container im iffentlichen
Raum zu  ervichten. Diese Ausweichraume werden allerdings "nur" fiir die soialen
Einrichtungen vorgebalten nnd nicht fiir Gewerbebetriebe. Bei der Errichtung von provisorischen
Riumlichkeiten wird —auf eine  barrierefreie  Erschlieffung  geachtet, so dass  auch
mobilifétseingeschrinkte Personen oder Menschen mit Kinderwagen die Einrichtungen gut
erreichen  konnen. Die  Planung dieser Provisorien ist jedoch nicht Gegenstand  des
Banleitplanverfabrens und wird unabhingig davon durchgefiibri. Fiir die Ifzbalte des
Bebanungsplanes ergibt sich hierans kein Regelungsbedarf.

Durch die getroffenen Festsetzungen sum Ausschluss eingelner Nutzungen insbesondere in der
Erdgeschosslage  wird planungsrechtlich  sichergestellt, dass ausreichend Flichen fiir die
Errichtung eines  Quartierszentrums ur Verfiigung stehen wund diese nicht in  einem
Verdriingungswetthewerb durch andere Nutzungen belegt werden. Die Sozialstruketuren der
dersettigen Anwobner werden durch die vorliegende Planung nicht negativ beeinflusst.
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Den Anregungen kann in 0.g. Umfang gefolst werden.

7. Absender
- Email vom 21.12.2020

Lirm

e Das Amt 67 weise in seiner Stellungnahme auf die ungeloste Larmproblematik
hin und empfehle wegen der Lirmproblematik in den oberen Geschossen auf
die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes zu verzichten und
stattdessen nur ein Quartierszentrum auszuweisen.

® Das vorgesehene Baufeld liege zur Hilfte in der Baubeschrinkungszone der
Autobahn.

e Es werde bezweifelt, dass die ﬂberschreinmg der WA-Lirmwerte allein durch
die Gebdudeform und die Ausrichtung der Aufenthaltsriume eingedimmt
werden konne.

e Der von den Hochhausfassaden reflektierte Schall sei zu beriicksichtigen.

e Die Lirmproblematik werde erst durch geeignete LarmschutzmaBnahmen im
Zuge eines kiinftigen A 60-Ausbaus gelost werden kénnen.

e Es werde empfohlen von der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes
abzusehen und stattdessen ein reines Quartierszentrum in 2-geschossiger
Bauweise vorzusehen.

- Abwigungsergebnis

Im Rabmen der frithzeitigen Amterkoordinierung sur Ermittlung der Rabmenbedingungen
warde bereits seitens des stadtischen 67-Griin- und Unweltamtes auf die vorhandene
Ldrmbelastung hingewiesen. Bis zur Losung des Schallproblems wurde daber empfoblen,
gundchst keine lirmempfindlichen Nutzungen im Geltungsbereich vorusehen.
Auf dem Grundstiick existiert bereits vor Aufstellung des Bebaunngsplanes "Ma 34" ein
Baurecht nach § 34 BauGB, welches die Errichtung eines mebrgeschossigen Gebdindes mit einer
Wobnnutzung ulisst. Stidtebanlich gliedert sich eine mebrgeschossige Wobnbebanung in die
vorhandene Struktur der bestehenden Siedlung ein wund fiibrt nicht su  stidtebanlichen
Spannungen. Die vorhandenen groffziigigen Gebaudeabstinde lassen eine weitere Bebanuung zu,
ohne dass bieraus negative Auswirkungen anf die vorbandene Wobnqualitiit resultieren.
Unabhingig davon sind bei der Festsetzung einer Wobnnutzung die Voranssetzungen fiir die
Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse zu schaffen. Da der Geltungsbereich durch die genannten
Schallguellen  erheblich — durch ~ Verkebrsidrm  vorbelastet  ist, wird im Zuge des
Bebannngsplanverfabrens ein Schallgntachten erarbeitet, welches priift, ob die bisher vorgesehene
Planung die  Sicherung gesunder Wobnverhdltnisse gewébrleisten fkann. Aufgrund der
iiberschldgigen Voruntersuchungen wird bislang davon ausgegangen, dass mit der geplanten 1-
Jormigen Gebdudeform eine ausreichende Abschirmung erreicht werden kann.

Im Rabmen des geplanten Autobabnausbanus soll ein verbesserter Schallschuts entlang der
Autobahn vorgesehen werden, der die vorhandene Wobnbebanung vor den Lirmeinwirkungen
des Verkebrslarms schiitgt. Dieser wird anch der zuldssigen Bebauung innerhalh des
Gelfungsbereiches des "Ma 34" su Gute kommen. Bei der Prifung der gesunden
Wobnverhiltnisse wird um  gegemwiirtigen Zeitpunkt jedoch die afketuell am stirksten
emittierende Sttuation 3u Grunde gelegt, da der exakte Zeitpunkt des Autobabnaushans noch
nicht bestimmt werden kann. Ziel ist es, die geplante Nutzung auch unter den heutigen
Voraussetzungen ermaiglichen 3u konnen. Durch die vorgesehene LérmschutzmafSnabnie entlang
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der Autobabn im Rabmen des Ausbaus wiirde sich dann die Ldrmsitnation weiter verbessern.
Bei der Ermittlung der Schalleimwirkungen auf das Plangebiet werden dabei anch die
anftretenden Reflektionen von den bestehenden Gebdnden gepriift.

