Vermerk iiber die Offenlage "Ma 34"

Aktz.: 61 26 Ma 34

Bebauungsplan "Quartietszentrum Am Sonnigen Hang (Ma 34)"

I. Vermerk

iiber die offentliche Auslegung (Offenlage) gemiBl §3 Abs.2 BauGB, sowie die
erneute Beteiligung der Behorden gemill § 4 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung des Bauleitplanentwurfes erfolgte in der Zeit vom 29.11.2021 bis
07.01.2022 einschlieBlich bei der Stadtverwaltung Mainz im Stadtplanungsamt. Parallel dazu
konnte der Bauleitplanentwurf im Internet eingesehen werden.

Die offentliche Bekanntmachung dieser Offenlage erfolgte am 19.11.2021 im Amtsblatt der
Stadt Mainz.

Wihrend dieses Offenlagezeitraumes sind die nachstehend zusammengefassten Anregungen
und die ebenfalls nachstehend zusammengefassten Stellungnahmen der Triger 6ffentlicher
Belange eingegangen:

A Von den Biirgerinnen / Biirgern vorgebrachte Anregungen:

1 AbsenderA 1
- Email vom 05.12.2021-

e Ein Bebauungsplan ohne Umweltvertriglichkeitspriiffung sei ein hohes Risiko bzw.
eine Missachtung der vor Ort lebenden Menschen.

e Der existierende Lirm sei eine Zumutung fiir die vor Ort lebenden Menschen und
wiirde bei hoherer, Bevolkerungsdichte nicht weniger.

Stellungnahme:

Bei dem  beschleunigten Verfabren nach § 13a BauGB handelt es sich um ein reguldres
Bauleitplanverfabren fiir das bestimmte Verfabrenserleichterungen bestehen. Beim "Ma 34" liegen
die formalen V oraussetzungen ur Anwendungen des beschlennigten Verfabrens vor.

Eine  Ummweltvertriglichkeitspritfung ~ ist  gemaf§  Anlage 1 zum  Gesetz  diber  die
Unaweltvertriglichkeitspriifung (UVPG) nicht erforderlich. Negative Auswirkungen auf die
Erbaltungsziele und Schutzzvecke der Gebiete von  gemeinschaftlicher Bedeutung und der
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Eunropdischen  Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind durch die
vorliegende Planung nicht zu befiirchten. Dariiber hinaus ist die Erstellung eines Umweltberichtes
gem. [ 13a BanGB nicht erforderlich. Samtliche unnweltrelevanten Aspekte werden im Rabmen
des  Bebanungsplanverfabrens aber dennoch beriicksichtigt und in der Begriindung um
Bebaunngsplan dargestelll. Insbesondere die monierten Schallimmissionen werden im Rabmen des
Verfabrens umfassend untersucht und dargestellt. Die Belange der vor Ort lebenden Bevilkerung
werden anch obne die Erstellung eines Uniweltherichtes bewertet und gewabhrt.

e Es ligen noch keine Angaben vor, wie die Frischluftzufuhr im Gebiet durch den
Neubau beeinflusst wiitde.

Stellungnahme:

Die Versorgung des Wobngebietes mit Frisch- und Kaltluft bei sog. antochthonen d.b.
austauscharmen, windschwachen (Strablungs-)Wetterlagen erfolgt auns Richtung Siidwesten. Im
Bereich des Ober-Olmer-Waldes gebildete Kaltluft fligfit sodann in den Abend- und Nachtstunden
dem Gefille folgend siidlich des Stadtteils Mz.-Lerchenberg Richtung Nordosten, d.h. nach Mz.-
Marienborn. Der Stadtteil wird sowobl itherstrimt, als awch am Nordrand wumflossen. Die
Kaltluft  hat ~ Siedlungsbezug  und ist  planungsrelevant. Der newe Bankirper liegt in
Strimungsrichtung gesehen "binter” dem Stadtteil, d.b. im Lee. Erhebliche Beeintrichtigungen der
Versorgung mit Frisch- und Kaltluft konnen ausgeschlossen werden.

Bei allochthonen Wetterlagen miit hohen Windgeschwindigkeiten kinnen an Gebdudekanten
unangenehme Luftstromungen anuftreten. Diese sind in den Obergeschossen stirker und in
Bodenndbe auforund der dort hoberen Ranigkeit geringer, sie sind anf die unmittelbare
Gebindekante beschrinkt und gudem zeitlich begrengt. Diese Lufistromungen und -wirbel sind
typisch fiir bebaute Siedlungsbereiche. Grenz- und Schwellenmwerte, ab welcher Stirke oder
Hiufigkeit diese Luftstromungen als erbebliche Beeintrdchtigung zu bewerten wiren, existieren
nicht. Eine Gefibrdung der gesunden Wobnverhdltnisse lisst sich hieraus nicht ableiten.

Die vorliegende Planung fiibrt nicht 3u erheblichen Beeintrichtigungen des lokalen Klimas,
insbesondere der Kaltluftabflusssituation. Die fextlichen Festsetzungen zur Begriinung des
Grundstiicks einsohliefilich der unterbanten Flichen sowie des Gebindes bewirken zudem eine
verringerte Aufheizung der Banmaterialien und fordern aktiv die Bildung von Kaltluff. Die
gumindest  extensive  Begriinung wvon  Ddchern  und  die  intensive Begriinung  von
Fassadenabschnitten und in erster Linie der nicht mit Gebauden iiberbauten Grundstiicksflichen
wirkt dem n erwartenden Klimawandel entgegen und ist gleichzeitig eine Maffnabme ur
Anpassung an den Klimawandel.

Die Errichtung von Anlagen ur solaren Energienutzung anf den begriinten Dachfldichen ist
miglich, beide Nutzungen schiieffen sich nicht aus, der Wirkungsgrad von Photovoltaikmodulen
ither einer kiihlenden begriinten Fliche ist erhobt. Im Falle einer VVerwirklichung kinnen durch
die regenerative Ersgengung von Strom und oder Wirme Emissionen von Koblenstoffdioxid
vermieden oder reduziert und Beitriige zur Erreichung der Klimanentralitat geleistet werden.

Entscheidung:

Den Anregungen kann in 0.g. Umfang gefolgt werden.
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2. AbsenderA 2
- Email vorr 06.12.2021 -

®  Gegen den Bebauungsplan werde Widerspruch eingelegt. Sollte an diesem Standozrt
ein mehrgeschossiges Hochhaus entstehen, bringe dies fir die Anwohner:innen der
anderen Hiuser Nachteile mit sich. Es wire mit weniger Licht und Luft und mit
mehr Verkehr zu rechnen. Das wilde Parken wiirde zunehmen.

Stellungnahme:

Die zumlissige Bebaunng erreicht nach dem aktuellen Planentwurf eine Hibe von bis zu 5
Geschossen  und  ermaglicht  gegeniiber dem Bestand Raum  fiir ca. 25-30 zusitzliche
Wobneinbeiten. Gesundbeitliche Belastungen fiir die Anwobner:innen sowie die Nachbarschaft
sind anf Grund der wvorgesehenen Planung nicht u erwarten. Eine Beeintriichtigung der
Bebaunngsstruktur geht mit dem aktuellen Planentwurf nicht einber. Die ergéngende Bebanung
Siibrt nicht 3u einer Beeintrichtigung des Gebietscharakters. Eine gesundbeitliche Belastung der
Bewobner:innen des Quartiers durch die suldssige Bebauung kann ausgeschlossen werden.

Die im iffentlichen Raum vorbandenen Stellplitze sind, wie im iiberwiegenden Stadigebiet, als
Besucherstellplitze  konzgpiert und dienen nicht der Deckung des Stellplatzbedarfs der
Aunwohner:innen. Hierfiir stehen ausreichend Kapazititen in den vorbandenen privaten Parkdecks
sur Vierfiigung. Fiir jedes neu errichtete Gebdude ist der Nachweis zu fithren, dass der Bedarf an
banordnungsrechtlich notwendigen Stellplitzen auf dem jeweiligen privaten Grundstiick gedeckt
wird. Die Anzabl der notwendigen Stellplitze ergibt sich aus der aktuell giiltigen
Stellplatzsatzung der Stadt Mains,.

Das vorbandene Erschlieffungssystem ist nach wie vor fiir die Bewdiltigung der su erwartenden
Verkehrsmengen ausreichend leistungsfibig.

Die Errichtung eines miehrgeschossigen Gebaudes fiigt sich stadtebanlich in das vorhandene Unmfeld
ein. Negative Auswirkungen auf das Umfeld sind hieraus nicht su erwarten. Bei einer
eingeschossigen Bebauung fiir das Ounartiersentrum stebt zu befiirchten, dass ein wirtschaftlicher
Betrieh des Gebiudes langfristig nicht anfrechterbalten werden kann. Vergleichbare Tendenzen
waren bereits in anderen Quartierszentren erkennbar.

Entscheidung:
Den Anregungen kann nicht gefolgt werden.

3. AbsenderA 3
- Schreiben vom 30.12.2027 -

e Die textliche Festsetzung 1.2.3 stehe im Widerspruch zur Begriindung unter Ziff.
7.2 und sei daher der Begriindung anzupassen.

Stellungnahme:

Die  _Ausfiihrungen in der Begriindung entsprechen den  getroffenen  estsetzungen  des
Bebanungsplanes. Ein Widerspruch bestebt nicht. Die Errichtung eines Staffelgeschosses auf einem
Gebinde ist planungsrechtlich swar grundsitglich uldssig, die getroffene Hibenfestsetzung ist
Jedoch derart bemessen, dass bei der Errichtung wvon fiinf Vollgeschossen mit normalen
Geschosshohen kein usétzliches Staffelgeschoss mebr moglich ist. Sofern ein Gebdnde mit lediglich
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vier V'ollgeschossen ervichtet wiirde, wire hingegen ein zusitgliches Vollgeschoss maglich. Ein
Staffelgeschoss ist nicht als technische Anlage oder Dachaufban einzustufen.

Die im Planwerk eingetragenen Oberkanten baulicher Anlagen beschreiben grundsitzlich die
absolute Oberkante des Gebdndes inkl. aller technischen Aufbauten. Eine Ausnabme ist dariiber
hinaus in der textlichen Festsetzung 1.2.3 gegeben, welche rein fiir technische Anlagen und
Dachanfbanten (3. B. Anfzugsschacht, Liiftungsanlagen etc.) bestimmt ist. Ergénzend gilt die
gestalterische Festsetzung 2.2.1 welche vorschreibt, dass Dachaufbanten in Form von technischen
Anlagen nur einen untergeordneten Anteil der Dachfliche in Anspruch nebmen diirfen und von
den AufSenwinden uriicktreten miissen.

Eine Anpassung der texctlichen Festsetzung ist zur Erreichung der beschriebenen stidtebanlichen
Zielvorstellungen daber nicht erforderlich.

e Die Errichtung von vier Wohngeschossen iiber dem Sockelgeschoss werde im
Grundsatz abgelehnt. Die Errichtung weiterer Wohnungen wiirde die soziale
Sttuation im Quartier negativ beeinflussen. .

Stellungnahme:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes "Ma 34" wird kein newes Baurecht geschaffen. Die
Maglichkeit 3ur Ervichtung eines weiteren Wohngebanudes bestand bereits suvor anf Grundlage
von [ 34 BanGB. Mithilfe des Bebanungsplanes erfolgen eine  Stewerung  der
Bebanungsmaglichkeit und eine Sicheiung der Voraussetzungen fiir eine Beibehaltung des
Angebotes an sozialen Institutionen.

Eine Beeintrichtigung der Bebauungsstruktur geht mit dem aktuellen Planentwurf nicht einber.
Die ergingende Bebauung fiibrt nicht zu einer unverhiltnisméffigen Nachverdichtung oder
Beeintriichtigung des Gebietscharakters. Es kann daber nicht davon ansgegangen werden, dass
durch die vorliegende Planung eine Verschlechterung der bisher ulissigen Situation herbeigefiibrt
werde.

Die geringfiigige Zunabme der Wobneinbeiten im Quartier um lediglich 25-30 Wohneinheiten
Jiibrt nicht su erheblichen Verschlechterungen der bisherigen Wobnumfeldsituation oder sozialen
Situation. Im Gegenzug wird durch die vorliegende Planung die planungsrechtliche Grundlage zur
Sicherung  der Quartiersversorgung  geschaffen  und ein  Forthestand des  vorhandenen
Quartierszentrums langfristig dentlich attraktiver. Mit der Planung kann damit ein Beitrag sur
Stabilisierung der Wobngualitét erveicht werden.

Die Stadt Maing ist auch kiinflig daran interessiert, die im Quartier etablierfen
Gemeinbedarfseinrichtungen weiter 3n unterstiitzen. Um das Angebot dieser Einrichtungen
aufrecht u erbalten, ist beabsichtist wibrend der Bauphase Ausweichrinmlichkeiten in Form von
Interimscontainern durch die Stadt Maing, anzubieten.

¢ Die Gebiaudehohe von 17 m wiirde zu einer schluchtartigen Situation fithren und
damit ein negatives Erscheinungsbild erwecken.
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Stellungnahme:

Die Entstehung einer schiuchtartigen Situation wird durch die Errichtung eines Gebindes mit fiinf
Geschossen nicht erwartet. Das Umfeld des Geltungsbereiches ist wie bereits heute im Bestand
durch grofifléchige unbebante Freirdume gepriigl. Diese werden durch die geplante Festsetzung im
Geltungsbereich nicht beeintrdchtigt. Die festgesetzte Gebdndegrundfliche entspricht dem heutigen
Bestand. Lediglich die Gebdudehohe iibersteigt das vorbandene Gebéude. Diese wire allerdings
auch bereits anf Grundlage des § 34 BauGB umsetzbar gewesen. Eine Beeintriichtignng der
Bebaunngsstruktur gebt mit dem aktuellen Planentwurf nicht einber. Die erginzende Bebauung
Jaihrt nicht zu einer Beeintrachtigung des Gebietscharakfers.

© Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses und des Inkrafttretens der
Veranderungssperre habe es noch keine Kiuferin bzw. Kaufer fiir das Grundstiick
gegeben und damit noch keine Erwartungshaltung im Zusammenhang mit dem
zuvor geltenden § 34 BauGB. Ein Anspruch auf die zuvor geltende Grundlage
konne daher nicht erhoben werden. !

Stellungnahme:

Ausliser fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes "Quartierszentrum Am Sonnigen Hang
(Ma 34)" war das Vorliegen einer Bauvoranfrage fiir das bisherige Quartierssentrum ur
Errichtung eines siebengeschossigen Wobngebdndes. Bereits sum damaligen Zeitpunkt bestanden
Bestrebungen von potenziellen Investoren, das Gebiude abzureiffen und durch einen Neuban su
ersetzen. Diese Uberlegungen basierten auf der Grundiage des damals anzuwendenden § 34
BanGB.

Fiir das gegenstindliche Grundstiick im Geltungsbereich bestand bereits Baurecht fiir die
Errichtung des geplanten Gebiudes obne eine planerische Aktivitit der Stadt Maing. Durch die
Aufstellung des Bebaunngsplanes "Ma 34" sollen die Flichen fiir den weiteren Betrieb eines
Quartierszentrums gesichert werden. Bisher war durch Amwendung des Einfiigungsgebotes gem.
§ 34 BanGB die Errichtung von sieben Geschossen planungsrechtlich zulkissig. Nach Abwigung
der privaten mit den dffentlichen Belangen wurde die max. zulissige Gebiudebibe auf fiinf
Geschosse festgeserst. Die festgeserzten, suldssigen Gebiudehoben erlanben mebr, als im bisherigen
ezngeschossigen Bestand vorhanden ist, bleiben aber noch hinter den Gebindehsbhen der Umgebung
zuriick. Die Festsetzung des Bebauungsplans "Ma 34" erlaubt sowobl aus privater als anch ans
stidtebanlicher Sicht ein gebietsvertrégliches Maff der baulichen Nutzung.

® Die zulissige Gebdudehohe solle auf drei Geschosse reduziert werden.
Stellungnahme:

Von einer Beschrinkung der Gebdudehohe auf drei Geschosse wird abgesehen. Die Errichtung
ezner Wohnnutzung fiigt sich in das vorhandene Umfeld ein, welches durch eine itherwiegende
Wobnnutzung donmiiniert wird. Auch die geplante Gebindehobe von fiinf Geschossen fiigt sich
bharmonisch in das stidtebanliche Umfeld ein, welches von 6- bis 16-geschossigen Gebdnden gepriigt
ust. Bisher war durch Anwendung des Einfiigungsgebotes gem. § 34 BauGB die. Errichtung von
steben Geschossen planungsrechtlich uldssig. Nach Abwigung der privaten mit den dffentlichen
Belangen wurde die max. uldssige Gebindehihe anf fiinf Geschosse festgesetzt. Die festgesetzien,
zuldssigen Gebdudehohen erlanben mehr, als im bisherigen eingeschossigen Bestand vorhanden ist,
bleiben aber noch hinter den Gebindehiben der Umgebung zuriick. Die Festsetzung des
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Bebaunngsplans "Ma 34" erlaubt sowobl ans privater als anch aus stidtebaulicher Sicht ein
Lebietsvertragliches Maf der banlichen Nutzung.

Entscheidung:

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

4. Absender A 4
- Email vor 06.01.2022 -

©  Es sei nicht klar, ob ein 5- oder ein 7-geschossiges Gebiude errichtet werden solle.
Selbst 5 Geschosse wiren zu viel.

e Es sei nicht klar, wie viele Wohneinheiten im Neubau entstehen sollen und wie
viele Menschen die Infrastruktur zusatzlich nutzen. Das vorhandene
ErschlieBungssystem stof3e bereits jetzt an seine Grenzen.

Stellungnahme:

Drie gulissige Bebauung erveicht nach dem aktuellen Planentwnf eine Hibe von bis su 5
Geschossen mit einer ulissigen Oberkante von 17 m und ermiglicht gegeniiber dem Bestand
Raum fiir ca. 25-30 zusiitzliche Wohneinheiten. Eine genane Angabe ither die ufkiinftige
Anzabl der tatsichlich errichteten Wohneinbeiten ist auf Ebene des Bebaunngsplanes nicht
miglich. Der Bebauungsplan gibt einen Rabmen vor, innerbalb dessen die spétere Bauberrin bzpv.
der Bauberr sein Gebdnde planen und errichten kann. Je nach den geplanten Wobnungsgrifien
wird  dabei  die  tatsichliche _Anzgahl der Wobnungen variteren. Im  Rabmen des
Bebauungsplanverfahrens wird dabei von einem realistisch su erwartenden Durchschnittswert
ansgegangen, der eine Mischung aus verschiedenen Wobhnungsgriffen erwarten lisst.

e Die Parkproblematik im Quartier werde sich sowohl in der Bauphase als auch
danach erhohen. ‘

Stellungnahme:

Den Abteilungen Verkebrswesen und Straffenverkebrsbebirde liegen keine Informationen oder
Hinweise diber eine bisherige Stellplatzproblematik vor. Stellplitze im Gffentlichen Raum sind
derzeit in ausreichender Anzabl vorbanden. Eine Nutzung der Stellplitze durch Anwobnende
insbesondere in den Nachtstunden ist kein alleiniges Indiz, fiir eine Konfliktsituation und einen
Mangel an Stellplitzen. '

Die im iffentlichen Raum vorhandenen Stellplitze sind, wie im iiberwiegenden Stadigebiet, als
Besucherstelipliitze  konzipiert und dienen nicht der Deckung des Stellplatzbedarfs der
Anwobnenden. Hierfiir stehen die vorbandenen privaten Parkdecks zur Verfiigung. Fiir jedes neu
errichtete. Gebinde ist der Nachweis zu fiibren, dass der Bedarf an banordnungsrechtlich
notwendigen Stellplitzen anf dem jeweiligen privaten Grundstiick gedeckt wird. Die Anzabl der
notwendigen Stellpléitze ergibt sich ans der aktuell giiltigen Stellplatzsatzung der Stadt Maing. Im
Rabmen der Banantragsbearbeitung wird seitens der VVerkehrsverwaltung sudem ein Hinweis anf
die Bereitstellung von Besucherstellplitzen auf dem privaten Grundstiick vorgebracht.