Aufgrund der Nébe des Geltungsbereiches sur Auntobabn A 60 befinden sich Teile des
betroffenen Grundstiickes in der Baubeschrinkungszone der Antobabn. Auns diesern Grund
wird im Rabmen des weiteren Baunleitplanverfabrens der Straffenbanlastiriger der Autobabn,
der Landesbetrieb Mobilitat (LBM), im Zuge der Beteilignung der Behorden und sonstigen
Triiger dffentlicher Belange beteiligt. Sofern sich hieraus Einschriinkungen ergeben, werden diese
in die Planung einflieflen.

Von einer Beschrinkung der Gebandehibe anf spvei Geschosse wird abgesehen. Die Ervichtung
einer Wobmmt:{zmg Joigt sich in das vorhandene Umfeld ein, welches durch eine itberwiegende
Wobnnutung dominiert wird. Eine Beschrankung der Nutzungen in den Obergeschossen auf
ezne rein gewerbliche Nutzung erscheint an diesem Standort unverhdltnismdfSig. Die gewerblichen
Nutzungen dienen rein der Quartiersversorgung. Aufgrund der abgeschiedenen Lage bandelt es
sich nicht um einen klassischen Gewerbestandort. Anch die geplante Gebiudebibe von fiinf
Geschossen fiigt sich in das stidtebauliche Umfeld ein, welches von 6- bis 16-geschossigen
Gebduden geprigt ist.

Stiadtebauliche Dichte

e Das Quartier "Am Sonnigen Hang" weise bereits jetzt mit ca. 1.500
Einwohnern eine hohe bauliche Dichte auf. Die geplante Verdichtung um
weitere 25 bis 30 Wohneinheiten fithre zu einer Verschirfung der Situation.
Die geplante Geschossigkeit und die Gebaudekubatur sollten hinsichtlich der
stidtebaulich vertraglichen Wohndichte geprift werden und nicht allein
hinsichtlich des Einfiigungsgebotes nach § 34 BauGB.

Abwigungsergebnis

Aufgrund der aktuellen Bebanungsstruktur weist das Quartier Am Sonnigen Hang eine hihere
Wohnungsdichte anf, als- der iiberwiegende S tedlungsbereich Marienborns. Die nach dem
"Ma 34" zulissige Bebanung ermiglicht auforund der Grife des Plangebietes nur ein
angemessenes Potengial an susdtzlichen Wobneinheiten fiir das Quartier. Dariiber hinaus ist 3n
beachten, dass bereits suvor anf Grundlage des §34 BauGB ein Baurecht fiir die Errichtung
weiterer Wobneinbeiten bestand. Ein Wegfall der bisher suldssigen Grundstiicksausnutzung
wiirde einen erbeblichen Eingriff in das Eigentum bedeuten, was einer Enteignung gleichzusetzen
wire.

Die geringfiigige Zunahme der Wohneinheiten im Quartier um lediglich 25-30 Wohneinheiten
fiihrt nicht zu  erbeblichen V'erschlechterungen der bisherigen Wobnumfeldsituation. Im
Gegenzug wird durch die vorliegende Planung die planungsrechtliche Grundlage zur Sicherung
der Quartiersversorguny geschaffen und ein Fortbestand des vorbandenen Quartierszentrums
langfristig dentlich attraktiver. Mit der Planung kann damit ein Beitrag zur Stabilisierung der
Wobnqualitit erreicht werden. '

Soziales Umfeld Am Sonnigen Hang

e Mit der beabsichtigten BaumaBnahme drohe ein massiver Verlust der
Infrastruktur (Gaststitten und Einkaufsmarkt, soziale Einrichtungen). Es sei
unklar, wie in der Bauzeit Ersatzriumlichkeiten im Quartier zur Verfiigung
gestellt werden kénnen.
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e Der Bebauungsplan kénne nicht sicherstellen, dass sich die vorhandenen
Institutionen die Mieten in einem Neubau leisten kénnen. Es werde der Erhalt
des Einkaufszentrums zu vertretbaren Mieten, fiir die sozialen Einrichtungen
und Einrichtungen des ortlichen Bedarfs gefordert. Zumindest bediitfe es
einer verbindlichen Verpflichtung entsprechende Ausweichquartiere fiir die
o.g. Institutionen wihrend der Bauzeit zur Verfigung zu stellen.

Abwigungsergebnis

Die Stadt Maing, beabsichtigt unabhingig von der Aufstellung des Bebanungsplanes wéihrend
ezner voraussichtlich anstehenden Baugeit Ausweichriumlichkeiten fiir die bestehenden sogialen
Einrichtungen angubieten. Dersert werden Maglichkeiten gepriift, um Container im iffentlichen
Raum. zu  ervichten. Diese Ausweichraume werden allerdings "nur’ fiir die sogialen
- Einrichtungen vorgehalten und nzcht fiir Gewerbebetriebe.

Eine Einflussnabme der Stadt Maing auf die Mietbedingungen in einem privaten Gebdnde ist
weder durch einen Bebanungsplan, noch anf anderems Wege miglich. Hiern bedarf es einer
Sfreiwilligen  Bereitschaft des Gebdudeeigentiimers. In  bereits erfolgten Gesprichen der
Stadtverwaltung mit dem derseitigen Grundstiickseigentiimer ist seinerseits ein grofies Interesse
an einer weiteren Nutzung durch die bestehenden Einrichtungen bekundet worden. Der
Abschluss von Mietvertrigen obliegt jedoch einzig den betroffenen Parteien (Mieter/ | ermieter).
Der Wunsch der Bewohner nach einems Erbalt aller anséssigen Nutzungen (insbesondere auch
der jeweiligen Betreiber) ist itber das Baurecht damit nicht stewerbar. Mit dem Bebauungsplan
kann lediglich gestenert werden, dass bestimmite Flichenanteile (3. B. die Erdgeschosslage) nicht
durch andere Nutungen belegt werden kinnen.

Nihe zu Hochspannungsleitungen

e Die Nihe der geplanten Bebauung zu der vorhandenen Hochspannungsleitung
wurde im bisherigen Verfahren nicht austeichend gewiirdigt. Eine
entsprechende Analyse sei erforderlich.

Abwigungsergebnis

In Bezug anf das Thema "Nébe zu Hochspannungsleitungen” werden zur Beurteilung der
Abstandserlass NRW und die LAI Hinweise ur Durchfiibrung der Verordnung itber
elektromagnetische Felder berangezogen. Unter Ziffer 2.5 des Abstandserlasses NRW wird auf
Hochspannungsfreileitungen eingegangen. Fiir diese soll die Beurteilung im Rabmen der
Bauleitplanung gemafi Anbang 4 vorgenommen werden. Bei der Hochspannungsfreileitung
handelt es sich nach Angaben der Mainger Netze GmbH wum eine 110 &V Leitung.
Dementsprechend betrigt der erforderliche Schutgabstand nach Anbhang 4 zwischen der
Trassenachse und dem Rand des Wobngebietes 10 m.

Nach den LAI Hinweisen ur Durchfiibrung der Verordnung iiber eletromagnetische Felder
Ziffer 1L.3.1 betrigt der Einwirkungsbereich einer 110&V" Leitung 10 m. Das geplante
Wohngebiet liegt weiter als 10 m vom aufSersten Leiter entfernt und somit auflerhalb des
Einwirkungsbereiches der Hochspannungsfreileitung. Es ist daber nicht davon auszugeben, dass
von der Hochspannungsleitung negative Auswirkungen auf die geplante Wobnbebauung
entstehen.

Parkplitze

e Die Problematik der Parkplitze sei nicht ausreichend gewtrdigt, insbesondere
wihtend der Bauzeit.
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Abwigungsergebnis

Eine Steliplatzerbebung iiber den heutigen Stand ist aktnell wegen der COVID-Pandemie bzw.
deren  Auswirkungen nicht  sinnvoll. _Aussagekriflige, belastbare Ergebnisse fiir den
"Normalfall" sind hieraus nicht abzuleiten.

Den Abteilungen Verkebrswesen und Strafenverkehrsbehirde liggen keine Informationen oder
Himweise siber eine bisherige Stellplatzproblematike vor. Stellplitze im dffentlichen Raum sind
derzeit in ausreichender Angahl vorbanden. Eine Nutzung der Stellplitze durch Anwobner
insbesondere in den Nachtstunden ist kein alleiniges Indiz fiir eine Konfliktsituation und einen
Mangel an Stellplitzen.

Die nachzuweisenden Stellplitze, welche durch die nen geplante Nutzung erforderlich werden,
sind im Zuge des Bauvorhabens zu erbringen. Im Rabmen der Banantragsbearbeitung wird
seitens, der Verkebrsverwaltung udems  ein  Hinweis auf die  Bereitstellung  von
Besucherstellpléitzen auf dem privaten Grundstiick vorgebracht.