Dass durch temporire Baumafinabmen eine Inanspruchnabme von iffentlichen Stellplitzen
erfolgen’ kann, kann nicht ausgeschlossen werden. Hierbei handelt es sich aber nur um eitlich
begrenzte Einschrankungen, wie dies im Umfeld jeder Banstelle im gesamten Stadigebiet
itblicherweise gu erwarten ist.
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Das vorhandene Erschliefungssystem ist nach wie vor fiir die Bewdiltignng der u erwartenden
Verkehrsmengen ausreichend leistungsfibis.

e [Es gebe kein Gutachten beziglich der Frischluftzufuhr und der wachsenden
Verkehrsemissionen in dem vorbelasteten Wohngebiet.

Stellungnahme:

Das Plangebiet liegt am ostlichen Rand des bebauten Siedlungsgebietes von Mainz-Marienborn
und rd. 90 m siidwestlich der BAB A 60. Grundsdizlich fithrt jede Versiegelung und jeder
Hochban  zu  einer  Verdnderung des  Windfeldes.  Planungsrelevant  sind  erhebliche
Beeintréichtigungen (mebr als 10%) von Kaltluftabfliissen eines Volumens von 10.000 m pro
Sekunde und Siedlungshezng. Diese existieren auch in Marienborn und beliiften den Stadtteil vom
Ober-Olmer-Wald kommend aus Richtung Siidwesten. Kaltluftzufliisse aus Nordosten oder
Osten existieren nicht, da Kaltluft schwerer ist, als die nmgebende Luft und aufgrund dieser
Dphysikalischen Eigenschaften immer dem Gefille folgend "bergab" flief§t. Eine Beeintrichtigung
der Frischluftzufubr fiir Marienborn kann ausgeschlossen  werden. Eine gutachterliche
Untersuchung ist nicht erforderfich.

Das Vorhaben [ist keine erbeblichen susatzlichen Verkebre aus. Die lufthygsienische
Zusatzbelastung durch das Vorbaben liggt nabe Null und ist als irrelevant zu beurteilen. Die Be-
Durch- und Entliiftung von Maing-Marienborn erfolgt wéihrend austauschstarker Wetterlagen '
ans Sidwesten (Hauptwindrichtung) und wihrend austauscharmer Wetterlagen ebenfalls aus
Siidwesten (s.0). Das Vorhaben liegt aus Stromungssicht hinter (im Lee von) Marienborn. Auch
vor dem Hintergrund der bestehenden Vorbelastung der BAB A 60 kann eine Uberschreitung
von lufthygienischen Grenzmwerten durch das Vorhaben ausgeschlossen werden. Eine gutachterliche
Untersuchung ist nicht erforderlich.

e Das Lirmgutachten sei unglaubwiirdig, weil es von geringen Uberschreitungen
Larmemissionsgrenzen spreche. Durch eine Nachverdichtung werde die
Larmbelastung noch zunehmen.

Stellungnahme:

Die Beurteilungspegel wurden im Plangebiet geschossweise flichenbaft (Rasterweite 1 m * 1 m)
Mittels  richtlinienkonformer ~_Ausbreitungsrechnungen  prognostiziert, die von einer die
Schallausbreitung fordernden Mitwind- bzw. Temperaturinversions-Situation ausgehen und bei
denen die Schall abschirmende Wirkung der bestebenden und geplanten Bamwerke beriicksichtigt
wird.

e Die zulassige Erdgeschossnutzung im "Ma 34" erlaubt die Ansiedlung
kommerzieller Nutzungen, welche den sozialen Einrichtungen vor Ort den Platz
streitig machen wiirden. Daraus resultiere ein Verdringungseffekt.

Stellungnahme:

Die Aufstellung des Bebanungsplanes "Ma 34" dient der langfristigen Sicherung der Flichen im
Erdgeschoss des bestehenden Quartiersgentrums. Bei den vorbandenen Nutzungen handelt es sich
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ntr 3 einem untergeordneten Anteil um Gemeinbedarfseinrichtungen. Beim iiberwiegenden Anteil
der Nutzungen handelf es sich um Gewerbebetriebe (Gastronomie, Einzelbandel, Dienstleistnng), -
die einen wichtigen Beitrag zur Quartiersversorgung leisten und damit die Qualitit des
Ohnartierszentrums fordern. Ziel der Stadt ist es, diese etablierten Nutzungen weiterhin s
ermiglichen.  Ein _Ausschluss gewerblicher Nutzungen wiirde u einem  Verdringen der
Gastronomiebetriebe oder des Nachbarschaftsladens fiibren, was das Ouartiersentrum dauerhaft
schwdichen wiirde. Von einem Aunsschluss gewerblicher Nutzungen im Erdgeschoss des sulissigen
Gebdudes wird daber abgesehen.

Die  Stadt Maing, ist awch kiinftig daran interessiert, die im Quartier etablierten
Gemeinbedarfseinrichtungen weiter zn unterstiitzen. Um das Angebot dieser Einrichtungen
anfrecht su erbalten, ist beabsichtigt wibrend der Banphase Ausweichriumlichkeiten in Form von
Interimscontainern durch die Stadt Mainz, ansudbieten.

e Die Festsetzung von 25% gefoérdertem Wohnraum reiche nicht aus. Es sollten
- seniorengerechte Wohnungen gefordert werden.

¢ Durch die Errichtung zusitzlicher Wohnungen im Quartier drohe dieses zum
sozialen Brennpunkt zu werden.

Stellungnahme:

Es besteht weiterhin ein hober Druck auf den Wobnungsmarkt in Maing. Zur Verbesserung der
Wohnraumversorgung ist es bei Neubanvorhaben im Rabmen von Bauleitplanungen notwendig,
einen Anteil an gefordertem Wohnraum von Vorhabentriigern einzufordern. Die Firderguote im
"Ma 34" orientiert sich am Grundsatzbeschluss des Stadirates ans dem Jabr 2014. Da vor der
Aufstellung des Bebanungsplanentwurfes bereits Baurecht bestand, ist lediglich eine Festsetzung
nach § 9 Abs. 1 Nr. 7 Baugesetzbuch (BanGB) im neuen Bebanungsplanentwurf méglich. Somit
sind nur die baulichen V oraussetzungen fiir eine mégliche Inanspruchnabme von Fordermitteln der
sozzalen Wobnraumforderung durch den Vorhabentriiger einzubalten. Ein Forderzwang und
hieraus resultierende Zweckbindungen etwaig geforderter Wohnungen fiir bestimmte Personenkreise
ist nicht uldssig. Jedoch bestebt die Maglichkeit fiir die Wobnraumfirderstelle der Stadt Maing
bei einer eventuellen Beantragung von Firdergeldern durch den Vorbabentriger/ Bauberrn im
Rabmen des Antragsverfabrens dabingehend Einfluss zu  nebmen, dass fiir bestimmie
Einkommensgruppen ein besonderer Bedarf gegeniiber dem Fordermittelgeber bestitigt wird. Somit
kann beim "Ma 34" beispielsweise von der Wobnraumfirderstelle ein Forderbedarf fiir Hanshalte
mit mittlerem Einkommen bestétigt werden, der sich positiv auf die Sogialstruktur des Quartiers
auswirken kann. ,
Hinweis: Zum Zeitpunkt des Aunfstellungsbeschlusses 14.10.2019 orientierte sich die Firderguote
von 25 Prozent am Grundsatzbeschluss des Stadtrates ans dem Jabr 2014. Mit Viorlage des
Andemtzgmntrags zur partnerschaftlichen Banlandbereitstellung (0866/2020/1) wurde am
18.11.2020 vom Stadtrat beschlossen, den Anteil von gefordertems Wobnungsbau auf ein Drittel
(ca. 33 Prozent) zu erboben.

Entscheidung:

Den Anregungen kann in 0.g. Umfang gefolgt werden.
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5. AbsenderA 5
- Email vom 06.01.2022 -

Bisheriges Baurecht
e Die Erlauterung, wonach fir das Quartier aktuell § 34 BauGB anwendbar sei nicht
nachvollziehbar. Im Jahre 1971 sei die vorhandene Wohnanlage auf Grundlage des
Bebauungsplanes "Ma 12" genehmigt worden. Demnach sei dieser Bebauungsplan
nach wie vor anzuwenden.

Stellungnahme:

Fiir den ostlichen Bereich des Sonnigen Hangs existierte seit dem 17.08.1971 der Bebauungsplan
"Am Sonnigen Hang — Erweiterung (Ma 12)". Dieser Bebanungsplan wurde im Jabhr 1981
durch den Stadtrat der Stadt Mainz, in einem formlichen Verfabren aufgehoben. Seither ist ﬁ!r die
planungsrechtliche Beurteilung der § 34 BauGB mafgeblich.

Im ehemaligen Bebauungsplan "Ma 12" war das geplante Quartierszentrum ebenfalls als
integrierter Baukdirper mit einer Uberbanung durch Wobnungen in einem sechsgeschossigen

Gebéude suldssig.

Eignung als Wohngebiet

®  Das Plangebiet inmitten des Autobahndreiecks eigne sich nicht als Wohngebiet und
hitte bereits in den 70er Jahren nicht genehmigt werden diitfen. Dies zu verfestigen
sel nicht verantwortbar.

Stellungnahme:

Bei dem Quartier Am Sonnigen Hang bandelt es sich um ein bestehendes Wobnguartier, welches
in den 1970er Jabren in unmittelbarer Nachbarschaft zum Antobabnkrenz Maing Sid ervichtet
wurde. Die unmittelbare Nahe sur Autobabn bringt dabei erbebliche Anforderungen in Begug
auf den notwendigen Schallschutz, mit sich. Bei Umsetzung entsprechender Schutzmafinabmen ist
auch unter den gegebenen Voraussetzungen ein gesundes Wobnen miglich. Ein grundsitzlicher
Ausschluss der Eignung dieser Fliche als Wobnguartier lisst sich hieraus nicht ableiten.

Im Rabmen der Aufstellung des Bebauungsplanes "Ma 34" wurde ein Schallgutachten erarbeitet,
das die vorbandenen Lirmeinwirkungen detailliert priifl. Be: Einbaltung der in dem Gutachten
genannten Mafnabmen sind im gesamten Geltungsbereich gesunde Wobn- und Arbeitsverhdltnisse
gewdbrleistet.  Eine  Gesundheitsgefabr fiir potenzielle Bewohnersinnen kann vor diesem
Hintergrund ansgeschlossen werden. Mit der dem Planentwnrf zugrunde liegenden Gebiudeform
und den getroffenen  Festsetzungen werden im  gesamten Plangebiet gesunde Wobn- und
Arbeitsverhdltnisse gewabrt.

Leistungsfihigkeit des ErschlieBungssystems

® Der ruhende Verkehr im Quartier sei bereits heute iiberlastet. Besonders in den
Abendstunden sei wildes Parken an der Tagesordnung. Es seien zu wenige
Parkmoglichkeiten vorhanden. In den Wohnanlagen sei nur 1 Stellplatz pro
Wohnung vorhanden, dies reiche nicht aus.
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Stellungnahme:

Den Abteilungen Verkebrswesen und Straflenverkebrsbebirde lisgen keine Informationen oder
Hinweise iiber eine bisherige Steliplatzproblematik vor. Stellplitze im iffentlichen Raum sind
derzeit in ausreichender Anzabl vorhanden. Eine Nutzung der Stellplitze durch Anwobnende
insbesondere in den Nachistunden ist kein alleiniges Indiz; fiir eine Konfliktsituation und einen
Mangel an Steliplitzen.

Die im iffentlichen Raum vorhandenen Stellplitze sind, wie im iiberwiegenden Stadigebiet, als
Besucherstellplitze  konzipiert und dienen nicht der Deckung des Steljplatzbedarfs der
Anwobnenden. Hierfiir stehen die vorhandenen privaten Parkdecks zur Verfiigung. Fiir jedes neu.
errichtete. Gebdnde ist der Nachweis zu fiibren, dass der Bedarf an bawordnungsrechtlich
notwendigen Stellplitzen anf dem jeweiligen privaten Grundstiick gedeckt wird. Die Anzahl der
notwendigen Stellplitze ergibt sich ans der aktuell giiltigen Stellplatzsatzung der Stadt Maing. I
Rabmen der Banantragsbearbeitung wird seitens der Verkehrsverwaltung sudem ein Hinweis auf
die Bereitstellung von Besucherstelipliitzen auf dem privaten Grundstiick vorgebracht,

Dutchfithrung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB

e Fine intensivere Prifung der Belange der Menschen durch eine Umweltpriifung
wire im Verfahren wiinschenswett gewesen.

Stellungnahme:

Bei demt beschleunigten Verfabren nach § 13a BanGB handelt es sich um ein roguliires
Bauleitplanverfabren fiir das bestimmte V erfabrenserleichterungen bestehen.

Eine  Umneltvertriiglichkeitspriffung  ist  gemifi  Anlage 1 gum  Gesetz  iiber  die
Umweltvertriglichkeitspriifung (UVPG) nicht erforderlich. Simtliche ummweltrelevanten Aspekte
werden im Rabmen des Bebanungsplanverfabrens aber dennoch beriicksichtigt und in der
Begriindung zum Bebauungsplan dargestells. Hierzu 3iblen aunch die Belange der Menschen und
hierbei insbesondere die Schallimmissionen. Diese werden im Rabmen des Verfabrens umfassend
untersucht und dargestellt. Die Belange der vor Ort lebenden Bevilkerung werden anch obne die
Erstellung eines Unnweltherichtes umfassend gepriift und gewabrt.

e Einer baulichen Verinderung im Wohnquartier "Am Sonnigen Hang" sollte nicht
stattgegeben werden.

Stellungnahme:

Wichtigstes Ziel sowohl der Biirgerschaft, als auch der Verwaltung ist es, innerhalh des Quartiers
ein langfristig funktionierendes Quartierszentrum zu erhalten und die bereits begonnene
Gemeinvesenarbeit weiterfiibren su kinnen. Die Aufrechterhaltung der Gemeinwesenarbeit
erfordert nicht die Beibehaltung der bisherigen Gebiudebiille sondern kann auch in einem neuen
verdnderien Gebiude weitergefiibrt werden.

Auf dem Grundstiick excistiert bereits vor Aufstellung des Bebauungsplanes "Ma 34" ein
Baurecht nach § 34 BanGB, welches die Errichtung eines mebrgeschossigen Gebindes mit einer
Wobnnutzung  zuldsst.  Stidiebantich gliedert sich eine  mebrgeschossige Wobnbebanung
harmonisch in die vorhandene Struktnr der bestehenden Siedlung ein und fiihrt nicht zu
stidtebanlichen Spannungen. Die vorhandenen Gebiindeabstinde lassen eine weitere Bebanung zu,
ohne dass hierans negative Auswirkungen auf die vorhandene Wobnqualitiit resultieren.
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Bisher war durch Amwendung des Einfiigungsgebotes gem. § 34 BauGB die Errichtung von
sieben Geschossen planungsrechtlich ulissig. Nach Abwigung der privaten mit den iffentlichen
Belangen wurde die max. uldissige Gebindebihe auf fiinf Geschosse festgesetsit. Die festgesetsten,
uldssigen Gebdndehihen erlanben mebr, als im bisherigen eingeschossigen Bestand vorhanden ist,
bleiben aber noch hinter den Gebindehiben der Umgebung zuriick. Die Festsetzung des
Bebannngsplans "Ma 34" erlaubt sowobl ans privater als auch aus stidtebanlicher Sicht ein
Sebietsvertrégliches Maff der banlichen Nutzung.

Entscheidung:

Den Anregungen kann in 0.g. Unmfang gefolst werden.

6. AbsenderA 6
- Email vorm 06.01.2022 -

Stiddtebauliche Dichte

e  Das Quartier "Am Sonnigen Hang" weise bereits jetzt mit ca. 1.500 Einwohnenden
eine hohe bauliche Dichte auf. Die Bebauung in dem Quartier wurde in der
Vergangenheit als Fehlplanung erkannt. Eine weitere Verdichtung sollte daher
vermieden werden, um weitere Probleme zu vermeiden.

Stellungnahme:

Abufgrund der aktuellen Bebauungsstruktur weist das Quartier Am Sonnigen Hang eine hohere
Wobnungsdichte anf als der iiberwiegende Siedlungsbereich Marienborns. Die nach dem "Ma 34"
uldssige Bebanung ermiglicht aufgrund der Griffe des Plangebictes nur ein angemessenes
Potenzial an usitzlichen Wobneinbeiten fiir das Quartier. Daritber binans ist 3u beachten, dass
bereits zuvor anf Grundlage des §34 BanGB ein Baurecht fiir die Errichtung weiterer
Wobneinbeiten bestand. Ein kompletter Wegfall der bisher suldssigen Grundstiicksansnutzng
wiirde einen erheblichen Eingriff in das Eigentum bedenten, was einem enteignungsgleichen
Eingriff gleichzusetzen wire. ;
Die geringfiigige Zunabme der Wohneinbeiten im Quartier um lediglich 25-30 Wohneinheiten
Jiihrt nicht u erbeblichen Verschlechterungen der bisherigen Wobnumfeldsituation. Im Gegenzug
wird durch die vorliggende Planung die planungsrechtliche Grundlage ur Sicherung der
Qunartiersversorgung geschaffen und ein Forthestand des vorhandenen Quartierszentrums langfristig
deutlich  attraktiver. Mit der Planung kann damit ein Beitrag sur Stabilisierung  der
Wohnqualitit erreicht werden.

Soziales Umfeld

e  Mit der beabsichtigten BaumaBnahme drohe ein massiver Verlust der Infrastruktur
(Gaststitten und Einkaufsmarkt, soziale Einrichtungen). Es sei unklar, ob die

Einrichtungen auch in einen Neubau wieder einziehen und die Mieten tragen
konnen.

Stellungnahme:

Die Stadt Mainz, beabsichtigt unabhéngig von der Aufstellung des Bebanungsplanes wishrend
einer voraussichtlich anstehenden Bangeit Answeichriumiichkeiten fiir die bestehenden sozialen
Einrichtungen anzubieten. Hierzu sollen Container im dffentlichen Raum errichten werden, um
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die bestehenden Gemeinbedarfseinrichtungen aufzunebmen. Diese Ausweichriume werden fiir die
sozialen Eznrichtungen vorgehalten, nicht jedoch fiir Gewerbebetriebe.