Planerfordernis

e Nachdem der bisherige Bauwerber abgesprungen ist, sei fraglich, ob weiterhin
ein Planerfordernis bestehe.

e Die Art der baulichen Nutzung solle als Fliche fiir soziale, kulturelle oder
gemeinbedarfliche Nutzungen sowie einer Versorgungsinfrastruktur festgelegt
werden.

Abwﬁgungsergebnis

Die Aufstellung des Bebanungsplanes dient der langfristigen Sicherung der Flichen im
Erdgeschoss des  bestehenden Quartierszentrums. Unabhingig vom Bauwerber und evtl,
privatrechtlichen Regelungen bestebt jederseit die Maglichkeit, dass durch - eine bauliche
Verdnderung die vorbandenen fiir das Alltagsleben und die Soialstruktur wichtigen
Einrichtungen fiir das Wobnguartier durch eine Wobnnutzung ersetzt werden und damit anf
lange Sicht entfallen. Die Sicherung eines Angebotes an sogialen Einrichtungen und
Dienstleistungen fiir das Wobnquartier durch aktive Bauleitplanung ist daber ein wichtiger und
nachhaltiger Beitrag sur Aunfrechterhaltung der Versorgungs- und Sosgalstruketur des
Wobnguartiers. Eine Verdrangung bw. Konkurrengsituation it der Wobnbebanung ist nur
dann g vermeiden, wenn eine bauplanungsrechtliche Sicherung erfolgt. Das Erfordernis sur
Aufstellung eines Bebanungsplanes ist anch bei einem Vorhabentréigerwechsel uneingeschrinkt
gegeben.

Die Festsetzung einer Fldche fiir soziale und kulturelle Einrichtungen wiirde dem Charakter des
bentigen Quartierszentrums nicht entsprechen, da hierin nur ein Teil der bisherigen Nutzung
guldssig wére. Der Bestand stellt sich als eine Mischung aus unterschiedlichen Nutzungen dar.
Hierbei handelt es sich um Anlagen fiir soziale Zwecke, Schank- und Speisewirischafien sowie
Ldden, die der Versorgung des Gebiets dienen. Daritber hinans sollen noch erginzende
Nutzungen wie nicht storende Handwerksbetriebe oder Gewerbebetriebe ermaglicht werden (3.B.
Frisor, Reisebiiro o.d.). Eine Nutzungskategorie, die ausschliefflich die geforderten Nutzungen
suldsst, existiert in der Baunutzungsverordnung (BaulN1'O) nicht. Dariiber hinaus ist das
Quartier durch eine Wobnnutzung geprdgt. Die genannten Nutzungen sind allesamt in einem
Allgerneznen Wobngebiet (W.A) nach § 4 BanNV'O allgemein bzw. ausnabmsweise 3uldssig.
Mit der getroffenen Festsetzung und dem Ausschluss einer Wobhnnutzung im Erdgeschoss ist das
Ziel zur Schaffung von Baurecht fiir die Ansiedlung von Gemeinbedarfseinrichtungen nnd
Nutzungen zur Quartiersversorgung ausreichend gewabrt.
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Den Anregungen kann in o.g. Umfang gefolst werden.

8. Absender
- Email vom 21.12.2020

Lirm

e Das Amt 67 weise in seiner Stellungnahme auf die ungeloste Larmproblematik
hin und empfehle wegen der Lirmproblematik in den oberen Geschossen auf
die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes zu verzichten und
stattdessen nur ein Quartierszentrum auszuweisen.

e Das vorgesehene Baufeld liege zur Hilfte in der Baubeschrinkungszone der
Autobahn.

e Es werde bezweifelt, dass die ﬁberschreitung der WA-Lirmwerte allein durch
die Gebiudeform und die Ausrichtung der Aufenthaltsriume eingedimmt
werden konne.

e Der von den Hochhausfassaden reflektierte Schall sei zu beriicksichtigen.

e Die Lirmproblematik werde erst durch geeignete LarmschutzmaBnahmen im
Zuge eines kiinftigen A 60-Ausbaus gel6st werden kénnen.

o Es werde empfohlen von der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes
abzusehen und stattdessen ein reines Quartierszentrum in 2-geschossiger
Bauweise vorzusehen.

Abwigungsergebnis

I Rabmen der frithzeitigen Amterkoordinierung zur Ermittlung der Rabmenbedingungen
wirde bereits seitens des stidtischen 67-Griin- und Unmeltamtes auf die vorbandene
Ldrmbelasinng hingewiesen. Bis ur Lisung des Schallproblems wurde daher empfoblen,
gundchst keine larmempfindlichen Nutzungen im Geltungsbereich vorzusehen.

Auf dem Grundstiick excistiert bereits vor Aunfstellung des Bebauungsplanes "Ma 34" ein
Baurecht nach § 34 BauGB, welches die Errichtung eines mebrgeschossigen Gebdudes mit einer
Wobnnutzung uldsst. Stadtebanlich gliedert sich eine mebrgeschossige Wobnbebauung in die
vorhandene Struktur der bestehenden Siedlung ein und fiibrt nicht zu  stidtebaulichen
Spannungen. Die vorhandenen grofSziigigen Gebandeabstinde lassen eine weitere Bebauung 3u,
ohne dass hieraus negative Auswirkungen auf die vorbandene Wobngualitat resultieren.
Unabhingig davon sind bei der Festsetzung einer Wobnnutzung die 1V oraussetzungen fiir die
Sicherung gesunder Wobnverhéltnisse su schaffen. Da der Geltungsbereich durch die genannten
Schallguellen  erbeblich — durch  Verkebrslirm — vorbelastet  ist, wird im Zuge des
Bebauungsplanverfabrens ein Schallgutachten erarbeitet, welches priift, ob die bisher vorgesehene
Planung die  Sicherung gesunder Wobnverhiltnisse gewdbrieisten kann. Aufgrund der
itberschldgigen Voruntersuchingen wird bislang davon ausgegangen, dass mit der geplanten -
[formigen Gebdudeform eine ausreichende Abschirmung erreicht werden kann.

Im Rabmen des geplanten Autobabnausbaus soll ein verbesserter Schallschuts entlang der
Autobahn vorgesehen werden, der die vorhandene VWohnbebauung vor den 1drmeinwirkungen
des  Verkebrsldrms schiitzt. Dieser wird auch der uldssigen Bebaunung innerhalb des
Geltungsbereiches  des "Ma 34" zu  Gute kommen. Bei der Priffung der gesunden
Wohnverhéltnisse wird gum gegenwartigen Zeitpunkt jedoch die lanteste Situation su Grunde
gelegt, da der exakte Zeitpunkt des Autobabnansbaus noch nicht bestimmt werden kann. Ziel
ist es, die geplante Nutzung auch unter den heutigen Voraussetzungen ermoglichen zu kinnen.
Durch die vorgesehene Lirmschutzmafinabme entlang der Autobabn im Rabmen des Ansbaus
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wiirde  sich  dann  die  Ldrmsituation  weiter verbessern. Bei  der  Ermittlung  der
Schalleinwirkungen anf das Plangebiet werden dabei anch die anftretenden Reflektionen von den
bestebenden Gebduden gepriift.

Aufgrund der Nibhe des Geltungsbereiches zur Autobahn A 60 befinden sich Teile des
betroffenen Grundstiickes in der Baubeschrinkungszone der Autobabn. Aus diesem Grund
wird im Rabmen des weiteren Bauleitplanverfabrens der Strafenbanlasttriger der Autobabn,
der Landesbetrieb Mobilitat (LBM), im Zuge der Beteiligung der Behirden und sonstigen
Triiger dffentlicher Belange beteiligt. Sofern sich hieraus Einschrinkungen ergeben, werden diese
in die Planung einflieffen.

Von einer Beschrinkung der Gebiudehihe anf wei Geschosse wird abgeseben. Die Ervichtung
einer Wobnnutzung fiigt sich in das vorbandene Umfeld ein, welches durch eine itberwiegende
Wobnnutzung dominiert wird. Eine Beschrankung der Nutzungen in den Obergeschossen anf
eine rein gewerbliche Nutung erscheint an diesem Standort unverhéltnismifSig. Die gewerblichen
Nutzungen dienen rein der Quartiersversorgung. Aufgrund der abgeschiedenen Lage handelt es
sich nicht um einen klassischen Gewerbestandort. Auch die geplante Gebiudebibe von fiinf
Geschossen fiigt sich in das stadtebanliche Umfeld ein, welches von 6- bis 16-geschossigen
Gebdnden geprigt ist.

Stiadtebauliche Dichte

e Das Quartier "Am Sonnigen Hang" weise bereits jetzt mit ca. 1.500
Einwohnern eine hohe bauliche Dichte auf. Die geplante Verdichtung um
weitere 25 bis 30 Wohneinheiten fithre zu einer Verschirfung der Situation.
Die geplante Geschossigkeit und die Gebdudekubatur sollten hinsichtlich der
stidtebaulich vertriglichen Wohndichte geprift werden und nicht allein
hinsichtlich des Einfiigungsgebotes nach § 34 BauGB.

Abwigungsergebnis

Auwfgrund der aktuellen Bebauungsstruktur weist das Quartier Am Sonnigen Hang eine hibere
Wobnungsdichte auf, als der itherwicgende Siedlungsbereich Marienborns. Die nach dem
"Ma 34" zulissige Bebanung ermiglicht aufgrund der Griffe des Plangebietes nur ein
angemessenes Potengial an usitzlichen Wobneinbeiten fiir das Quartier. Dariiber hinaus ist u
beachten, dass bereits zuvor auf Grundlage des {34 BauGB ein Baurecht fiir die Ervichtung
weiterer Wobneinheiten bestand. Ein Wegfall der bisher zuldssigen Grundstiicksansnutung
wiirde einen erbeblichen Eingriff in das Eigentum bedeuten, was einer Enteignung gleichzusetzen
ware.