Die Aufstellung des Bebanungsplanes "Ma 34" dient der langfristigen Sicherung der Flichen im
Erdgeschoss des bestehenden Quartierszentrums. Unabhingia von der Bauwerberin bzaw. dem
Bawuwerber und evtl. privatrechtlichen Regelungen besteht obne Bebauungsplan jederseit die
Maiglichkeit, dass durch eine bauliche V erinderung die vorhandenen fiir das Alltagsleben und die
Sozialstruktur wichtigen Einrichtungen fiir das Wobnguartier durch eine Wobnnutzung ersetzt
werden und damit anf lange Sicht entfallen. Die Sicherung eines Angebotes an soialen
Einrichtungen und Dienstleistungen fiir das Wobnguartier durch aktive Banleitplanung ist daber
ein  wichtiger und nachhalfiger Beitrag zur Aufrechterhaltung  der  Versorgungs-  und
Sozzalstruktur des Wohnguartiers. Eine Verdringung bzw. Konkurrenzsituation mit der
Wohnbebanung ist nur dann 3u vermeiden, wenn eine bauplanungsrechtliche Sicherung erfolgt.
Das  Etfordernis  gur  Aunfstellung ~ eines  Bebanungsplanes  ist  auch  bei  einem
V orhabentrigerwechsel uneingeschrinkt gegeben.

Eine Fortfiihrung des vorbandenen Zentrums in der bestehenden Gebdudehiille ist insbesondere
aus wirtschaftlichen Griinden langfristig gefibrdet. Die Erfabrung aus anderen Wobnguartieren
in Maing, zeigt, dass ein Quartierszentrum nur dann langfristig bestehen kann, wenn die Gebdude
eine wirtschaftliche Nutzung ermiglichen. Eine Gebdndenutzung mit wenigen Nutzungen, die
wm Teil  noch  gemeinbedarflich gepriigt  sind, erweist sich  anfferbalb  der  zentralen
Versorgungsbereiche héufig nicht als wirtschaftlich tragfibig. Die Folge wire der Verlust des
gesamten Quartiersgentrums. Wesentlich hibere Erbaltungschancen sind gegeben, wenn' die
Versorgungsnutzungen mit weiteren Nutungen Rombinier! werden, die einen wirtschaftlichen
Betrieh des Gebdndes ermdiglichen. Dies ist durch die Errichtung weiterer Wobngeschosse gegeben.
Insofern dient die suldssige Gebindebhihe guséitzlich der Aufrechterhaltung des Quartierszentrums
iz vorhandenen Umifeld.

Eine Einflussnabme der Stadt Maing auf die Mietbedingungen in einem privaten Gebinde ist
weder durch einen Bebauungsplan, noch anf anderem Wege miglich. Hierzu bedarf es einer
freiwilligen  Bereitschaft des  Gebandeeigentiimers. In  bereits  erfolgten  Gespriichen  der
Stadtverwaliung mit dem derseitigen Grundstiickseigentiimer ist seinerseits ein grofies Interesse an
einer weiteren Nutzung durch die  bestehenden Einrichtungen bekundet worden. Eine
Kontaktanfnabme zavischen der newen Eigentiimerin bgw. dem newen Eigentiimer und den
bestehenden Mieter:innen ist bereils erfolgt. In den angestofienen Gespréichen wird das Interesse an
eznem weiteren Mietverhdltnis auf beiden Seiten ervrtert. Der Abschiuss von Mietvertriigen obliegt
. jedoch eingig den betroffenen Parteien (Mieterzin/ Vermieter:in).
Der Wunsch der Bewobnerschaft nach einem Erbalt aller anséssigen Nutzungen (insbesondere
anch der jeweiligen Betreiber) ist iiber das Banrecht nicht steuerbar. Mit dem Bebanungsplan kann
lediglich gesteuert werden, dass bestimmte Flichenanteile (3. B. die Erdgeschosslage) nicht durch
andere Nutungen belegt werden konnen.

e  Fir die sozialen Einrichtungen wire eine Garantie des Sozialdezernates, die Mieten
abzufedern, eine sinnvolle und wiinschenswerte Geste.

Stellungnahme:

Im Rabmen der bereits gefiihrten Gespréiche zavischen dem Sozialdezernat und dem Triiger der
Gemeinwesenarbeit in Marienborn wurde vereinbart, dass durch die miaglicherweise eintretenden
Verdnderungen, keine Benachteiligung gegeniiber den anderen Triigern der Gemeinwesenarbeit
entstehen wird. '
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Freizeitmoglichkeiten und Griinflichen

o  Es gebe fiir die Bewohnerschaft zu wenig Spiel- und Aufenthaltsflichen. Der
Spielplatz werde intensiv genutzt und vermiillt und bediirfe jeden Morgen einer

Reinigung.
Stellungnahme:

Im Quartier besteht derseit ein hober Anteil an wobnungsnaben Freiflachen. Die Aunsgestaltung
der privaten Freiflichen ist aktuell iiberwiegend als Griinflichen erfolgt und weist nur punkituell
Aufenthalts- und Spielmiglichkeiten auf. Die dffentlichen Freiflichen stellen hiersu  eine
Ergiingung dar. Aufgrund der hoben Attraktivitit der gffentlichen Spiel- nnd Freiflichen ist hier
eine hohe Nutzungsintensitdt festzustellen, was mit einem hiheren Auflommen an Miill
verbunden ist. Die Pflegeintervalle von Griinanlagen sind jedoch nicht Gegenstand von
Festsetzungen im Bebauungsplan.

Neben demr Spielplaty  befindet” sich in  unmittelbarer Ndbe noch ein Bolgplaty  mit
Bastketballplatz, der von Kindern und Jugendliche ans dem Gebiet ebenfalls genutzt werden kann.

Eine ehemals von Hecken und Strauchern nicht nutzbare Fliche wurde durch den sog.
"Wiesenrat" nen geschaffen. Diese Fldche, die mit Unterstiitzung durch das Amt fiir [ugend und
Familie und das Griin- und Umweltamt in den letzten Jabren durch das ehrenanitliche
Engagement des Wiesenrats geschaffen wurde und in Zukunft noch weiter ansgebant und gepflegt
wird, wird als zwsdtgliche Fliche in dem Gebiet Kinder, [ugendlichen, Familien und
Anwobner:innen zur Verfiigung stehen.

Liarm

e Das Amt 67 weise in seiner Stellungnahme auf die ungeléste 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 Halfte in der Baubeschrinkungszone der
Autobahn.

e  Es werde bezweifelt, dass die Uberschreitung der WA-Lirmwette allein durch die
Gebidudeform und die Ausrichtung der Aufenthaltsraiume eingeddmmt werden
konne.

e  Der von den Hochhausfassaden reflektierte Schall sei zu berticksichtigen.

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

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

Stellungnahme:

Im Rabmen der frithzeitigen Amterkoordinierung sur Ermittlung der Rabmenbedingungen wurde
bereits seitens des stadtischen 67-Griin- und Ummweltamtes auf die vorhandene Lérmbelastung
hingewiesen. Bis zur Lisung des Schallproblems wurde daber empfohlen, zundchst keine
larmempfindlichen Nutzungen im Geltungshereich vorgusehen.

Auf dem Grundstiick existiert bereits vor Aufstellung des Bebanungsplanes "Ma 34" ein
Baurecht nach [ 34 BauGB, welches die Errichtung eines mebigeschossigen Gebdndes mit einer
Wobnnutzung zuldsst. Stadtebanlich gliedert sich eine mebrgeschossige Wobhnbebaunng in die
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vorhandene Strukiur der bestehenden Siedlung ein und fiihrt nicht u  stédtebanulichen
Spannungen. Die vorhandenen grofiziigigen Gebdindeabstinde lassen eine weitere Bebaunng zm,
ohne dass hieraus negative Auswirkungen auf die vorbandene Wobngualitit resultieren.
Unabhéngig davon sind bei der Festsetzung einer Wobnnutzung die Voraussetzungen fiir die
Sicherung gesunder Wobnverhdltnisse zu schaffen. Da der Geltungsbereich durch die genannten
Schallguellen — erbeblich ~ durch  Verkebrslirm — vorbelastet  ist, wurde im Zuge des
Bebanungsplanverfabrens ein  Schallgutachten  erarbeitet. Dieses  weist nach, dass unter
Beriicksichtigung der hierin genannten Maflnabmen die Sicherung gesunder Wobhnverhiltnisse
gewdhrleistet werden kann. Anfgrund der miglichen Wabrung der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wobn- und Arbeitsverhdltnisse erfolgte die Festsetzung der Art der banlichen Nutzung
als Allgemeines Wobngebiet gem. [ 4 BaulNV'O im Einvernehmen mit dem 67- Griin- und
Unaweltamt.

Im Rabmen des geplanten Autobahnausbans soll ein verbesserter Schallschuts entlang der
Autobahn vorgesehen werden, der die vorbandene Wohnbebanung vor den Lirmeinwirkungen des
Verkehrsldrms — schiitgt.  Dieser wird anch der  guldssigen  Bebauung  innerbalb  des
Geltungsbereiches des "Ma 34" zu  Gute kommen. Bei der Prijfung der gesunden
Wohnverhdltnisse wird um gegenwirtigen Zeifpunkt jedoch die lanteste Situation zu Grunde
Lelegt, da der exakte Zeitpunkt des Autobabnansbans noch nicht bestimmt werden kann. Ziel ist
es, die geplante Nutzung anch unter den heutigen Voraussetzungen ermiglichen u kdnnen.
Durch die vorgesehene Larmschutzmafinabme entlang der Autobahn im Rabmen des Ausbaus
wiirde sich dann die Larmsituation gusitzlich noch weiter verbessern. Bei der Ermittlung der
Schalleinwirkungen auf das Plangebiet wurden dabei anch die auftretenden Reflexcionen von den
bestehenden Gebauden gepriift.

Aufgrund der Néihe des Geltungsbereiches zur Autobabn A 60 befinden sich Teile des betroffenen
Grundstiickes in der Baubeschrinkungszone der Autobabn. Aus diesem Grund wurde im
Rabmen des Baunleitplanverfabrens der Straffenbaulasttriger der Autobabn (Die Autobabn
GmbH), im Zuge der Beteiligung der Behirden und sonstigen Triiger dffentlicher Belange beteiligt.
Einschrénkungen fiir die Planung resultierten hieraus nicht.

Von einer Beschrinkung der Gebdndehihe anf zwei Geschosse wird abgesehen. Die Errichtung
ezner 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 Nutgung erscheint an diesemr Standort unverhiltnismdffig. Die gewerblichen
Nutzungen dienen rein der Quartiersversorgung. Anfgrund der abgeschiedenen Lage handelt es
sich nicht um einen klassischen Gewerbestandort. Die getroffenen Festsetzungen dienen dazn die
vorbandene Quartiersversorgung langfristig planungsrechtlich s sichern. Auch die geplante
Gebdndehihe von fiinf Geschossen fiigt sich in das stidtebanliche Umfeld ein, welches von 6- bis
16-geschossigen Gebdnden gepragt ist. Negative Auswirkungen auf das Umfeld sind hieraus nicht
s erwarten. Bei einer ein- oder zweigeschossigen Bebanung fiir das Quartierszentrum steht u
befiirchten, dass ein wirtschaftlicher Betrieb des Gebaudes langfristig nicht aufrechterhalten werden
kann. Vergleichbare Tendensen waren bereits in anderen Quartiersgentren erkennbar. Bisher war
durch Amwendung des Einfiigungsgebotes gem. § 34 BauGB die Errichtung von sieben
Geschossen planungsrechtlich 3ulissig. Nach Abwdgung der privaten mit den iffentlichen Belangen
wirde die max. nlissige Gebindehihe auf fiinf Geschosse festgesetzt. Die fesigesetzten, uldissigen
Gebdndehihen erlauben mebr, als im bisherigen eingeschossigen Bestand vorbanden ist, bleiben
aber noch hinter den Gebiudehihen der Umgebung suriick. Die Festsetzung des Bebanungsplans
"Ma 34" erlanbt sowoh! aus privater als anch ans stidtebanlicher Sicht ein gebietsvertrigliches
Maff der baulichen Nutzung.
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Entscheidung:

Den Anregungen kann in 0.g. Unmfang gefolst werden.

7. AbsenderA 7
- Email vom 06.01.2021-

®  Durch den vorgesehen Neubau werde die ohnehin kﬁappe Luft weniger.

® Aus einer weiteren Bebauung resultieren mehr Bewohnerinnen, die einen
Parkplatzbedarf auslésen, wobei diese jetzt schon nicht ausreichen.

e  Ein eingeschossiger Neubau wire ausreichend.

Stellungnahme:

Die zulissige Bebanung erreicht nach dem akituellen Planentwurf eine Hibe von bis zu 5
Geschossen und  ermaglicht  gegensiber dem  Bestand Raum  fiir ca. 25-30  zusiitzliche
Wobneinbeiten. Gesundbeitliche Belastungen fiir die Anwohnenden sowie die Nachbarschaft sind
auf Grund der vorgesehenen  Planung nicht zu  erwarten. Eine Beeintrichtigung  der
Bebauungsstruktur geht mit dem aktuellen Planentwurf nicht einber. Die erginzende Bebauung
Jiibrt nicht 3u einer Beeintriichtignng des Gebietscharakters. Eine gesundbeitliche Belastung der
Bewobnerinnen des Onartiers durch die uldissige Bebauung sowie anch Beeintriichtigungen im
Hinblick auf die Lufthygiene durch den Neubau kinnen ausgeschlossen werden.

Die im dffentlichen Raum vorhandenen Stellplitze sind, wie im iiberwiegenden Stadtgebiet, als
Besucherstellplitze  konzipiert und dienen nicht der Deckung des Steljplarzbedarfs der
Anwobnenden. Hierfiir stehen ausreichend Kapazatiten in den vorhandenen privaten Parkdecks
ur Verfiigung. Fiir jedes neu ervichtete Gebiinde ist der Nachweis zu fithren, dass der Bedarf an
banordnungsrechtlich notwendigen Stellplitzen anf dem jeweiligen privaten Grundstiick gedecks
wird. Die Anzabl der notwendigen Stellplitze ergibt sich ans der aktuell giiltigen
Stellplatzsatzung der Stadt Maing,.

Das vorbandene Erschliefungssystem ist nach wie vor fiir die Bewiiltigung der zu erwartenden
Verkehrsmengen ausreichend leistungsfihis.

Die Errichtung eines mebrgeschossigen Gebdindes fiigt sich stéidtebanlich in das vorhandene Unfeld
ein. Negative Auswirkungen auf das Umfeld sind bieraus nicht s erwarten. Bei einer
eingeschossigen Bebauung fiir das Quartierszentrum steht sn befiirchten, dass ein wirtschaftlicher
Betrieh des Gebindes langfristig nicht aufrechterbalten werden kann. Vergleichbare Tendenzen
waren bereils in anderen Quartiersentren erkennbar.

Entscheidung:
Den Anregungen kann nicht gefolst werden.

8. AbsenderA 8
- Ematl vomr 07.01.2022 -

®  Es werde nicht gewiinscht, dass das Einkaufszentrum abgerissen werde. Es gebe im
Quartier schon zu viele Hochhauser und es sei bereits zu dunkel.
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Stellungnahme:

Da es sich bei dem vorhandenen Quartierszentrum nm ein Gebiude in Privateigentum handelt,
kann die Stadt Main, nicht unmittelbar Einfluss auf den weiteren Umgang mit dem Gebinde
und dessen Instandhaltung nebmen.

Seitens der Stadt Maing, besteht der Wunsch, die Funktionen des vorbandenen Quartierssentrums
anch langfristig anfrecht zu erhalten, da diese einen positiven Effekt fiir die Wobngualitit im
QObwartier ausiiben. Dieses Ziel wird mit dem vorliegenden Planentwurf erreicht. Die Begrenzung
der Bebaunng anf ein Geschoss ist hiergu nicht erforderlich.

Die geplante Bebanung erreicht nach dem aktuellen Planentwurf eine Hébe von bis su 5
Geschossen und  ermaglicht - gegeniiber dem Bestand Raum fiir ca. 25-30  zusitliche
Wohneinheiten. Eine Beeintrichtignng der Bebauungsstruktur geht mit dem  aktuellen
Planentwurf nicht einber. Die erginzende Bebauung fiibrt nicht su einer Beeintrichtigung des
Gebietscharakters. Eine gesundbeitliche Belastung der Bewobner:innen des Quartiers durch die
zuddissige Bebauung kann ausgeschlossen werden.

Zum Nachweis, dass trotz, der angestrebten baulichen Dichte die allgemeinen Anfordernngen an
gesunde  Wohn-  und  _Arbeitsverhiltnisse  gewabrt  werden, wurde im Rabmen des
Bebauungsplanverfabrens eine Verschattungsstudie durchgefiibrt. Diese eigt anf, dass durch die
im Geltungsbereich uldssige Bebaunng sowie die vorbandenen grofiziigigen Grenzabstinde, keine
negativen Auswirkungen auf die vorbandene Bebanung in der Umgebung hervorgerufen werden.
Der Schattenwurf der im Plangebiet miglichen Bebauung wirkt sich nicht wesentlich auf die
westlich gelegene Bebanung ans. Die Orientierung des Sonnenlanfes ist in diesem Fall giinstis,
sodass keine Gebdndeteile in den Schattenwurf der miglichen Bebanung fallen. Die Ergebnisse der
durchgefitbrien Studie legen dar, dass eine Verschattung der umliegenden Gebinde durch die
Bebanung im Geltungsbereich nicht 3u einer Beeintrichtigung gesunder Wobnverhiltnisse fiibrt.

Entscherdung:

Den Anregungen kann nicht gefolgt werden.

9. Absender A9
- Email vor 07.01.2022 -

Soziale Belastung des Quartiers

® Der Bezitk Marienborn Nord wird in der Sozialraumanalyse der Stadt Mainz,
(Empirica 2017) als ein Stadtbezitk mit tberdurchschnittlicher Belastung
beschrieben (vgl. Empirica 2017, S. 308), und das obwohl hierin auch ein
Neubaugebiet mit tiberwiegend Einfamilienhiusern enthalten ist. Dies zeigt, wie
statk die Belastung im eigentlichen Quattier Am Sonnigen Hang ist. Ein
praventives Handeln sei daher geboten.

e FEs sei nicht nachvollziehbar, wie ein weiteres Gebiude die soziale Situation
verbessern solle.