Die geringfiigige Zunabme der Wobneinheiten im Quartier um lediglich 25-30 Wobneinbeiten
Jithrt  nicht zu  erheblichen 1 erschlechterungen der bisherigen Wohnumfeldsituation. Im
Gegenzug wird durch die vorliegende Planung die planungsrechtliche Grundlage sur Sicherung
der Quartiersversorgung geschaffen und ein Fortbestand des vorhandenen Quartierszentrums
langfristig deutlich attraktiver. Mit der Planung kann damit ein Beitrag sur Stabilisierung der
Wobnqualitat erreicht werden.

Soziales Umfeld Am Sonnigen Hang

e Mit der beabsichtigten BaumaBnahme drohe ein massiver Verlust der
Infrastruktur (Gaststitten und Einkaufsmarkt, soziale Einrichtungen). Es sei
unklar, wie in der Bauzeit Ersatzriumlichkeiten im Quartier zur Verfigung
gestellt werden kénnen.
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¢ Der Bebauungsplan kénne nicht sicherstellen, dass sich die vorhandenen
Institutionen die Mieten in einem Neubau leisten kénnen.

e Einschrinkungen durch moégliche Bautitigkeiten fithren zu Belastungen der
Biirger und der Attraktivitat des Spielplatzes.

Abwigungsergebnis

Die Stadt Maing beabsichtigt nnabhingig von der Aufstellung des. Bebanungsplanes wihrend
ezner voraussichtlich anstehenden Bangeit Ausweichraumlichkeiten fiir die bestehenden sozialen
Einrichtungen anzubieten. Derzeit werden Mdglichkeiten gepriift, um Container im Gffentlichen
Rawm zu  errichten. Diese Ausweichriume werden allerdings "nur" fiir die sozialen
Einrichtungen vorgebalten und nicht fiir Gewerbebetricbe.

Eine Einflussnabme der Stadt Maing, auf die Mietbedingungen in einem privaten Gebdude ist
weder durch einen Bebauungsplan, noch auf anderem Wege maglich. Hierzu bedarf es einer
fremwilligen  Bereitschaft des Gebdudeeigentiimers. In  bereits erfolgten  Gesprichen  der
Stadtverwaltung mit dem derzeitigen Grundstiickseigentiimer ist seinerseits ein groffes Interesse
an einer weileren Nutgung durch die bestebenden Einrichtungen bekundet worden. Der
Abschluss von Mietvertrigen obliegt jedoch einzig den betroffenen Parteien (Mieter/ V ermieter).
Der Wunsch der Bewobner nach einem Erbalt aller anséssigen Nutzungen (insbesondere auch
der jeweiligen Betreiber) ist iiber das Banurecht damit nicht stewerbar. Mit dem Bebanungsplan
kann lediglich gestenert werden, dass bestimmte Flichenanteife (3. B. die Erdgeschosslage) nicht
durch andere Nutzungen belegt werden kinnen.

Einschrinkungen, welche durch Bautditigkeiten an Gebduden hervorgerufen werden, konnen im
Rabmen der gesetzlichen | orgaben 3u einer voriibergehenden Storung des vorbandenen Umifeldes
fiihren. Jeder Eigentiimer hat das Recht gum Upmiban, Newubau oder Abriss seiner bestehenden
Immobilie unter Einbhaltung der dffentlich rechtlichen Vorgaben. Bautétigkeiten fithren in-der
Regel zu Betriebstétigkeiten mit Larmentwicklung. Diese treten aber unabhdngig vom geltenden
Banrecht bei jeder Baumafnabme auf. Jeder Bauberr ist angebalten, die negativen
Auswirkungen anf die Umgebung so gering wie maiglich zu halten. Festsetzungen im
Bebauungsplan zur Beschrinkung der Beeintrichtigungen aus Bautitigkeiten sind nicht maglich.

Nihe zu Hochspannungsleitungen

e Die Nihe der geplanten Bebauung zu der vorhandenen Hochspannungsleitung
wurde im bisherigen Verfahren nicht ausreichend gewirdigt. Eine
entsprechende Analyse sei erforderlich.

Abwigungsergebnis

In Begug auf das Thema "Ndhe zu Hochspannungsleitungen” werden ur Beurteilung der
Abstandserlass NRW und die LAl Himweise sur Durchfiibrung der Verordnung iiber
elektromagnetische Felder herangezogen. Unter Ziffer 2.5 des Abstandserlasses NRW wird anf
Hochspannungsfreilestungen eingegangen. Fiir diese soll die Beurterlung im Rabmen der
Bauleitplanung gemdaff Anhang 4 vorgenommen werden. Bei der Hochspannungsfreileitung
handelt es sich nach Angaben der Mainger Netze GmbH um eine 110 £V Leitung.
Dementsprechend betrdgt der erforderliche Schutzabstand nach Anbang 4 wischen der
Trassenachse und dem Rand des Wohngebietes 10 .
Nach den LAI Himweisen gur Durchfiihrung der Verordnung siber elektromagnetische Felder
Ziffer 11.3.1 betriigt der Einwirkungsbereich einer 110kY" Leitung 10 m. Das geplante
- Wobngebiet liegt weiter als 10 m vom duflersten Leiter entfernt und somit anfSerbalb des
Einwirkungsbereiches der Hochspannungsfreileitung. Es ist daber nicht davon ausgugehen, dass

g:\amt61\textverarbeitung\pc3\sg2\groh\3-652.rg.docx Stand. 09.03.2021 27 von 30



Vermerk Offentlichkeitsbeteiligung “Ma 34“

von der Hochspannungsleitung negative Auswirkungen auf die geplante Wobnbebanung
entsteben.

Parkplitze
e Die Problematik der Parkplitze sei nicht ausreichend gewiirdigt, insbesondere
wihrend der Bauzeit.

Abwigungsergebnis

Eine Stellplatzerhebung iiber den hentigen Stand ist aktuell wegen der COVID-Pandemie bzw.

deren  Awuswirkungen nicht sinmvoll. _Aunssagekriftige, belasthare Ergebnisse fiir den
"Normalfall' sind hieraus nicht absuleiten.

Den Abteilungen Verkebrswesen und Straflenverkebrsbebirde liegen keine Informationen oder
Himweise iiber eine bisherige Stellplatzproblematif vor. Steliplitze im dffentlichen Raum sind
derzett in ansreichender Anzgabl vorbanden. Eine Nutzung der Steliplitze durch Anwobner
insbesondere in den Nachistunden ist kein alleiniges Indig fiir eine Konfliktsituation und einen

Mangel an Stellplitzen.

Die nachzuweisenden Stellplitze, welche durch die nen geplante Nutgung erforderlich werden,

sind im Zuge des Bauvorhabens su erbringen. Im Rabmen der Baunantragsbearbeitung wird
seifens  der Verkebrsverwaltung zudem ein  Hinweis auf die Bereitstellung  von

Besucherstellpléitzen auf dem privaten Grundstiick vorgebracht.

Planerfordernis

e Nachdem der bisherige Bauwerber abgesprungen ist, sei fraglich, ob weiterhin
ein Planerfordernis bestehe. '

e Die Art der baulichen Nutzung solle als Fliche fiir soziale, kulturelle oder
gemeinbedarfliche Nutzungen sowie einer Versorgungsinfrastruktur festgelegt
werden.

Abwigungsergebnis

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der langfristigen Sichernung der Fléiichen im

. Erdgeschoss des bestehenden Quartierszentrums. Unabhingis vom Bauwerber und evtl.
privatrechtlichen Regelungen besteht jederzeit die Maiglichkeit, dass durch eine bauliche
Verinderung die vorbandenen fiir das Alltagsleben und die Sozgalstruktur wichtigen
Einrichtungen fiir das Wobnguartier durch eine Wobnnutzung ersetst werden und damit auf
lange Sicht entfallen. Die Sicherung eines Angebotes an sozialen Einrichtungen nnd
Dienstleistungen fiir das Wobnguartier durch aktive Bauleitplanung ist daber ein wichtiger und
nachhaltiger Beitrag zur Aufrechterhaltung der Versorgungs- und Soggalstruktur des
Wobnguartiers. Eine Verdringung bzow. Konkurrengsituation mit der Wobnbebanung ist nur
dann g vermeiden, wenn eine bauplanungsrechtliche Sichering erfolgt. Das Erfordernis Zur
Aufstellung eines Bebaunngsplanes ist auch bei einem Vorbabentrigerwechsel uneingeschrinkt
gegeben.

Die Festsetzung einer Fliche fiir sogiale und kulturelle Einrichtungen wiirde dem Charakter des
hentigen Quartierszentrums nicht entsprechen, da hierin nur ein Teil der bisherigen Nutung
uldssig wire. Der Bestand stellt sich als eine Mischung aus unterschiedlichen Nutzungen dar.
Hierbei handelt es sich um Anlagen fiir sogiale Zwecke, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Liden, die der Versorgung des Gebiets dienen. Dariiber binaus sollen noch erginzende
Nutzungen wie nicht stirende Handwerksbetriebe oder Gewerbebetriebe ermiglicht werden (3.B.

q:\amt61\textverarbeitung\pc3\sg2\groh\3-652.rg.docx Stand. 09.03.2021 ‘ 28 von 30



Vermerk Offentlichkeitsbeteiligung "Ma 34"