Stellungnahme:

Die Sozialranmanalyse ist ein zentrales Instrument sur Stenerung der Jugendbilfeangebote im
Amt fiir Jugend und Familie. Die Feststellungen der Sozialranmanalyse 2017, dass die
Eingelindizes ,,Beschaftigung/ Erwerbsleben* und ,Sogiale  Situation/ Heterogenitit  im
Stadthezirk Marienborn-Nord (522) dentlich unter dem stidtischen Nivean liegen, sind richtig,
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Die Sozialraumanalyse 2017 weist jedoch fiir den Einzelindexc Wobnen einen Wert von -0,3 aus.
Damit  befindet sich der Stadthezirk Marienborn-Nord (522) sehr dicht am Mainger
Durchschuitt. Die gualitative Bewertung der Wobnlage, einer von drei Indikatoren des
Einzelindex: Wohnen, konstatiert dabei fiir Marienborn-Nord (522) eine mittlere Wobnlage.
Insgesamt befindet sich der Stadtbesirk jedoch in der Kategorie ,,Vercinzelte Stadthezirke mit
hoben Belastungen

Der  Empfeblung der Sozialraumanalyse 2017 durch ein friibzeitiges Handeln eine
wAbwirtsspirale™ in den Gebieten anfzubalten® wurde von der Verwaltung gefolgt. Das
»Centrum  der  Begegnung — Haus der Familie Mainz-Marienborn*  wurde  bei  der
WNeukonzeptionierung der Gemeinwesenarbeit in Maing beriicksichtist und mit der damit
verbundenen finanziellen Forderung ansgestattet. Mit dem Konzept der Gemeinwesenarbeit ist die
Voraussetzung dafiir gegeben, dass das ,,Centrum der Begegnung — Haus der Familie Maing-
Marienborn* als ,Qunartierszentrum“ fungiert und die soziale Interaktion zwischen allen
Bewohnerinnen des Stadtteils befordert. Insbesondere die unmittelbare Nébe zum , Treffpuntket
Marienborn e.V. - Menschen fiir Menschen™ bictet zahireiche Maglichkeiten des sozialen
Austauschs wischen den Generationen. In dem |, Treffpunkt Marienborn e.V'. - Menschen fiir
Menschen wird gudem monatlich eine Sprechstunde durch den Pflegestiitzpunkt angeboten, in der
u.a. dltere und pflegebediirfiige Menschen und deren Angehirigen beraten und unterstiitzt werden.
Fiir die Schaffung eines bedarfsgerechten Pflegeangebots stebt die Verwaltung im Rabmen der
Sozzalplanung im dauerhaften Aunstausch mit den Trigern von Pflegecinrichtungen wund
Unterstiitzungsangeboten fiir Seniorsinnen. Wenn bei einem dieser Triger Interesse an der
Einrichtung eines Angebots, wie .B. zum betreuten Wobnen fiir Senior:innen bestiinde, wiirde
die Verwaltung dieses Vorhaben unterstiitzen.

Fiir den gusdtzlichen Aushan der sozialen Infrastruktir, insbesondere im préiventiven Sektor,
wirden die finanziellen Zuwendungen fiir die Offene Kinder- und Jugendarbeit in Marienborn um
rund 20% durch die Verwaltung erhobht. Das Angebot fiir Kinder und [ugendliche in Marienborn
kann somit quantitativ und qualitativ ausgebant werden.

Die Verwaltung ist der Auffassung, dass ein Ziel der Gemeinwesenarbeit ist, mit den sozgalen
Einrichtungen des gesamten Stadtteils zu kooperieren um ein bedarfsgerechtes Angebot fiir die
unterschiedlichen Zielgruppen vorsubalten. Die Gemeinwesenarbeit kann einen wichtigen Beitrag
dazu leisten, Kontaktmiglichkeiten fiir die Bewobner:innen beider Marienborner Stadtbesirke u
schaffen und somiit eine heterogene Interaktion herstellen. Die nenen Bewobner:innen des Gebéindes
kinnen die Heterogenitit und die sogiale Situation des Stadthezirks positiv beeinflussen. Inz
Rabmen der Gemeinwesenarbeit kann dieses Potential positiv genut3t werden.

e Das Quartier werde weniger Licht haben und der Eingang werde noch
schluchtartiger auf die Bewohner:innen wirken.

Stellungnahme:

Die Entstehung einer schluchtartigen Situation wird durch die Errichtung eines Gebéudes mit fiinf
Geschossen nicht erwartet. Das Umfeld des Geltungsbereiches ist wie bereits heute im Bestand
durch grofifliichige unbebaute Freirdume gepriigt. Diese werden durch die geplante Festsetzung im
Geltungsbereich nicht beeintriichtigt. Die festgesetzte Gebindegrundfliiche entspricht dem hentigen
Bestand. Lediglich die Gebdandehiohe iibersteigt das vorbandene Gebinde. Diese wire allerdings
auch bereits anf Grundlage des § 34 BanGB umsetzbar gewesen. Eine Beeintrichtigung der
Bebanungsstruktur geht mit dem akiuellen Planentwurf nicht einber. Die ergiinzende Bebanung
Joihrt nicht u einer Beeintrichtigung des Gebietscharakters. Eine gesundheitliche Belastung der
Bewohner:innen des Quartiers durch die zuldssige Bebauung kann ausgeschlossen werden.
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Zum Nachweis, dass trotz, der angestrebten baulichen Dichte die allgemeinen Anforderungen an
gesunde  Wohn-  und  Arbeitsverhilinisse  gewabrt  werden, wurde im Rabmen des
Bebanungsplanverfabrens eine Verschattungsstudie durchgefiibrt. Diese eigt auf, dass durch die
im Geltungsbereich ulissige Bebanuung sowie die vorhandenen groffziigigen Grenzabstinde, keine
negativen Auswirkungen anf die vorhandene Bebauung in der Umgebung hervorgerufen werden.
Der Schattenwurf der im Plangebiet maglichen Bebanung wirkt sich nicht wesentlich anf die
westlich gelegene Bebannng ans. Die Orientierung des Sonnenlaufes ist in diesem Fall giinstiz,
sodass keine Gebdandeteile in den Schattenwurf der miglichen Bebaunng fallen. Die Ergebnisse der
durchgefiibrien Studie legen dar, dass eine Verschattung der umliegenden Gebdinde durch die
Bebauung im Geltungsbereich nicht 3u einer Beeintrichtigung gesunder Wobnverhltnisse fiibr.

e FEin reines Quartierszentrum wire winschenswerter, um die soziale Situation
positiver zu beeinflussen. Hierin kénnten Nutzungen wie betreutes Wohnen,
Mittagsbetreuung fiir Kinder, Pflegestiitzpunkt, Gastronomie, Liden und Orte fiir
Kunst und Kultur untergebracht werden.

Stellungnahme:

Da es sich bei dem vorbandenen Quartiersgentrum um ein Gebéude in Privateigentum handel,
kann die Stadt Maing, nicht unmittelbar Einfluss anf den weiteren Umgang mit dem Gebiude
und dessen Instandbaltung, sowie die Belegung der Mieter:innen nebmen.

Seitens der Stadt Mainz, bestebt der Wunsch, die Funktionen des vorhandenen Quartierszentrums
auch langfristig aufrecht 3u erhalien, da diese einen positiven Effeket fiir die Wohngualitit im
Qhnartier ausiiben. Dieses Ziel wird mit dem vorliegenden Planentwurf erreicht. Die Aufstellung
des Bebanungsplanes "Ma 34" dient der langfristigen Sicherung der Flichen im Erdgeschoss des
bestebenden Quartierszentrums. Unabhingig von der Bauwerberin bzow. dem Bauwerber und evtl.

privatrechtlichen Regelungen besteht jederzeit die Maglichkeit, dass durch eine banuliche
Verinderung die  vorbandenen fiir das Alltagsleben und die Sozialstruktur wichtigen
Einrichtungen fiir das Wobnguartier durch eine Wobnnutzung erset3t werden und damit anf
lange Sicht entfallen. Die Sicherung eines Angebotes - an  sozialen Einrichtungen und
Dienstleistungen fiir das Wobnqguartier durch aktive Banleitplanung ist daber ein wichtiger und
nachhaltiger Beitrag zur Aufrechterhaltung der Versorgungs- und Sozialstruktur des
Wobhnquartiers. Eine Verdringung bzw. Konkurrenzsituation mit der Wohnbebannng ist nur
dann u vermeiden, wenn eine bauplanungsrechtliche Sicherung erfolgt. Das Erfordernis zur
Aufstellung eines Bebauungsplanes ist auch bei einem Vorhabentrigerwechsel uneingeschrinkt
gegeben.

Eine Fortfiibrung des vorbandenen Zentrums in der bestehenden Gebéudehiille ist insbesondere
ans wirtschaftlichen Griinden langfristig gefibrdet. Die Erfabrung aus anderen Wobnguartieren
in Maing, zeigt, dass ein Quartierszentrum nur dann langfristig bestehen kann, wenn die Gebinde
eine wirtschaftliche Nutzung ermiglichen. Eine Gebdindenutzung mit wenigen Nutzungen, die
gum  Teil noch  gemeinbedarflich gepriigt  sind, erweist sich  auflerbalb  der  zentralen
Veersorgungsbereiche hanfig nicht als wirtschafilich tragfiibig. Die Folge wire der Verlust des
Lesamten Ounartierszentrums. Wesentlich hihere Erbaltungschancen sind  gegeben, wenn  die
Veersorgungsnutzungen mit weiteren Nutiungen kombiniert werden, die einen wirtschaftlichen
Betrieh des Gebdandes ermiglichen. Dies ist durch die Errichtung weiterer Wobngeschosse gegeben.

Insofern dient die suldissige Gebindehohe zusitzlich der Azg‘}wbterba/tzmg des Quartierszentrunis
i vorhandenen Umfeld.
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Familienfreundlichkeitspriifung

e Nach den Leitsitzen der Familienfreundlichkeitspriifung solle das architektonische
Erscheinungsbild soziale Differenzierungen mnicht unterstreichen und somit
vertiefen. Ein weiterer mehigeschossiger Bau wiirde diese Differenzierung jedoch
mehr zementieren.

®  Der vorhandene Spielplatz werde in Ermangelung anderer Aufenthaltsplatze in den
Abendstunden von erwachsenen Bewohner:innen als Aufenthaltsort genutzt und
sei daher oft massiv vermiillt. Fiir 30 zusitzliche Wohneinheiten stiinden nicht
ausreichend Freiflichen zur Verfugung.

Stellungnahme:

Der Bebanungsplan enthdlt Festsetzungen su Umfang und Qualitit der Freiflichen im
Plangebiet. Demnach sind 40% der Grandstiicksfliche zu begriinen, ein Anteil von 20 Y% der su
begriinenden Flichen ist mit Gebilzen zu bepflanzen. Bezogen auf die Grundstiicksgrifie sind
ukiinftig mindestens 600 ni* der Grundstiicksfliche su begriinen, Im Vergleich sum Bestand
werden damit auf dem Grundstiick Grinflichen in grofierem Umfang als bisher entsteben. Diese
Fléchen stehen dann als wobnungsbezogene Freiriume zur Verfiigung. Der Versorgungswert von
4 m? pro Einwobner:in kann auf dem Grundstiick nachgewiesen werden. Weiterhin sind die nach
Landesbanordnung ~ nachgweisenden  Kleinkinderspielflichen  im  Rabmen  eines
Baunantragsverfahrens auf dem Bangrundstiick nachznweisen und herzustellen.

Im Quartier besteht derzeit ein hober Anteil an wobnungsnahen Freiflichen. Die Ausgestaltung
der privaten Freifldchen ist aktuell iiberwiegend als Griinfliachen erfolgt und weist nur punkiuell
Aufenthalts- und Sprelmaglichkeiten anf. Die iffentlichen Freiflachen stellen biersu  eine
Erginzung dar. Anfgrund der hoben Attraktivitit der iffentlichen Spiel- und Freifliichen ist hier
ezne hohe Nutzungsintensitil festzustellen, was mit einem biheren Auflommen an Miill
verbunden ist. Die Pflegeintervalle von Griinanlagen sind jedoch nicht Gegenstand von
Festsetzungen im Bebaunngsplan. Der Hinweis sur Vermiillung wurde bereits an das zustindige
Fachamt weitergeleitet.

Neben dem  Spielplaty  befindet  sich in - unmittelbarer Nibe noch ein  Bolplaty mit
Basketballplatz, der von Kindern und Jugendliche aus dem Gebiet ebenfalls genutzt werden kann.
Eine ehemals von Hecken und Striuchern nicht nutzbare Fliche wurde durch den sog.
"Wiesenrat" neu geschaffen. Diese Fliche, die mit Unterstiitzung durch das Amt fiir Jugend und
Familie und das Griin- und Unmweltamt in den letzten Jabren durch das ebrenamtliche
Engagement des Wiesenrats geschaffen wurde und in Zukunft noch weiter ausgebant und gepflegt
wird, wird als zusitzliche Fliche in dem Gebiet Kinder, [ugendlichen, Familien und
Anwobner:innen ur Verfiigung steben.

Beteiligungsverfahren der Planstufe II

e  Die Offenlegung sei sehr ungliicklich verlaufen. Die Hiirden zur Einsichtnahme der
Unterlagen waren wegen der Corona-Einschrinkungen und der damit verbundenen
Anmeldeformalititen und wegen der schweren Auffindbarkeit der Unterlagen auf
dem Internetportal der Stadt Mainz zu hoch. Winschenswert ware eine
Beteiligungsveranstaltung vor Ort gewesen.

Stellungnahme:

Die Betetligung der Offentlichkeit ist nach den Vorschrifien in § 3 BauGB formlich
vorgeschrieben. Der durchgefiibrie Verfahrensschritt entspricht der Beteiligung nach § 3 Abs. 2
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BanGB. Hiernach ist der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung fiir die Daner eines
Monats dffentlich ausgnlegen. Ort und Daner sind ortsitblich bekannt u machen.

Die Durchfiibrung einer dffentlichen Veranstaltung sur direkten Anbirung der Biirger:innen ist
zur Erfiillung der gesetzlichen Anforderungen nicht erforderlich.

Das Stadiplanungsamt hat in der Vergangenheit bei eingelnen Bauleitplanverfahren, welche von
heransragendem dffentlichen Interesse sind, haufig das Instrument einer dffentlichen Veranstaltung
im Zuge der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteilignng nach § 3 Abs. 1 BanGB angewandt. Seit dem
Ausbruch der Corona-Pandemie wurden solche Veranstaltungen jedoch sebr stark eingeschrinkt
bzav. durch andere Formen der Offentlichkeitsbeteiligung erset3t. Die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichtkeit zum "Ma 34" erfolgte im November/ Dezember 2020. In diesems Zeitraum lieflen
die tiglichen Infektionszablen die Durchfitbrung einer dffentlichen Versammilung vor Ort leider
nicht zu. Aus diesern Grund wurde die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung im Aushangverfabren
durchgefiibrt und die Pline zusdtzlich im Internet zuganglich gemacht.

Mit dem  Planungssicherstellungsgesetz  (PlanSiG) hat die  gesetzgebende Instans spesgelle
Regelungen erlassen, die einen rechtskonformen Ablauf von Planverfabren wihrend der Corona-
Pandemie und eine Betetligung der Offentlichkeit ansschiiefilich im Internet erméglichen.

In Maing ist die Bereitstellung von Unterlagen im Verfabren im Internet seit langem gingige
Praxis, sogar bereits weit bevor es durch das BanGB verpflichtender Bestandteil der Beteiligung
wurde. Die Verwaltung hat von der Maglichkeit des PlanSiG die Unterlagen ansschliefflich im
Internet bereit zu stellen, keinen Gebranch gemacht, sondern trotz; der Pandemie die Moglichkeit
sur Einsichtnabme im Stadiplanungsamt angeboten. Zusitzlich konnten Fragen telefonisch an die
Sachbearbeitung gerichtet werden. Auf die Erreichbarkeit der Sachbearbeitung wurde in der
dffentlichen Bekanntmachung explizit hingewiesen.

Auch der Zeitraum dieser Betetligung wurde vor dem o. g. Hintergrund bereits verlingert.

Die vorgebrachten Anregungen der Offentlichkeit flieflen dabei in gleicher Weise in das Verfahren
etn, wie dies bei einer dffentlichen V'eranstaltung vor Ort erfolgt. Eine Partizipation der
Offentlichikeit ist im laufenden Planungsprozess damit erfolgt.

e FEin mehrgeschossiges Gebiude auf dem Grundstiick sei von den meisten
Bewohner:innen Marienborns nicht gewiinscht. Mit 1.400 Unterschriften hatten die
Marienborner:innen in 2019 dies signalisiert.

Stellungnahme:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Ma 34" dient der langfristigen Sichernng der Flichen im
Erdgeschoss des bestehenden Quartierszentrums. Unabhingig von der Bauwerberin oder dem
Bauwerber und evtl. privatrechtlichen Regelungen besteht jederzeit die Maglichkest, dass durch eine
banliche Verinderung die vorhandenen fiir das Alltagsleben und die Sozialstruktur wichtigen
Einrichtungen fiir das Wobnquartier durch eine Wobnnutzung erset3t werden und damit auf
lange Sicht entfallen. Die Sicherung eines Angebotes an sozalen Einrichtungen und
Dienstleistungen fiir das Wobnquariier durch aktive Bauleitplanung ist daber ein wichtiger und
nachhalfiger Beitrag sur Aufrechterbaliung  der  Versorgungs- und Sozialstruktur des
Wobhnquartiers. Eine Verdringung bzw. Konkurrengsituation mit der Wobnbebauung ist nur
dann zu vermeiden, wenn eine bauplanungsrechtliche Sicherung erfolst. Das Erfordernis zur
Aufstellung eines Bebanungsplanes ist anch bei einem Vorhabentrigerwechsel uneingeschrankt
Zegeben. .

Eine Fortfiibrung des vorhandenen Zentrums in der bestehenden Gebindehiille ist insbesondere
aus wirlschaftlichen Griinden langfristig gefibrdet. Die Erfabrung aus anderen Wohnguartieren

g:\amté1\textverarbeitung\pc3\sg2\groh\3-698.rg.docx  Stand. 07.04.2022 20 von 43



Vermerk iiber die Offenlage "Ma 34"

in Maing, zeigt, dass ein Quartiersgentrum nur dann langfristig bestehen kann, wenn die Gebdnde
ezne wirtschaftliche Nutzung ermiglichen. Eine Gebdndenutung mit wenigen Nutzungen, die
zum  Teil  noch  gemeinbedarflich geprigt  sind, erweist sich auflerhalb  der  zentralen
Versorgungshereiche héufig nicht als wirtschaftlich tragfibig. Die Folge wire der Verlust des
gesamten Quartiersgentrums. Wesentlich hohere Erbaltungschancen sind gegeben, wenn die
Versorgungsnutzungen mit weiteren Nutzungen Rombiniert werden, die ecinen wirischaftlichen
Betrieh des Gebdindes ermaiglichen. Dies ist durch die Errichtung weiterer Wobngeschosse gegeben.
Insofern dient die zuldissige Gebiudehihe zusitlich der Aufrechterhaltung des Quartiersentruns
im vorhandenen Unmifeld.

Es bestebt weiterhin ein hoher Druck auf den Wohnungsmarkt in Mamz. Die Schaffung von
Wobnraum ist vor dem Hintergrund des angespannten Wohnungsmarktes und der steigenden
Wobnraumnachfrage eine gentrale Zielsetzung der Stadiplanung. Unter Abwéigung der privaten
mit den dffentlichen Belangen werden durch entsprechende Festsetzung im Bebanungsplan die
Errichtung weiterer Geschosse und damit die Schaffung von usétzlichens Wobnraum ermiglicht.
Die festgesetsten, suldssigen Gebindehihen erlauben mebr, als im bisherigen eingeschossigen
Bestand vorbanden ist, bleiben aber noch hinter den Gebdudehiohen der Umgebung suriick. Die
Festsetzung des Bebauungsplans "Ma 34" erlanbt sowobl ans privater als anch ans
stidtebanlicher Sicht ein gebietsvertrigliches Maff der banlichen Nutzung.

Entscheridung:

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

10. Absender A 10
- Schreiben vomr 05.01.2022 -

e Die textliche Festsetzung 1.2.3 stehe im Widetspruch zur Begriindung unter Ziff.
7.2 und sei daher der Begriindung anzupassen.

Stellungnahme:

Die _Ausfiibrungen in ~der Begriindung entsprechen den  getroffenen  Festsetzungen  des
Bebanungsplanes. Ein Widerspruch bestéht nicht. Die Errichtung eines Staffelgeschosses anf einem
Gebiude ist planungsrechtlich swar grundsitzlich zulissig, die getroffene Hibenfestsetzung ist
Jedoch derart  bemessen, dass bei der Errichtung von fiinf 1 ollgeschossen il normalen
Geschosshihen kein usitzliches Staffelgeschoss mebr maglich ist. Sofern ein Gebinde mit lediglich
vier Vollgeschossen errichter wiirde, wire hingegen ein usitzliches Vollgeschoss maglich. Ein
Staffelgeschoss ist nicht als technische Anlage oder Dachanfban einzustufen.

Die im Plamwerk eingetragenen Oberkanten banlicher Anlagen beschreiben grundsitzlich die
absolute Oberkante des Gebdaudes inkl. aller technischen Aufbauten. Eine Ausnahme ist dariiber
binaus in der textlichen Festsetzung 1.2.3 gegeben, welche rein fiir technische Anlagen und
Dachanfbauten (3. B. Aufzugsschacht, Liftungsaniagen etc.) bestimmt ist. Erginzend gilt die
gestalterische Festserzung 2.2.1 welche vorschreibt, dass Dachaufbauten in Form von technischen
Anlagen nur einen untergeordneten Anteil der Dachfliche in Anspruch nebmen diirfen und von
den Auflenwanden uriicktreten miissen.

Eine Anpassung der textlichen Festsetzung ist zur Erreichung der beschriebenen stidtebanlichen
Zielvorstellungen daber nicht erforderlich.
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® Die Errichtung von vier Wohngeschossen iiber dem Sockelgeschoss werde im
Grundsatz abgelehnt. Die Errichtung weiterer Wohnungen wiirde die soziale
Situation im Quartier negativ beeinflussen.

Stellungnahme:

Mit der Aufstellung des Bebammgplmm "Ma 34" wird kein neues Baurecht geschaffen. Die
Méglichkeit sur Errichtung eines weiteren Wobngebéindes bestand bereits zuvor anf Grundlage
von  § 34 BauGB. ~ Mithilfe  des  Bebauungsplanes  erfolgen  eine  Stemernng  der
Bebauungsmaglichkeit und eine Sicherung der Voraussetzungen fiir eine Beibehaltung des
Angebotes an sozialen Institutionen.

Eine Beeintrichtignng der Bebaunngsstruktur gebt mit dem akiuellen Planentwurf nicht einber.
Die erginzende Bebanung fiibrt nicht zu einer unverhiltnismifigen Nachverdichtung oder
Beeintrichtigung des Gebietscharakters. Es kann daber nicht davon ausgegangen werden, dass
dureh die vorliegende Planung eine Verschlechterung der bisher ulissigen Situation herbeigefiibrt
werde.

Die geringfiigige Zunabme der Wobneinbeiten im Quartier um lediglich 25-30 Wobneinheiten

Jiihri nicht 3u Veerschlechterungen der bisherigen Wobnumfeldsituation oder sozialen Situation. Im
Gegenzug wird durch die vorlisgende Planung die planungsrechtliche Grundlage zur Sicherung der
Ohnartiersversorgung geschaffen und ein Forthestand des vorbandenen Quartierszentrums langfristis
deutlich  attraktiver. Mit der Planung kann damit ein Beitrag sur Stabilisierung der
Wobhnqualitdt erreicht werden.

Die Stadt Maing ist awch kiinflig daran interessiert, die im Quartier etablierten
Gemeinbedarfseinrichtungen weiter su unterstiitzen. Um das Angebot dieser Emmbtzzz;gen
aufrecht su erbalten, ist beabsichtigt wéihrend der Bauphase Ausweichriumlichkeiten in Form von
Interimscontainern durch die Stadt Maing anzubieten.

¢ Die Gebiudehohe von 17 m wiirde zu einer schluchtartigen Situation fithren und
damit ein negatives Erscheinungsbild erwecken.

Stellungnahme:

Die Entstehung einer schluchtartigen Situation wird durch die Errichtung eines Gebdndes mit
Jiinf Geschossen nicht erwartet. Das Umfeld des Geltungsbereiches ist wie bereits heute im
Bestand durch grofiflichige unbebaute Freiriume geprigt. Diese werden durch die geplante
Festsetzung im  Geltungsbereich nicht beeintrichtigt. Die festgesetzte Gebindegrundfliche
entspricht dem hentigen Bestand. Lediglich die Gebiindehébe iibersteigt das vorbandene Gebdiude.
Diese wire allerdings anch bereits anf Grundlage des § 34 BanGB umsetzbar gewesen. Eine
Beeintriichtigung der Bebanungsstruktur gebt mit dem aktuellen Planentwurf nicht einber. Die
ergansende Bebauung fiihrt nicht gu einer Beeintrichtigung des Gebietscharakters.

e Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses und des Inkrafttretens der
Verinderungssperre habe es noch keine Kiuferin bzw. Kaufer fiir das Grundstiick
gegeben und damit noch keine Erwartungshaltung im Zusammenhang mit dem
zuvor geltenden § 34 BauGB. Ein Anspruch auf die zuvor geltende Grundlage
konne daher nicht erhoben werden.
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Stellungnahme:

Ausloser fiir die Aufstellung des Bebanungsplanes ""Quartierszentrum Am Sonnmigen Hang
(Ma 34)" war das Vorliegen einer Bauvoranfrage fiir das bisherige Quartierszentrum ur
Errichtung eines siebengeschossigen Wobngebdudes. Bereits gum damaligen Zeitpunikt bestanden
Bestrebungen von potenziellen Investoren, das Gebinde abzureifien und durch einen Neuban su
ersetzen. Diese Uberlegungen basierten auf der Grundlage des damals anzuwendenden § 34
BanGB.

Fiir das gegenstindliche Grundstiick im Geltungsbereich bestand bereits Baurecht fiir die
Errichtung des geplanten Gebaundes obne eine planerische Aktivitit der Stadt Maing. Durch die
Aufstellung des Bebanungsplanes "Ma 34" sollen die Flichen fiir den weiteren Betrieb eines
Quartierszentrums gesichert werden. Bisher war durch Anwendung des Einfiigungsgebotes gem.
34 BauGB die Errichtung von sieben Geschossen planungsrechtlich zuléissig. Nach Abwignng
der privaten mit den dffentlichen Belangen wurde die max. zulissige Gebdndehihe auf fiinf
Geschosse festgeserst. Die festgesetzten, zuldssigen Gebaudehihen erlanben mebr, als im bisherigen
ezngeschossigen Bestand vorbanden ist, bleiben aber noch hinter den Gebiudehihen der Umgebung
suriick. Die Festsetzung des Bebanungsplans "Ma 34" erlaubt sowobl aus privater als anch ans
stadtebanlicher Sicht ein gebietsvertrigliches Maf der baulichen Nutzung.

e Die zulissige Gebdudehdhe solle auf drei Geschosse reduziert werden.
Stellungnahme:

Von einer Beschrinkung der Gebindehihe auf drei Geschosse wird abgeseben. Die Ervichtung
einer Wobnnutzung fiigt sich in das vorbandene Umfeld ein, welches durch eine iiberwiegende
Wobnnutzung dominiert wird. Aunch die geplante Gebindehibe von fiinf Geschossen fiigt sich in
das stidtebaulzche Umfeld ein, welches von G- bis 16-geschossigen Gebinden geprigt ist. Bisher
war durch Anwendung des Einfiigungsgebotes gem. § 34 BanGB die Ervichtung von sieben
Geschossen planungsrechtlich zuldssig. Nach Abwégung der privaten mit den jffentlichen Belangen
wurde die max. uldssige Gebindehohe auf fiinf Geschosse festgesetst. Die festgesetzten, suldssigen
Gebiudehihen erlaunben mebr, als im bisherigen eingeschossigen Bestand vorhanden ist, bleiben
aber noch hinter den Gebaudehoben der Umgebung suriick. Die Festsetzung des Bebauungsplans
"Ma 34" erlanbt sowohl aus privater als anch ans stidtebaulicher Sicht ein gebietsvertrigliches
Maff der baulichen Nutzung.

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

11. Absender A 11 — Anregungen des Ortsbeirates
- Email vom 06.01.2022 -

¢ Die Umsetzung dieses Projektes finde im Stadtteil Marienborn keine Akzeptanz.
Eine Erh6hung des Bestandsgebiudes werde nicht beftirwortet.

e Die bauliche Situation solle erhalten werden, damit die Gemeinwesenarbeit in der
bewihrten raumlichen Form erhalten bleiben konne.
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Stellungnahme:

Wichiigstes Ziel sowobl der Biirgerschaft, als anch der Verwaltung ist es innerhalb des Quartiers
ein langfristig funktionierendes Quartierszentrum zu erhalten nnd die bereits begonnene
Gemeinwesenarbeit weiterfithren u kinnen. Die Aufrechterhaltung der Gemeinwesenarbeit
erfordert nicht die Beibehaltung der bisherigen Gebiudebiille sondern kann auch in einem neuen
verdnderten Gebdaude weitergefiihrt werden.

e  Dariiber hinaus konne die Stadt ihr Vorkaufsrecht fiir das bestehende Gebiude
priifen.

Stellungnahme:

Die betreffende private Immobilie wurde zundichst mit notariellems Veertrag im Jabr 2019
verdnflert.  Zur Priffung und insbesondere _Anwendung des Vorkaufirechtes muss ein
rechiswirksamer, notarieller Vertrag vorliggen. Nach Kenntnis des Verkaufsfalles ist das
Vorkaufsrecht innerbalb von zwei Monaten anszuitben.

Im Jabr 2019 musste das Bestehen eines (gesetzlichen) Vorkaufsrechtes verntint werden, da das
Grundstiick zum_ fraglichen Zeitpunkt nicht im Geltungsbereich eines (rechtsverbindlichen)
Bebauungsplanes lag. Im letzten Quartal 2019 (nach Kenntnis des vorgenannten notariellen
Kanfvertrages) wurde seitens des Stadirates der Aufstellungsbeschluss fiir den "Ma 34" gefasst,
ebenso wie der Beschluss zum Erlass einer Verinderungssperre fiir den Bereich.

Nachdem in vorliegenden Fall weder ein privates noch ein grundbuchlich gesichertes V orkaufsrecht
Siir die Stadt Mainz, besteht, kinnte nur nach den Bestimmungen der §§f 24-25 BauGB ein
offentlich-rechtliches V orkanfsrecht vorliggen. Das Vorkaufsrecht der Gemeinde ist an bestimmite
Voraussetzungen gekniipft und munss sudem das Wobl der Allgemeinheit rechifertigen.

Sofern in einem Bebanungsplan oder einem in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan eine Fliche
it einer Nutzung fiir dffentliche Zwecke (i.d.R. dffentliche Verkebrsflichen oder Griinflichen)
Jestgeserzy ist, kann das Vorkaufsrecht, in Besug auf die betreffenden Flichen, ausgeitbt werden.
Dies ist im vorliegenden Fall jedoch nicht gegeben. Die Ausiibung eines Vorkaufsrechts stebt fiir .
Baugrundstiicke in einem allgemeinen Wohngebiet regelmdffis nicht zur Verfiigung.

Die Ausitbung eines Vorkanfsrechts unterliegt strengen Vorgaben nach dem Bangesetzbuch,
welche im vorliegenden Fall nicht gegeben sind. Bei dem vorhandenen Quartierszentrum handelt es
sich nicht um eine Fliche fiir welche eine Nutzung fiir iffentliche Zwecke festgeset3t ist. Vielmehr
handelt es sich um ein Geschiftsgebiude, das sich innerbalb eines Wobnguartiers befindet. Die
Stadt Mainz hat keinen rechtlichen Anspruch ein beliebiges Grundstiick im Stadfgebiet vorrangig
o erwerben. Sie kann lediglich versuchen, durch Verhandlungen mit dem bisherigen Eigentiimer
eznen Erwerb eines Grundstiickes su marktiiblichen Preisen g erreichen.

Selbst bei Vorliegen eines gemeindlichen V orkaufsrechtes kann die Gemeinde das Recht nur
ansithen, wenn das  Wobl der Allgemeinbeit dies  rechtfertigt. Dies  verlangt  eine
Interessenabwigung, bei der das geset3lich anerkannte Erwerbsmotiv der Gemeinde ein solches
Gewicht haben muss, dass das entgegenstehende Interesse der Vertragsparteien suriicksutreten hat.

Ende des ersten Quartals des Jabres 2021 verinfSerte der Grundstiickseigentiimer die Inmobilie
an einen Investor. Auch hier ergab die Priifung, dass die V oraussetzungen sur Ausiibung eines
Vorkaufsrechtes nach dem BauGB nicht vorliggen. Zumal die Beteiligten (Eigentiimer und
Investor) der.Stadt gegeniiber zum Ansdruck brachten, dass sie willens und in der Lage sind, die
Zielsetzungen des Bebaunngsplanes nmzusetzen.
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Eine andere Art von Vorkanfsrecht gibt es in diesem Fall nicht.

Sollte auch der Kaufvertrag ans dem [ahr 2021 riickabgewickelt werden, kinnte die
Laegenschafisverwaltung in Erwerbsverhandlungen mit dem Grundstiickseigentiimer eintreten.
Unter der Voranssetzung, dass die Haushaltsmittel —zundchst nur fiir den Erwerb der
Immobilie — sur Verfiigung steben.

®© Zu dem Bebauungsplanverfahren "Ma 34" gab es im Stadtteil keinerlei 6ffentliche
Vetanstaltung zur direkten Anhorung der Biirgerinnen und Biirger. Hierin werde
ein Formfehler gesehen. Dariiber hinaus sei es unabdmgbat die Biirger:innen
partizipativ einzubinden.

® Es werde krtisiert, dass die Offenlage iiber die Weihnachtsfeiertage und den
Jahreswechsel erfolgte.

Stellungnahme:

Die Beteilignng der Offentlichkeit ist nach den Vorschriften in 3 BauGB firmiich
vorgeschrieben. Der durchgefiihrte 1V erfabrensschritt entspricht der Beteiligung nach § 3 Abs. 2
BauGB. Hiernach ist der Entwurf des Bebanungsplanes mit Begriindung fiir die Daner eines
Monats dffentlich auszulegen. Ort und Daner sind ortsiiblich bekannt zu machen.

Die Durchfiibrung einer dffentlichen Veranstaliung zur direkten Anhorung der Biirgersinnen ist
zur Erfiillung der geserzlichen Anforderungen nicht erforderlich. Bei der Awufstellung des
Bauleitplanverfabrens ist daher nicht von Formfeblern anszugeben.

Das Stadiplanungsamt hat in der Vergangenbeit bei einzelnen Bauleitplanverfabren, welche von
heransragendem dffentlichen Interesse sind, hiufig das Instrument einer iffentlichen Veranstaltung
im Zuge der friibzeitigen Offentlichkeitsbeteilignng nach § 3 Abs. 1 BauGB angewandt. Seit dem
Ausbruch der Corona-Pandeniie wurden solche 1/ eranstaltungen jedoch sehr stark eingeschrinfkt
bzaw. durch andere Formen der Offentlichkeitsbeteilignng ersetzt. Die frith3eitige Beteiligung der
Offentlichkeit zum "Ma 34" erfolgte im November/ Desember 2020. In diesem Zeitranm lieflen
die taglichen Infektionszablen die Durchfiibrung einer dffentlichen Versammilung vor Ort leider
nicht gu. Auns diesem: Grund warde die friibzeitige Offentlichkeitsheteiligung im Aushangverfabren
durchgefiihrt und die Pline susétglich im Internet Juginglich gemacht.

Mit dem  Planungssicherstellungsgesets, (PlanSiG) hat die gesetzgebende Instans, speielle
Regelungen erlassen, die einen rechtskonformen Ablauf von Planverfabren wéibrend der Corona-
Pandemie und eine Beteilignng der Offentlichkeit ansschliefilich im Internet ermaglichen.

In Maing, ist die Bereitstellung von Unterlagen im Verfabren im Intérnet seit langem gingige
Praxis, sogar bereits weit bevor es durch das BauGB verpflichtender Bestandteil der Beteiligung
wurde. Die Verwaltung hat von der Maglichkeit des PlanSiG die Untérlagen ausschliefilich im
Internet bereit 3u stellen, keinen Gebrauch gemacht, sondern trotz der Pandemie die Maglichkeit
zur Einsichtnabme im Stadiplanungsamt angeboten. Zusitzlich konnten Fragen telefonisch an die
Sachbearbeitung gerichter werden. Auf die Erreichbarkeit der Sachbearbeitung wurde in der
offentlichen Bekanntmachung explizit hingewiesen.

Auch der Zeitranm dieser Beteiligung wurde vor dem o. g. Hintergraund bereits verlingert.

Die vorgebrachten Anregungen der Offentlichkeit flieffen dabei in gleicher Weise in das Verfabren
ein, wie dies bei einer Offentlichen Veranstaltung vor Ort erfolst. Eine Partizipation der
Offentlichkeit ist im laufenden Planungsprogess damit erfolgt.
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Der Zeitpunkt der Durchfiihrung eines Verfabrensschrittes ist abbéingig von der Erarbeitung der
notwendigen Grundlagen und der miglichen Beschlussfassung in den stidtischen Gremien. Inm
Falle der durchgefiibreen Offenlage erfolgte die Beschlussfassung im Ban- und Sanierungsansschuss
am 11.11.2021. _

Vor dem Hintergrund der laufenden 1 eriinderungssperre mit einer sweijibrigen Laufzeit ist die
Stadt Mainz, gebalten das Bauleitplanverfabren ziigig und obne eitliche Versggerungen su
betreiben. Aus diesemr Grund erfolgte die Bekanntmachung im Amisblatt unmittelbar im
Abnschluss an die Beschlussfassung am 19.11.21. Das Baugesetzbuch schreibt vor, dass die
Durchfiibrung der Offenlage friihestens eine Woche nach der Bekanntmachung beginnen darf:
Demnach konnte der Zeitraum erst am 29.11. starten und schloss damit die Weibnachisfeiertage
ein. In Anbetracht der Uberschneidung mit den Feiertagen und den Schulferien wurde die Daner
der Offenlage durch das Stadiplanungsamt bis zum 07.01.2022 verlingert, so dass fiir jedermann
ausreichend Maglichkeit bestand, die Planungen einzusehen und sich inbaltlich s dnffern.