Frisor, Reisebiiro o.d.). Eine Nutzungskategorie, die ansschliefflich die geforderten Nutzungen
uldsst, existiert in der Baunutzungsverordnung (BanlNV'O) uicht. Daritber hinaus ist das
Onartier durch eine Wobnnutzung geprégl. Die genannten Nutzungen sind allesamt in einem
Allgemeinen Wobngebiet (W.A) nach § 4 BaulNV'O allgemein bzw. ausnabmsweise 3ulissig.
Mit der getroffenen Festsetzung und dem Ausschluss einer Wobnnutgung im Erdgeschoss ist das
Ziel zur Schaffung von Baurecht fiir die Ansiedlung von Gemeinbedarfseinrichtungen und
Nutzungen zur Quartiersversorgung ausreichend gewahrt,

Den Anregungen kann in o.g. Umfang gefolgt werden.

9, Absender
- Email vom 30.171.2020

e Im Rahmen der Stellungnahme werden lediglich Fragen gestellt und keine
Anregungen vorgebracht:
o Wie viele Geschosse sind iiber dem EG vorgesehen?
o Liebt schon ein Bauantrag vor?
o Wenn mehr als drei Geschosse geplant werden, besteht dann die
Moglichkeit per E-Mail dagegen Einspruch einzulegen?

Abwigungsergebnis

Bei dem eingereichten Schreiben handelt es sich nicht um eine Anregung zur Planung, sondern
um Fragen zu den Planungsinbalten. Da diese Fragen aber im Zeitraum der durchgefiibrien
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit vorgebracht wurden, werden diese susammen mit den
vorgebrachten Anregungen in diesem Vermerk dargestelli. Die gestellten Fragen wurden
umgehend wie folgt beantwortet:

"Wie Sie dem Amtsblatt entnehmen kénnen, findet in der Zeit vom 30.11.
bis 21.12.2020 die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit statt. D. h. Sie
haben die Moglichkeit sich den aktuellen Planentwurf anzuschauen und
Anregungen fiir das weitere Verfahren vorzubringen.

Eine Einsichtnahme ist sowohl im Internet unter dem folgenden Link:
https:/ /www.mainz.de /verwaltung-und-politik /buergerservice-

online/bebauungsplanentwurf-quartierszentrum-am-sonnigen-hang-ma-

34.php
als auch personlich im Stadtplanungsamt der Stadt Mainz auf der Zitadelle,

Bau B moglich. Sofern Sie im Stadtplanungsamt vorbeikommen mdchten,
miissten sie sich vorher telefonisch unter der Telefonnummer 06131/12-
3043 oder 06131/12-3829 oder per Email bei mir einen Termin
vereinbaren, da die Dienstgebidude fiir den Publikumsverkehr nur
eingeschrinkt zuginglich sind. Im Internet stehen simtliche Unterlagen
zum Download bereit. Hier konnen Sie jederzeit mit dem o.g. Link auf
den Planentwurf zugreifen.

Beziglich Threr genannten Fragen kann ich Thnen folgende kurze Antwort
mitteilen:

1. Wie viel Geschosse sind tiber dem EG insgesamt vorgesehen?
Det aktuelle Planentwurf lisst eine Bebauung mit bis zu finf
Vollgeschossen und einer absoluten Hoéhe von bis zu 17 m zu. Das
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bedeutet tiber dem Erdgeschoss kénnten noch vier weitere Geschosse
errichtet werden.

2. Liegt schon ein Bauantrag vor?
Nein, ein Bauantrag fir eine Neubebauung liegt der Stadt Mainz derzeit

noch nicht vor.

3. Wenn mehr als drei Geschosse geplant werden, besteht dann die
Moglichkeit, per FE-Mail dagegen Einspruch einzulegen?

Im Rahmen der laufenden Offenﬂichkeitsbetei]igung besteht fir
jedermann die Moglichkeit Anregungen bis zum 21.12.2020 zum weiteren
Planverfahren vorzubringen. Dies beinhaltet auch Vorschlige fir die zu
treffenden Festsetzungen im Bebauungsplan. IThre Anregungen kénnen Sie
sowohl per Email (an  diese  Emailadresse  oder an
stadtplanungsamt(@stadt.mainz.de), per Post oder Fax vorbringen. "

Den Anregungen kann in o.g. Umfang gefolgt werden.

Mainz, 09.03.2021

IL. Frau Beigeordnete Grosse mit der Bitte um Kenntnisnahme

Das Bauleitplanverfahren kann ohne tiefgreifende Anderungen weiter betrieben werden; eine Unterrichtung
der Fraktionen erfolgt innerhalb der nichsten Verfahrensschritte im Bauausschuss.

III.  Nach Fortschreibung der Verfahrensdaten durch 61.2.0.1 z. d.1fd. A.

Mainz, 09.03.;021
61-Stadtplanungsamt %—
im Aufttag,f'/

i; i
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