Gebiudehshe

e Die zulissige Gebiaudehohe werde ausschlieBlich von wirtschaftlichen Aspekten
abgeleitet. Stadtebauliche Aspekte finden hier keine Berticksichtigung.

® FEin Verweis auf die vorhandene Bebauung sei fragwiirdig, da diese nicht mehr den
heutigen Planungsgrundsitzen entspreche. Der kommunale Gestaltungs- und
Ermessensspielraum konne nicht dadurch begrenzt werden, dass aus § 34 BauGB
ein automatisches Baurecht folge.

® Die Gebiudehohe solle entsprechend der Vorgaben der bisherigen, in der
Biirgerschaft akzeptierten Liegenschaft reduziert werden.

Stellungnahme:

Das vorhandene Quartierszentrum besteht ans einem eingeschossigen Gebdude, das sich in seiner
dnfSeren Gestalt dentlich von der nmliegenden Bebaunng unterscheidet. Ungeachtet dessen ist anf
der Basis des "Ma 34" anch weiterhin ein eingeschossiges Gebinde sulissig. Der Bebanungsplan
trifft keine Festsetzungen fiir eine Mindestansnutzung des Grundstiickes. Er lisst auch keine
hibere Grundstiicksausnutzung u, als bisher sulissig. Die Planung fitbrt damit nicht zu einer
flichenhafien Verdichtung.

Jede Eigentiimerin bw. jeder Eigentiimer hat das Recht, das eigene Grundstiick im Rabmen des
geltenden Baurechts auszunutzen. Da wviele Grundstiicke im Stadigebiet bisher hinter dem
maximal  suldssigen  Maff  zuriickbleiben,  bestebt an  vielen  Stellen  ein  regulires
Nachverdichtungspotenzial. Zwar hat die Stadt Maing im Sinne der Planungshobeit die
Maglichkeit bestehende Banrechte einguschrinken und sogar ggf- vollstindig zn  negieren,
entsprechende Regelungen stellen jedoch einen Eingriff in das grundrechtlich geschiitste Eigentum
dar und sind daber entsprechend u entschéidigen. Eine solche Einschrinkung der bisher bereits
uldssigen Grundstiicksausnutzung in einem Mafi, dass lediglich eine eingeschossige Bebaunng
quldssig bletbt, ist zur Aufrechterbaltung der Quartiersversorgung nicht erforderlich. Die
Sicherstellung von Flichen fiir Liden und Gemeinbedarfseinrichtungen kann anch in einem

* mehrgeschossigen Gebdnde erfolgen.

Die Festsetzungen sur uldssigen Gebandehihe resultieren aus stidtebantichen Uberlegungen
beraus. Von einer Beschrinkung der Gebiudehibe anf ein Geschoss wird abgeseben. Die
Errichtung einer weiteren Wobnnutzung in den Obergeschossen fiigt sich in das vorbandene
Unmfeld ein, welches durch eine iiberwiegende Wobnnutzung dominiert wird. Auch die geplante
Gebindebihe von fiinf Geschossen fiigt sich in das stidtebanliche Umfeld ein, welches von G- bis
16-geschossigen Gebinden gepragt ist. Einschrinkungen an diesem Standort resultieren jedoch ans
der begrenzten Flichenverfijgharkeit und den zunebmenden Lirmeinfliissen in den oberen
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Geschossen mit Jtezgender Anzahl der Geschosse. Mit der dem Planentwurf sugrunde liggenden
Gebéudeform werden i gesamten P/angebzet und dessen Umfeld gesunde Wobn- - und
Arbeitsverhdltnisse gewabrt.

Als stidrebanlicher Aspekt ist auch die langfristige Sicherung einer Quartiersversorgung
mafgeblich. Eine Forifiibrung des vorbandenen Zentrums in der bestehenden Gebiudebiille ist
Jedoch ans  wirtschaftlichen  Griinden  langfristig  gefabrdet. Die Erfabrung ans anderen
Wohnguartieren in Mainz geigt, dass ein Onartiersgentrum nur dann langfristig bestehen kann,
wenn die Gebdnde eine wirtschaftliche Nutzung ermiglichen. Eine Gebdndenutzung mit wenigen
Nutzungen, die zum Teil noch gemeinbedarflich geprdst sind, erweist sich anfSerhalb der zentralen
Viersorgungsbereiche hénfig nicht als wirtschaftlich tragfabis. Die Folge wire der Verlust des
gesamiten Ounarlierszentrums. Wesentlich bibere Erbaltungschancen sind gegeben, wenn die
Viersorgungsnutgungen mit weiteren Nutgungen kombiniert werden, die einen wirtschafilichen
Betrieh des Gebindes ermdglichen. Dies ist durch die Errichtung weiterer Wohngeschosse gegeben.
Insofern dient die suldssige Gebdndehihe susitzlich der Anfrechterbaltung des Quartierszentrums
im vorhandenen Unmfeld.

Von der Einschrankung der Gebéndehohe anf 2.B. ein Geschoss wird ans o.g. Griinden
abgeseben.

Lirmbeldstigung durch die benachbarten Autobahnen

e Aus den Ausfithrungen der Verwaltung zur letzten Stellungnahme des Ortsbeirates
sei noch keine abschlieBende Aussage ablesbar, ob auch die Schallreflexionen an
den umliegenden Gebiudefassaden beim Schallgutachten berticksichtigt wurden.

e Es werde um Mitteilung gebeten, inwieweit die vier Obergeschosse durch
Autobahnlirm (in der derzeitigen baulichen Situation der Autobahnen) belastet sind
und wie sich die Belastung mit dem Bau der 9 Meter hohen Lirmschutzwand bzw.
einer Einhausung verindern wiirde.

e Eine Erhohung des Bauvolumens sei in der belasteten Situation nicht akzeptabel. -

Stellungnahme:

Im Rabmen des erarbeiteten Schallgutachtens wurden die anftretenden und zu erwartenden
Léirmeinwirkungen umfassend beriicksichtigt. Hiersu  2iblt  auch die Embef{zebuﬂg der
auftretenden Schallreflexcionen an umliegenden Gebdndefassaden.

Die  Beurteilungspegel wurden "Mittels richtlinienkonformer Ausbreitungsrechnungen ... im
Plangebiet ... prognostizzert.” (Seite 13 des Gutachtens). Bei der richtlinienkonformen
Awsbreitungsrechnung werden die Reflexionen standardmdifiig beriicksichtigt (siehe Nummer 4.6
in RLLS-90)

Der geplante Autobabnausban wird kiinflig zu einer deutlichen Reduzderung der aufiretenden
Lérmeinwirknngen durch die beabsichtigte Erhobung der Léarmschutzwand fiihren. Da diese
Planung  aber noch nicht  rechtsverbindlich — abgeschlossen  ist, wurde im  laufenden
Bebanungsplanverfabren undchst von der bisherigen schalltechnisch ungiinstigeren Situation
ausgegangen. Mit den festgeserzten Mafinabmen ist anch bei einer Zugrundelegung der heute
bestehenden (weniger geschiitzten) Situation ein gesundes Wohnen im Geltungsbereich maglich.
Erreicht wird dies vor allem durch eine konsequente Orientierung der Wobnungsgrundrisse zu den
larmabgeschirmten Gebdndefassaden.

Die Lirmbelastung des geplanten Gebdudes am Tag und in der Nacht in der derseitigen
baulichen Situation der Autobabnen ist im Schallgutachten dargestellt. Die Lirmkarten finden
sich geschossweise in den Anhédngen 1.1, 1.2 (EG), 2.1, 2.2 (1.0G), 3.1, 3.2 (2.0G), 4.1, 4.2
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(3.0G), 5.1, 5.2 #4.0G). Die Belastung wiirde sich mit dem Bau einer 9 m hoben
Lérmschutzwand oder einer Einhansung reduzieren. In welchemn Maffe diese Reduktion
stattfindet, wurde im Rabmen des Gutachtens nicht ermitteli. Fiir die Beurteilung ist der
schalltechnisch ungiinstigste Fall maffgebend. Hierbei handelt es sich um den derzeitigen Zustand
der Autobabn mit der vorbandenen niedrigeren Léirmschutzwand.

Im Schallgutachten zum Bebanungsplan "Ma 34" wiurden die vorbandenen Lirmeinwirkungen
detailliert gepriift. Bei Einhaltung der in dem Gutachten genannten Mafinabmen sind im gesamiten
Geltungsbereich gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewébrleistet. Eine Gesundbeitsgefabr fiir
potengielle Bewohnerzinnen kann vor diesemn Hintergrund ansgeschlossen werden.

Soziale Spannungen mit Blick auf die hohe Nachverdichtung

e In der ,Fortschreibung der Sozialraumanalyse Mainz“ wurde der Bereich
Marienborn-Nord in der Kategorie 2 aufgenommen, die sich dutch eine
tberdurchschnittlich hohe Belastung auszeichnen. Ein priaventives Handeln sei
daher geboten.

© Der Abriss der vorhandenen baulichen Infrastruktur und die zeitweilige
Verkleinerung des raumlichen Angebots der Gemeinweseneinrichtungen liefen den
Erkenntnissen der Sozialraumanalyse zuwider. Die Arbeit det bestehenden sozialen
Einrichtungen des Gemeinwesens wiirde durch die Planung zunichte gemacht.

Stellungnahme:

Auch in der Sogzalraumanalyse 2017 wird der Stadtbezirk Marienborn-Nord (522) der
Kategorie 2: ,,Vereinzelte Stadtbezirke mit hohen Belastungen“ sugeordnet. Nach der Abwigung
unterschiedlicher Handlungsmaiglichkeiten, wurde beschlossen, das ,,Centrum der Begegnnng —
Haus der Familie Maing-Marienborn“ bei der Neukonzeptionierung der Gemeinwesenarbeit in
Mainz u beriicksichtigen und mit einer erhibten und dauerbafien finanziellen Zuwendung zu
versehen. Zudem wurde die finansielle Forderung der offenen Kinder- und Jugendarbeit im
Stadtteil Marienborn um rund 20% erhibt. '

Die Interimslosung wurde mit den Vertreter:innen der sogialen Einrichtungen in einem Vor-Ort-
Termin  unter Beteiligung  der GWM, der Architekten bzw. Architektinnen und
Mitarbeiter-innen der Sozialverwaltung abgestimmt. Hierbei konnte eine Lisung gefunden werden,
die den Bedarfen der sozialen Einrichtungen Rechnung tréigt. Eine kontinuierliche Fortfithrung
der wichtigen Arbeit der beiden Einrichtungen ist somit sichergestellt.

Die neuen Bewobner:innen des Gebdndes kinnen dazn beitragen, dass die Heterogenitit im
Stadtbezirk Zunimmt und sich die sogiale Situation des Stadtbezirks positiv entwickelt. Durch
die unmattelbare Néhe sur Gemeinweseneinrichtung sollte eine soziale und strufketurelle Integration
der neuen Bewobner:innen in das Quartier gelingen.

e In diesem Stadtbezitk gebe es ein massives Defizit an Griin- und
Aufenthaltsflichen. Die vothandenen Flichen seien mehrfach genutzt und auch
vielfach direkt entlang der Autobahnen verortet. Eine weitere Nachverdichtung
erscheint problematisch, zumal die GFZ auf 0,8 erh6ht wurde.

Stellungnahme:
Die  Festsetzungen des Bebanungsplanes "Ma 34" fiibren nicht zu  einer weiteren

Inanspruchnabme von bisher unbebanten Freiflichen. Das bestehende Quartiersgentrum weist
bereits eine verglezchbare Grundfldche und einen sehr hohen Anteil an versiegelten Freibereichen
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auf. Durch die Festsetzung des Bebanungsplanes "Ma 34" wird erreicht, dass kiinfiig sogar ein
hiberer Anteil an Grundstiicksflache unversiegelt verbleiben nmss. Ein entsprechender Nachweis
ist im Baugenehmigungsverfabren zu fithren. Auch die zu erbringende Dachbegriinung wirkt sich
positiv anf das Mikroklima ans. Negative Answirkungen der Planung auf das Angebot an
Freifldchen im Onartier kinnen daber ansgeschlossen werden.

Neben dem  Spielplaty  befindet  sich in  unmittelbarer Nibe noch ein Bolplaty mit
Basketballplatz, der von Kindern und Jugendliche aus dem Gebiet ebenfalls genutzt werden kann.
Eine ehemals von Hecken und Striuchern nicht nutzbare Fliche wurde durch den sog.
"Wiesenrat" nen geschaffen. Diese Fléiche, die mit Unterstiitzung durch das Amt fiir Jugend und
Familie und das Griin- und Uwmmweltamt in den letten Jabren durch das ebrenamtliche
Engagement des Wiesenrats geschaffen wurde und in Zukunft noch weiter ansgebant und gepflegt
wird, wird als zusitzliche -Fliche in dem Gebiet Kinder, [Jugendlichen, Familien wund
Amwohner:innen ur Verfiigung stehen.

Abstand zu den Hochspannungsleitungen

e Der Abstand zur bestehenden Hochspannungsleitung erscheine zu gering
bemessen. Es gebe nach den heutigen Erkenntnissen und Regelungen neue
Abstandswerte, z.B. beim Bau neuer Ubetland-Leitungen.

e Es werde die Durchfiihrung einer professionellen Langzeitmessung vor Ort
gefordert.

Stellungnahme:

In Bezug anf das Thema "Nibe zu Hochspannungsieitungen” werden sur Beurteilung der
Abstandserlass NRW und die LAl Hinweise zur Durchfiibrung der Verordnung iiber
elektromagnetische Felder herangezogen. Unter Ziffer 2.5 des Abstandserlasses NRW wird auf
Hochspannungsfreileitungen  eingegangen. Fiir diese soll die Beurteilung im Rabmen der
Bauleitplanung gemdf§ Anbhang 4 vorgenommen werden. Bei der Hochspannungsfreileitung handelt
es sich nach Angaben der Mainger Netze GmbH um eine 110 &1V Leitung. Dementsprechend
betrégt der erforderliche Schutzabstand nach Anhang 4 zwischen der Trassenachse und dem Rand
des Wobngebietes 10 m.

Nach den LAI Hinweisen zur Durchfiibrung der Verordnung iitber elektromagnetische Felder
Ziffer 1L3.1 betrigt der Eimwirkungsbereich einer 110kV" Leitung 10 m. Das geplante
Wohngebiet liegt weiter als 10 m vom dufSersten Leiter entfernt und somit aufSerbalb des
Einwirkungsbereiches der Hochspannungsfreileitung. Es ist daber nicht davon auszugeben, dass
von der Hochspannungsleitung negative Auswirkungen auf die geplante Wohnbebauung entsteben.

Das "Gesetz, iiber den Bundesbedarfsplan (Bundesbedarfsplangesety; - BBPIG)" auf welches in der
Anreging verwiesen wird (in Kraft getreten am 27.07.2013) wurde im Hinblick anf die
Anpassung der Ubertragungsnetze fiir die Hochspannungs-Gleichstrom-Ubertragung von ans
ernenerbaren Energiequellen ersengter Energie vom Bundestag beschlossen. In Besug anf die
110 £V Hochspannungsleitung (50 Hs; Niederfrequenzanlage), die benachbart sum "Ma 34"
verlinft, ist das Geserz iiber den Bundesbedarfsplan fiir die Ubertragungsnetze fiir die
Hochspannungs-Gleichstrom-Ubertragung (Bundesbedarfsplangesets; - BBPIG) nicht ansuwenden.

Verweis auf die bisher formulierten Kritiken/Anmerkungen
e Die bisher formulierten Krittken aus der Beteiligung des Ortsbeirates gem.
§ 75 GemO werden weiterhin aufrecht gehalten.
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Stellungnahme:

Der Ortsbeirat Marienborn wurde bereits in seiner Sitzung am 14.04.2021 an der Aufstellung
des Verfabrens beteiligt und hat ergingende Anmerkungen in Form einer Email vorgebracht, die
bereits im Vermerk ur Beteilignng der Behorden und sonstigen Triger iffentlicher Belange gem.
§4 Abs. 2 BanGB gepriift und bewertet wurden und in die Abwéigung eingeflossen sind. Im
Einzelnen handelte es sich dabei um folgende Punkte:

0 Es werden Zweifel an der Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13a BauGB gehegt. Der Verzicht auf eine Umweltprifung werde kritisch
gesehen.

Abwigungsergebnis

Bei dem beschlennigten Verfabren nach § 13a BanGB handelt es sich um ein reguldires
Banleitplanverfabren fiir das bestimmte Verfahrenserleichternngen bestehen. Beim "Ma 34"
liegen die formalen V oranssetzungen gur Anwendungen des beschleunigten Verfabrens vor.
Die  zuldssige  Grundfliche gemdff § 19 Abs. 2 BaulNVO  liegt  unterbalb  des
"Grenzwertes” von 20.000 m?, bis zu dem ein beschlennigtes Verfabren obne Vorpriifing
des Einzelfalls nach Anlage 2 des Bangesetzbuches durchgefiibrt werden kann.

Eine Unmweltvertriglichkeitspriifung  ist  gemdff Anlage 1 zum Gesetzy iiber die
Unnweltvertriiglichkeitspriifung (UVPG) nicht erforderlich. Negative Auswirkungen auf die
Erbaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Europdischen V ogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind durch die
vorliegende  Planung nicht u  befiirchten. Darither hinans ist die Erstellung eines
Unnweltberichtes gem. § 13a BauGB nicht erforderlich. Scmtliche unnweltrelevanten Aspekete
werden im Rabmen des Bebanungsplanverfahrens aber dennoch beriicksichtigt und in der
Begriindung gum Bebanungsplan dargestells.

Fiir das betroffene Grundstiick bestand bereits vor der Aufstellung des Bebanungsplans ein
unifassendes Banrecht auf Grundlage des § 34 BanGB. Durch die Aufsiellung des
Bebauungsplanes wird kein usitzliches Baurecht geschaffen. Samtliche Eingriffe waren
bereits vorher zuldssig. Negative Auswirkungen auf die Upawelt werden durch die Planung
damit  nicht  ausgelost. Eine umfassende Unnweltpriifung eritbrigt  sich vor diesem
Hintergrund.

o Mit Blick auf die hohe Verkehrsbelastung der Autobahn sowie dem
Flugverkehr wird die Durchfithrung einer permanenten Schadstoffmessung
gefordert. Die Schadstoffbelastung gefihrde die gesunden Wohnverhaltnisse.

Abwigungsergebnis

Die Forderung nach einer permanenten Schadstoffmessung ist nachvollziehbar, jedoch nicht
verhdltnismalfig.

Der Stadtteil Mainz-Marienborn ist an zwei Seiten won Bundesautobabnen wmit
vergleichsweise  hober  V'erkebrsbelastung — nmgeben.  Eine  Uberschreitung  von
Luftschadstoffgrenzaverten ist jedoch im Geltungsbereich des "Ma 34" aufgrund des
Abstandes zu den Schadstoffguellen und aufgrund der Austanschverhiltnisse nicht n
erwarten. Das Plangebiet liggt in einem Abstand von rd. 80m bzw. rd. 90m sur BAB
A 60 (Fabrbabnrand und Fabrbahnmitte). Der Abstand zur BAB A 63 betrigt mebr als
200 . Bei austauschstarken Wetterlagen erfolgt eine gute Durchmischung der bodennaben
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Laufischichten. Sofern Grenzwertiiberschreitungen anfireten, bleiben diese héiufis anf die
unmittelbare Fabhrbabn begrenzt. Bei austauscharmen Wetterlagen wird Marienborn mit
Frisch- und Kaltluft aus Siidwesten versorgt. Bodennahe Luftschadstoffe werden nach
Nordosten verdriftet, die Entfernung der Schadstoffe zum Plangebiet wird hierdurch erhiht.
Diese Aussage ist auch in Begug auf Feinstinbe (PM 10 und PM 2,5) grundsitzlich
Giiltig.

In Begug anf Ultrafeinstiube und ihre Wirkungen auf den Menschen laufen aktuell
Forschungen und Messungen. So werden im Aunftrag der HLNUG im Nahbereich und im
Umfeld des Frankfurter Flughafens Messungen durchgefiibrt, die Riickschliisse anf die
Emissionsquellen  ermiglichen  sollen. Eine abschlieffende Meinungsbildung und die
Festlegung von Grenzaverten fiir Ultrafeinstiube stehen noch aus.

Nach den vorliegenden Erkenntnissen ist das Erreichen oder das Uberschreiten von
bestehenden Luftschadstoffgrenzaverten im Plangebiet nicht zu erwarten. Die gesunden
Wohnverhdltnisse sind gewdbrieistet. -

o Eine Einhausung der Autobahn werde als eine effektive SchutzmaBnahme
angesehen.

Abwigungsergebnis

Die vollstindige Einhansung der Autobabn im Umfeld des Staditeils Mainz-Marienborn
wiirde sicherlich 3u einer Verbesserung der Immissionssituation im unmittelbaren Umfeld
Jiihren. Diese Maflnabme liegt jedoch nicht im Zustindigkeitsbereich der Stadt Mainz. Die
Planung der Autobahn erfolgt durch die Antobahngesellschaft des Bundes. Die akituellen
Planungen zum Umban der angrenzenden Autobabn A 60 sehen eine wvollstindige
Einbansung nicht vor. Gesunde Wohnverhiltnisse kinnen anch it den aktuell in Planung
befindlichen Rabmenbedingungen einer erhobten Lérmschutzovand erreicht werden.

o Es solle gepriift werden, inwieweit durch die geplante Bebauung auch Folgen
fir das Mikroklima zu erwarten sind.

Abwigungsergebnis

Auwswirkungen anf das Quartiersklima sind durch die vorliegende Planung nicht u
erwarten. Begiiglich der Frischlufizufubr lisst sich auf Grundlage der vorliegenden Daten
folgende Bewertung abgeben:

Die Viersorgung des Wobngebietes mit Frisch- und Kaltiuft bei sog. autochthonen d.h.
austanscharmen, windschwachen (Strahlungs-)Wetterlagen erfolgt aus Richtung Siidwesten.
Im Berecich des Ober-Olmer-Waldes gebildete Kaltluft fliefit sodann in den Abend- und
Nachtstunden dem Gefille folgend siidlich des Stadtteils Mainz-Lerchenberg Richtung
Nordosten, d.h. nach Maing-Marienborn. Der Stadtteil wird sowohl iiberstromt, als auch
am WNordrand umflossen. Die Kaltluft hat Siedlungsbezug und ist planungsrelevant. Der
nene Baukirper liegt in Stromungsrichtung gesehen "hinter” dem Stadtteil, d.b. im Lee.
Erhebliche  Beeintrachtigungen der 1ersorgung mut Frisch- und Kaltluft kinnen
ansgeschlossen werden.

Bei allochthonen Wetterlagen mit hoben Windgeschwindigkeiten kinnen an Gebéndekanten
unangenehme Lufistrimungen anftreten. Diese sind in den Obergeschossen stirker und in
Bodenndhe aufgrund der dort hoheren Rauigkeit geringer, sie sind auf die unmittelbare
Gebandekante beschrinkt und udem zeitlich begrenzt. Diese Lufistromungen und -wirbel
sind typisch fiir bebante Siedlungsbereiche. Greng- und Schwellemwerte, ab welcher Stirke
oder Haufigkert diese Lufistrimungen als erbebliche Beeintrichtignng su bewerten wiren,
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existieren- nicht. Eine Gefdhrdung der gesunden Wobnverhiltnisse lisst sich hierans nicht
ableiten. ' '

o Es werde auf die Stellungnahme vom 21.12.2020 im Rahmen der frithzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit verwiesen.

Abwiigungsetgebnis

Die vorgebrachten Anregungen des Orisbeirates Marienborn im Rabmen der frithzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BanGB wurden bervits im Vermerk sur
Jriihzeitigen  Beteiligung  der  Offentlichkeit  dargestellt  und  sind ~ damit in  das
Banleitplanverfabren und die Abwignng eingeflossen.

Larm

o Das Amt 67 weise in seiner Stellungnahme auf die ungeléste 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.

© Das vorgesehene Baufeld liege zur Hilfte in der Baubeschrankungszone der
Autobahn.

o Es werde bezweifelt, dass die Uberschreitung der WA-Larmwerte allein durch
die Gebdudeform und die Ausrichtung der Aufenthaltsriume eingedimmt
werden konne.

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

0 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.

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

o 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 friibzeitigen Amterkoordiniernng sur Ermittlung der Rabmenbedingungen
wurde bereits seitens des stddtischen 67-Griin- und Upweltamies anf die vorbandene
Lirmbelastung hingewiesen. Bis sur Lisung des S\ challproblems wurde daber empfoblen,
undchst keine larmempfindlichen Nutzungen im Geltungsbereich voruseben.

Auf dem Grundstiick existiert bereits vor Aufstellung des Bebanungsplanes "Ma 34" ein
Baurecht nach § 34 BanGB, welches die Errichtung eines mebrgeschossigen Gebéndes mit
einer Wohnnutzung suldsst. Stidtebanlich gliedert sich eine mehrgeschossige Wobnbebanung
in die vorhandene Struktur der bestehenden Siedlung ein und fiihrt nicht su stidtebanlichen
Spannungen. Die vorhandenen grofiziigigen Gebindeabstinde lassen eine weitere Bebauung
3, obne dass hierans negative Auswirkungen anf die vorbandene Wobngualitit resultieren.
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Unabhingig davon sind bei der Festsetzung einer Wobnnutzung die Voraussetzungen fiir
die Sicherung gesunder Wobnverhiltnisse su schaffen. Da der Geltungsbereich durch die
genannten Schallguellen erheblich durch Verkebrsiirm vorbelastet ist, wurde in Zuge des
Bebanungsplanverfahrens ein Schallgntachten erarbestet, welches priift, ob die bisher
vorgesehene Planung die Sicherung gesunder Wobnverhiltnisse gewiibrieisten kann. Im
Ergebnis ist festzustellen, dass unter Einbaltung der getroffenen Festsetzung mit der
Leplanten L-formigen Gebaudeform eine ausreichende Abschirmung erreicht werden kann.

Im Rahmen des geplanten Antobahnausbans soll ein verbesserter Schallschury, entlang der
Awutobahn  vorgesehen  werden,  der  die  vorhandene  Wobnbebanung vor  den
Lirmeinwirkungen des Verkebrslirms schiitzt. Dieser wird auch der sulissigen Bebanung
innerhalb des Geltungsbereiches des "Ma 34" su Gute kommen. Bei der Priifung der
Lesunden Wobnverhiltnisse wird zum gegenwiirtigen Zeitpunkt jedoch die lanteste Situation
. Grunde gelegt, da der exakte Zeitpunkt des Autobahnansbans noch nicht bestivsmt
werden kann. Ziel ist es, die geplante Nutzung anch unter den heutigen V oraussetzungen
ermaiglichen u konnen. Durch die vorgesehene Lérmschutzmafnabme entlang der Autobabn
imt Rabmen des Ausbans wiirde sich dann die 1irmsituation weiter verbessern. Bei der
Ermittlung der Schalleimwirkungen auf das Plangebiet werden dabei auch die aufiretenden
Reflektionen von den bestehenden Gebéinden geprifl.

Anfgrund der Nabe des Geltungsbereiches zur Autobabn A 60 befinden sich Teile des
betroffenen Grundstiickes in der Baubeschrinkungszone der Autobabn. Aus diesem Grund
wurde i Rabmen des Bauleitplanverfabrens der Straflenbanlasttriger der Autobabn, im
Zuge der Beteiligung der Beborden und sonstigen Triiger offentlicher Belange beteiligt.
Einschrinkungen in Bexug anf die Planfestsetzungen haben sich hieraus nicht ergeben.

Von einer Beschrankung der Gebindehihe anf zwei Geschosse wird abgesehen. Die
Errichtung einer Wobnnutzung fiigt sich in das vorbandene Unsfeld ein, welches durch eine
itberwiegende Wobnnutzung dominiert wird. Eine Beschrinkung der Nutzungen in den
Obergeschossen  anf  eine  rein  gewerbliche Nutzung erscheint an  diesen  Standort
unverhaltnismifiig. Die gewerblichen Nutzungen dienen rein der Quartiersversorgung,
Aunfgrund - der  abgeschiedenen  Lage handelt es sich nicht um  einen  klassischen
Gewerbestandort. Auch die geplante Gebiudehihe von fiinf Geschossen fiigt sich in das
stidtebanliche Umfeld ein, welches von 6- bis 16-geschossigen Gebdnden gepriigt ist.

Der Einwendung lag eine Ausarbeitung sum Verkebrslirm von B. Renk vom 20.12.2020
bei. Diese Ausarbeitung wurde mit einer Demoversion einer S challansbreitungssofiware
erstellt. Gemdff der texctlichen Beschreibung wurden Verkebrszablen des Straffenverkebrs
verschiedener Quellen herangezogen, die Verkebrsmengen selbst werden jedoch nicht néiher
guantifiziert. Uber das verwendete Geliindemodell werden keine Aungaben gemacht. Auch
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 Unmiweltamtes mit einigem
Sachversiand aus dem Waunsch herans entstanden, eine eigene erste Abschitzung der
Gerdiuschimmissionssituation mit suginglichen Mitteln zu erstellen. In diesem Sinne zeigt die
Awnsarbeitung gualitativ die Lirmkonflikte sachgerecht anf.

Im Rabmen des Bauleitplanverfabrens und insbesondere in der Abwignng wird jedoch auf
das im Rabmen des Bauleitplanverfabrens erarbeitere Sachverstindigengutachten des
Ingenteurbiiros Dr. Gruschka GmbH zuriickgegriffen, da dieses mit der Vollversion des
Schallausbreitungsprogramms durch ein Sachverstindigenbiiro berechnet wurde, ein amtliches
Geliindemodell ~ verwendet  sowie  auf seitens des LBM  bervitgestellten  Prognose-
Verkebrsmengen berubt. Die Eigebnisse des Gutachtens sind belastbar, halten einer
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Uberpriifung stand und sind ecine geeignete Grundlage fiir gof. zu formulierende textliche
Festsetzungen.

Stidtebauliche Dichte

© Das Quartier "Am Sonnigen Hang" weise bereits jetzt mit ca. 1.500
Einwohner:innen 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 gepriift werden und nicht allein
hinsichtlich des Einfiigungsgebotes nach § 34 BauGB.

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

Abwigungsergebnis

Aunfgrund der aktuellen Bebanungsstrukinr weist das Quartier Am Sonnigen Hang eine
hithere Wobnungsdichte anf, als der itberwiegende Siedlungsbereich Marienborns. Die nach
demt "Ma 34" suldssige Bebauung ermiglicht aufgrund der Griffe des Plangebietes nur ein
angemessenes Potenzial an usitzlichen Wobneinbeiten fiir das Quartier. Dariiber hinans
ist zu beachten, dass bereits zuvor anf Grundlage des §34 BauGB ein Banrecht fiir die
Errichtung  weiterer  Wobneinbeiten  bestand. Ein  Wegfall der bisher zuliissigen
Grundstiicksausnutzung wiirde einen erbeblichen Eingriff in das Eigentum bedenten, was
einers enteignungsgleichen Eingriff gleichzuseten wiire.

Die  geringfiigige Zunabme der Wohneineiten im Quartier um  lediglich 25-30
Wobneinbeiten fiihrt nicht zu Verschlechternngen der bisherigen Wobnumfeldsituation. Im
Gegenzug wird durch die vorliegende Planung die planungsrechtliche Grundlage sur
Sucherung  der Quartiersversorgung  geschaffen und ein  Fortbestand des vorbandenen
Qnuartierszentrums langfristig dentlich attraktiver. Mit der Planung kann damit ein Beitrag
ur Stabilisiernng der Wobngualitit erreicht werden.

Auswirkungen anf das Quartiersklima sind durch die vorliegende Planung nicht zu
erwarten. Beziiglich der Fragestellung sur Frischlufizufubr lisst sich anf Grundlage der
vorliegenden Daten folgende Bewertung abgeben:

Die Versorgung des Wobngebietes mit Frisch- und Kaltluft bei sog. autochthonen d.b.
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 Staditeils Mz.-Lerchenbery Richtung
Nordosten, d.h. nach Mz.-Marienborn. Der Staditeil wird sowobl siberstrimt, als auch am
Nordrand unflossen. Die Kaltluft hat Siedlungsbesug und ist planungsrelevant. Der nexe
Baukirper liegt in Strimungsrichiung gesehen "binter” dem Staditeil, d.bh. im Lee.
Erbebliche ~ Becintrichtigungen der Versorgung mit Frisch- und Kaltluft kinnen
ausgeschlossen werden.

Bei allochthonen Wetterlagen mit hoben Windgeschwindigkeiten kinnen an Gebiudekanten
unangenebme Lufistromungen aufireten. Diese sind in den Obergeschossen stirker und in
Bodenndbe aufgrund der dort hiheren Ranuigkeit geringer, sie sind auf die unmittelbare
Gebindekante beschrinkt und zudem eitlich begrenst. Diese Lufistromungen und -wirbel
sind typisch fiir bebante Siedlungsbereiche. Greng- und Schwellenwerte, ab welcher Stirke
oder Hanfigkeit diese Lufistromungen als erbebliche Becintriichtignng zu bewerten wiiren,
existieren nicht. Eine Gefabrdung der gesunden Wobnverhiltnisse lisst sich bieraus nicht
ableiten.
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Soziales Umfeld Am Sonnigen Hang

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

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

Abwigungsergebnis

Die Stadt Maing, beabsichtigt unabbingig von der Aufstellung des Bebanungsplanes
wihrend einer voraussichtlich anstehenden Bangeit _Ausweichriumlichkeiten  fiir die
bestehenden sozialen Einrichtungen anzubieten. Hierzu sollen Container im dffentlichen
Rawum errichten werden, um die bestehenden Gemeinbedarfseinrichtungen aufunebmen.
Diese Aunsweichraume werden fiir die sozialen Eznncbfﬂngeﬂ vorgehalten, nicht jedoch fiir
Gewerbebetriche

Eine Einflussnabme der Stadt Maing auf die Mietbedingungen in einem privaten Gebiinde
ust weder durch einen Bebauungsplan, noch anf anderem Wege miglich. Hierzu bedarf es
einer freswilligen Bereitschaft des Gebdudeeigentiimers. In bereits erfolgten Gespriichen der
Stadtverwaltung mit dem derzeitigen Grundstiickseigentiimer ist seinerseits ein groffes
Interesse an einer weiteren Nutzung durch die bestebenden Einrichtungen bekundet worden.
Der  Abschluss  von  Mietvertrigen obliegt jedoch eingig den  betroffenen  Parteien
(Mieter:in/ Vermieter:in).

Der Wiunsch der Orisansdssigen nach einem Erbalt aller ansissigen Nutzungen
(insbesondere anch der jeweiligen Betreiber) ist iiber das Baurecht damit nicht stenerbar. Mit
dem Bebanungsplan kann lediglich gestenert werden, dass bestimmte Flichenanteile (3. B. die
Erdgeschosslage) nicht durch andere Nutzungen belegt werden kinnen. :

Nihe zu Hochspannungsleitungen

o Die Nihe der geplanten Bebauung zu der vorhandenen Hochspannungsleitung
wurde im bisherigen Verfahren nicht ausreichend gewiirdigt. FEine
entsprechende Analyse sei erfordetlich.

Abwﬁgungsergebnis

In Bezug auf das Thema "Ndbe su Hochspannungsleitungen” werden zur Beurteilung der
Abstandserlass NRW und die 1Al Hinweise zur Durchfiibrung der Verordnung iiber
elektromagnetische Felder herangezogen. Unter Ziffer 2.5 des Abstandserlasses NRW wird
auf Hochspannungsfreileitungen eingegangen. Fiir diese soll die Beurteilung im Rabmen der
Bauleitplanung gemaff Anhang 4 vorgenommen werden. Bei der Hochspannungsfreileitung
handelt es sich nach Angaben der Mainzer Netze GmbH um eine 110 £V Leitung.
Dementsprechend betrigt der erforderliche Schutzabstand nach Anhang 4 zwischen der
Trassenachse und dem Rand des Wohngebietes 10 7.

Nach den LAl Hinweisen zur Durchfiibrung der Verordnung iiber elektromagnetische
Felder Ziffer I1.3.1 betrdgt der Einwirkungsbereich einer 110k Leitung 10 m. Das
geplante Wobngebiet liegt weiter als 10 m vom dufSersten Leiter entfernt und somit auferhalb
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des  Eimwirkungsbereiches der Hochspannungsfreileitung. Es ist daber nicht davon
auszugeben, dass von der Hochspannungsleitung negative Auswirkungen auf die geplante
Wobnbebanung entsteben.

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

Abwigungsergebnis

Eine Steliplatzerhebung iiber den heutigen Stand ist akinell wegen der COVID-Pandemie
bzw. deren Answirkungen nicht sinnvoll. Aussagekriftige, belasthare Ergebnisse fiir den
"Normalfall" sind hieraus nicht absuleiten.

Den Abteilungen Verkebrswesen und Strafenverkebrsbehirde liegen keine Informationen
oder Hinweise iiber eine bisherige Stellplatzproblematike vor. Stellplitze im iffentlichen
Raum sind derzeit in ansreichender Anzahl vorhanden. Eine Nutzung der Stellplitze durch
Anwobnende insbesondere in den Nachtstunden ist kein alleiniges Indiz fiir eine
Konfliktsituation und einen Mangel an Stellpliitzen.

Die nachzpweisenden Stellplitze, welche durch die neu geplante Nutzung erforderlich werden,
sind im Zuge des Bauvorhabens u erbringen. Im Rabmen der Banantragshearbeitung wird
seitens  der Verkehrsverwaltung zudem: ein Hinweis anf die  Bereitstellung  von
Besuchersteljpliitzen anf dem privaten Grundstiick vorgebracht.

Planerfordernis

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

o 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 Sicherung der Flichen im
Erdgeschoss des bestehenden Quartierszentrums. Unabhiingig von der Bauwerberin bzpv. dem
Bauwerber und evtl. privatrechtlichen Regelungen besteht jederzeit die Maglichkeit, dass
durch eine bauliche Verinderung die vorbandenen fiir das Alltagsleben und die
Sozialstruktur wichtigen Einrichtungen fiir das Wobnguartier durch eine Wohnnutzung
erserst werden und damit auf lange Sicht entfallen. Die Sicherung eines Angebotes an
sozialen  Einrichtungen und Dienstleistungen  fiir das Wobnguartier durch aktive
Bauleitplanung ist daber ein wichtiger und nachbaltiger Beitrag sur Aufrechterbaltung der
Versorgungs- und  Sozialstruktur des  Wohnquartiers. Eine Verdringung bsw.
Konkurrenzsitnation mit der Wohnbebanung ist nur dann su vermeiden, wenn eine
bauplanungsrechtliche  Sicherung erfolgt.  Das  Erfordernis  sur  Aufstellung  eines
Bebanungsplanes ist auch bei einem V orbabentriigerwechsel uneingeschrinkt gegeben.

Die Festsetzung einer Fléiche fiir sogiale und kulturelle Einrichtungen wiirde dem Charakter
des hentigen Quartierszentrums nicht entsprechen, da hierin nur ein Teil der bisherigen
Nutzung zuldssig wire. Der Bestand stellt sich als eine Mischung aus unterschiedlichen
Nutzungen dar. Hierbei handelt es sich um Anlagen fiir sogiale Zwecke, Schank- und
Speisewirischaften sowie Liden, die der Versorgung des Gebiets dienen. Dariiber hinaus
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sollen  noch  erginzende Nutzungen wie nicht stirende Handwerksbetriebe oder
Gewerbebetriebe ermiglicht werden (3.B. Frisor, Reisebiiro o.di.). Eine Nutzungskategorie,
die ansschliefilich die geforderten Nutzungen sulésst, existiert in der Bannutzungsverordnung
(BanNV'O) nicht. Dariiber hinans ist das Quartier durch eine Wobnnutzung geprigt. Die
genannten Nutzungen sind allesamt in einem Allgemeinen Wobngebiet (W.A) nach
§ 4 BauNV'O allgemein bzw. ausnabmsweise uldssig. Mit der getroffenen Festsetzung und
dem  Aunsschluss einer Wobnnutzung im Erdgeschoss ist das Ziel sur Schaffung von
Baurecht fiir die Ansiedlung von Gemeinbedarfseinrichtungen und Nutzungen sur
Quartiersversorgung ausreichend gewabhrt.

Entscheidung:

Den Anregungen kann in o.g. Umfang gefolgt werden.
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B Stellungnahme der Triger 6ffentlicher Belange:

. Folgende Triger 6ffentlicher Belange teilen mit, dass ihre Belange nicht beriihrt sind bzw.
keine Stellungnahme erforderlich ist:

e 20-Amt fiir Finanzen, Beteiligungen und Sport, Abt. Sport
e Handelsverband Mittelrhein-Rheinhessen-Pfalz
e SGD Sid, Regionalstelle Gewerbeaufsicht

II. Folgende Trager 6ffentlicher Belange haben Stellungnahmen abgegeben:

1 67-Griin- und Umweltamt
- Email vor 05.01.2022 -

®  Die vorliegende Planung fiihrt nicht zu erheblichen Beeintrichtigungen des lokalen
Klimas, insbesondere der Kaltluftabflusssituation. Die textlichen Festsetzungen zur
Begriinung des Grundstiicks einschlieBlich der unterbauten Flichen sowie des
Gebiudes bewirken zudem eine verringerte Aufheizung der Baumaterialien und
fordern aktiv die Bildung von Kaltluft. Die zumindest extensive Begriinung von
Dachern und die intensive Begriinung von Fassadenabschnitten und in erster Linie
der nicht mit Gebiauden tiberbauten Grundstiicksflichen wirkt dem zu erwartenden
Klimawandel entgegen und ist gleichzeitig eine MaBnahme zur Anpassung an den
Klimawandel. Die Errichtung von Anlagen zur solaren Energienutzung auf den
begriinten Dachflichen ist moglich, beide Nutzungen schlieBen sich nicht aus, der
Wirkungsgrad von Photovoltaikmodulen iiber einer kithlenden begriinten Fliche ist
ethoht. Durch die regenerative Erzeugung von Strom und oder Wirme kénnen
Emissionen von Kohlenstoffdioxid vermieden oder reduziert und Beitrige zur
Erreichung der Klimaneutralitit geleistet werden.

Stellungnahme:

Der Hinweis wird sur Kenntnis genommen und in der Begriindung um Bebanungsplan ergingt.

® Zu den Hinweisen den Rechtsgrundlagen und der Begriindung werden mehrere
redaktionelle Korrekturen bzw. Erginzungen vorgeschlagen, die im Wortlaut
tibermittelt werden. Inhaltliche Anderungen gehen damit nicht einher.
Stellungnahme:
Die  Anpassungen der Begriindung wund der Hinweise sowie die Aktualisierung der
Rechtsgrundlagen werden in den Planunterlagen eingepflegt. Anderungen an den Festsetzungen
gehen damit nicht einber. Eine Anderung des Bebanuungsplanes resultiert hierans nicht.

Entscheidung:

Den Anregungen kann gefolgt werden.
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2. Deutsche Telekom
- Email vom 29.12.2021 -

e Es werde auf die Stellungnahme vom 28.04.2021 im Rahmen der Beteiligung der
Behorden und sonstigen Triger offentlicher Belange verwiesen. Hierin wurden
folgende Punkte vorgebracht:

o Im Planbereich befanden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Ein

: entsprechender Leitungsplan wurde tibersandt.

o0 Es werde um Aufnahme folgender Festsetzungen in den Bebauungsplan
gebeten.

Stellungnahme:

In allen StraBen bzw. Gehwegen seien austreichende Trassen mit
einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fir die
Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom
vorzusehen.

Bei Baumpflanzungen sei das "Mezkblatt {iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der
Forschungsgesellschaft fiir Straen- und Verkehtswesen, Ausgabe
1989 zu beachten. Es sei sicherzustellen, dass dutch die }
Baumpflanzungen der Bau, die Untethaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.
Zur Versorgung mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die
Telekom sei ‘die Vetlegung neuer Telekommunikationslinien im
Plangebiet und auflerhalb des Plangebiets erforderlich.

Es werde um frithzeitige Abstimmung von BaumaBnahmen
gebeten, da eine Versorgung des Neubaugebietes mit
Telekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise nur
bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung
sowie einer ausreichenden Planungssichetheit méglich sei.

Fir den  Ausbau des Telekommunikationsnetzes im
ErschlieBungsgebiet sei die ungehinderte, unentgeltliche und
kostenfreie Nutzung der kiinftig gewidmeten Verkehrswege zu
ermoglichen, bzw. die Festsetzung von Leitungsrechten nach § 9
Abs. 1 Nr. 21 BauGB erforderlich.

Der ErschlieBungstriger sei zu verpflichten, in Abstimmung mit
der Telekom im erforderlichen Umfang Flichen fiir die Aufstellung
von oberirdischen Schaltgehdusen auf privaten Grundstiicken zur
Verfligung zu stellen und diese durch Eintrag einer beschrinkten
personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschland
GmbH, im .Grundbuch kostenlos zu sichern.

Die Lage der Leitungszonen sei rechtzeitig und einvernehmlich
durchzufithren und die Koordinierung der TiefbaumaBnahmen fiir
StraBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstriger zu
erbringen.

Die geplanten Verkehrswege diirften nach der Errichtung der TK-
Infrastruktur in Lage und Verlauf nicht mehr verindert werden.

Im Geltungsbereich des Bebanungsplanes "Ma 34" sind keine Erschliefungsfliichen festgeset3t, da
der Geltungsbereich nur eine geringe Grife anfweist und die hierin enthaltenen Flichen itber die
umliegenden Verkehrsflichen bereits vollstindig erschlossen sind.
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Bei den vorhandenen  Telekommunikationsleitungen handelt es sich lediglich wm  einen
Hausanschiuss. Festsetzungen zur Sicherung dieser Leitungen sind nicht erforderlich. An der
vorhandenen Sitnation der Leitungstrassen wird durch die Aufstellung des Bebanungsplanes nichts
verdndert.

Entscheidung:

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

3. Industrie- und Handelskammer fiir Rheinhessen
- Email vorm 03.01.2022 -

° Die Ausfiihrungen zur Sicherung der vorhandenen Quartiersversorgung werden
befiirwortet. Die vorhandenen Bestandsunternehmen sollten auch fiir die weitere
Nutzung nach einem Umbau angesprochen werden.

Stellungnahme:

Ein  Angebot ur weiteren Nutzung der Réiumlichkeiten durch die  bisher ansissigen

Unternehmen in dem bestehenden bzaw. einem miglichen newen Gebinde ist nur durch den
- Eigentiimer maglich. Eine Vorstellung der newen Planungsabsichten und eine Abfrage eines

weiteren  Mietinteresses sind bereits durch den nenen Eigentiimer initiiert, die bisherigen

Mietersinnen wurden 3u einem entsprechenden Gespriich eingeladen.

Eine weitergehende Einflussnabme der Stadt Maing, ist dariiber hinans nicht miglich.

Entscheidung:

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

4. SGD Siid, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz
- Schreiben vom 06.712.20217 -

Grundwasserschutz, Trinkwasserversotgung

e Die Stellungnahme vom 03.05.2021 habe weiterhin Bestand.

®  Der Geltungsbereich befinde sich nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet.
® Esseien keine Grundwassernutzungen bekannt.

* Fur eine Grundwasserhaltung wihrend der Bauphase sei eine wassetrechtliche
Erlaubnis einzuholen.

® Aufgrund der geplanten Geschossigkeit solle mit dem Wasserversorger gepriift
werden, ob ein ausreichender Druck zur Verfiigung steht.

¢ Fir die Nutzung von Erdwirme sei ein wasserrechtliches Erlaubnisverfahren
erforderlich.

Stellungnahme:

Drie vorgebrachten Anregungen der SGD Siid Regionalstelle WAB vom 03.05.2021 wurden
bereits im Vermerk 3ur Beteiligung der Bebirden und sonstigen Triger offentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB dargestellt und sind damit in das Banteitplanverfabren und die Abwiigung
it folgendem Ergebnis eingeflossen.
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Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Fiir die Bauleitplanung ergibt sich hieraus kein
besonderer Regelungsbedary.

In den Bebaunngsplan wird ein Himweis sum Umgang mit anfallendems Niederschlagswasser
anfgenommen.

Der zustandige Versorger fiir die Bervitstellung mit Trinkwasser wurde im Rabmen dieses
Awnbirverfahrens ebenfalls beteiligt. Die 1V ersorgung it Trinkwasser ist sichergestellr.

Bodenschutz
e Die Stellungnahme vom 03.05.2021 habe weiterhin Bestand.

® Im Geltungsbereich seien keine Verdachtsflichen, Altstandorte oder sonstige
schidliche Bodenverinderungen bekannt.

Stellungnahme:

Die Himweise werden ur Kenntnis genommen. Fiir die Banleitplanung ergibt sich hieraus kein

besonderer Regelungsbedarf.
Entscheidung:

Den Anregungen kann in 0.g. Unmfang gefolst werden.

5. Telefonica Germany
- Email vom 20.12.2021 -

e Durch das Plangebiet fithren zwei Richtfunkverbindungen in einem Korridor
zwischen 15 und 45 m iiber Grund. Geplante Konstruktionen und Baukrine diirfen
nicht in diese Trasse ragen. Es werde um Ubernahme der Richtfunktrassen in die
Planung bzw. den Flichennutzungsplan gebeten.

® Innerhalb der Trassen seien BauhOhenbeschrinkungen festzusetzen, um
Beeintrichtigungen zu vermeiden. Zur Mittellinie der Richtfunkstrahlen sei ein
vertikalet Schutzabstand von mindestens 15 m bzw. ein horzontaler Schutzabstand
von mindestens 30 m einzuhalten.

Stellungnahme:

Die angegebenen Richtfunktrassen befinden sich nach dem mitgelieferten Planausschnitt nicht
innerhalb des Geltungsbereiches, sondern in dessen Nachbarschaft.

Die vorhandene Antenne befindet sich auf dem Dach des benachbarten Gebiudes in einer Hibe
von 28,65m diber dem Geldnde. Das geplante Gebdnde im Geltungsbereich des "Ma 34" ist nur
bis zu einer Hobe von maximal 17 m ulissig und bleibt damit weit unterhalb der Hihe der
Antennenanlage. Stirungen der Richtfunkverbindungen durch die zulissige Bebauung sind vor
diesems Hintergrund nicht 3u erwarten.

Die Errichtung von Baufkrdnen ist durch die Festsetzungen im Bebauungsplan nicht stewerbar.
Auf die Anfnabme eines Hinweises sum Vorhandensein einer Richifunkverbindung in der
Nachbarschaft wird verzichtet. Eine Beeintrichtigung ist durch die Bebaunng im Geltungsbereich
nicht zu erwarten. |

Entscheidung:

Den Anregungen kann in 0.g. Umfang gefolst werden.
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6. Vodafone Kabel Deutschland
- zwei Emails vom 11.01.2022 -

e Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien des Unternehmens. Ein
entsprechender Leitungsplan wurde iibersandt.

® Die vorhandenen Anlagen seien bei der Bauausfihrung zu schitzen bzw. zu
sichern und diirfen nicht Giberbaut werden.

e Sofern eine Umverlegung der Leitungen erforderlich wird, werde um eine
frithzeitige Abstimmung gebeten.

Stellungnahme:

Im Geltungsbereich des Bebannngsplanes "Ma 34" sind keine Erschliefiungsflichen festgeset3t, da
der Geltungsbereich nur eine geringe Griffe aufweist und die hierin enthaltenen Flichen iiber die
umiiegenden Verkebrsflichen bereits vollstindig erschlossen sind.

Bei den  vorbandenen Telekommunikationsleitungen bandelt es sich lediglich um  einen
Hausanschluss. Festsetzungen zur Sicherung dieser Leitungen sind nicht erforderlich. An der -
vorhandenen Situnation der Leitungstrassen wird durch die Aufstellung des Bebanungsplanes nichts
verdndert.

Entscheidung:

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

7. Die Autobahn GmbH des Bundes
- BEmail vom 25.01.2022 -

e  Gegen den Bebauungsplan bestehen grundsitzlich keine Bedenken.

e Durch geeignete SchallschutzmaBnahmen sei seitens der Stadt Mainz
sicherzustellen, dass den Erfordernissen des § 1 Abs. 5 Nt. 1i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen in austeichendem
MaB Rechnung getragen werde.

e Die Stadt Mainz habe mit der Bauleitplanung sicherzustellen, dass der
StraBenbaulasttriger der Autobahn bei kunftigen Anderungen nur insoweit
LarmschutzmalBnahmen zu betreiben habe, als diese tiber das hinausgehen, was die
Stadt im Zusammenhang mit der Bauleitplanung bereits hitte regeln miissen.

Stellungnahme:

Der Hinwezs wird sur Kenntnis genommen.

Durch die su treffenden Schallschutzfestsetzungen im Bebauungsplan wird sichergestellt, dass
sowobl in der Bestandssituation als anch im Falle des angestrebten Ausbaus der BAB 60 mit der
bisher vorgesehenen Lirmschutzwand gesunde Wobn- und Arbeitsverhiltnisse im Geltungsbereich
vorliegen. Durch den Straffenbanlasttréiger sind dann keine weiteren Léirmschutzmafinabmen u
treffen, die aus der Nutzung im  "Ma 34" resultieren.  Die  dieshegiiglichen
Schallschutzanforderungen werden umfassend im Rabmen des Bauleitplanverfabrens untersucht
und gelost. '
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Entscheidung:

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

Mainz, 07.04.2022

A

Groh

II. Nach Fortschreibung der Verfahrensdaten durch 61.2.0.1 z. d. Ifd. A.
III. Den tangierten stidtischen Fachimter (Amt 67) z. K.

/

Mainz, 07.04.2022
61 —Stadtpla‘rllﬁngsamt

/f, ~ f\/\
Str%béch
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Ma 34 Begriindung

Vorschlag
9.1 Griinsubstanz / 6ffentliches Griin

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine 6ffentlichen Griinflichen. Der
Geltungsbereich des "Ma 34" umfasst Iedigllch ein elnzelnes Baugrundstuck des
bestehenden Quartlerszentrums Ror, C

Umfeld des Geltungsberelches mnerhalb des Wohnquamers 'Am Sonnigen Hang". Hierbei
handelt es sich um einen Nachbarschaftsspielplatz, einen Bolzplatz, sowie weitere
Freiflichen entlang der naheliegenden Autobahnen A 60 und A 63.

Bereits im Bestand smd innerhalb des Geltungsbereiches keine besonders

erhaltenswurdlgen und ortsblldpragende Griinvelumenbestinde vorhanden. Der Grof3teil des

Grundstiickes ist bereits versiegelt durch Gebdude und Flichen fiir die Erschlleﬁung und den
ruhenden Verkehr (Wege, Stellplitze). Die im Verhiltnis dazu kleinflichigen Griinbestinde
beschrédnken sich auf schmale Griinstreifen (Abstandgriin) zwischen der dffentlichen
Erschliefung und dem Gebdude, die aus Rasen mit Stauden und einzelnen Ziergehdlzen
bestehen. Der vorhandene Laubbaum (Silber-Ahorn) im Nordwesten/ Westen des
Grundstiickes ist bereits in Teilen abgestorben und folglich auch aus Griinden der _
Verkehrssicherheit perspektivisch nicht erhaltensfihig (Stand: Januar 2021). Lediglich im
Norden sind noch Gehélze in Form eines Einzelbaumes (Fichte) und geschnittener Hecken
vorhanden, die sich auch auf Teile des Nachbargrundstiickes erstrecken. Ein Erhalt dieser
Gehdlzstrukturen im Geltungsbereich des Ma 34 wird im Rahmen der Realisierung auferund
der geringen Flachengrofie und -verfiigbarkeit in Verbindung mit der geplanten hohen
Grundstiicksausnutzung voraussichtlich nicht mdglich sein.

Durch die Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Bdumen und Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen werden auf dem Grundstiick neue Griinflichen entstehen. Durch den
festgesetzten Anteil der zu begriinenden Flache am Gesamtgrundstiick sind zukiinftig
begriinte Flichen in groferem Umfang als im Vergleich zum Bestand herzustellen. Der
Bebauungsplan setzt weiterhin die Neupflanzung von Bdumen bezogen auf die zu
begriinende Flache und fiir die Begriinung von Stellplédtzen fest. Zusammen mit den weiteren
Festsetzungen zum erbringenden Gehdélzanteil, der Begriinung der unterbauten Flichen und
der Fassaden- und Dachbegriinung ist im Ergebnis im Vergleich zur heutigen
Bestandssituation zukiinftig eine Verbesserung der Umweltsituation zu erwarten.
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WG: AW: BPI, Behordenbeteiligung/ Trager éffentlicher Belange
Quartierszentrum Am Sonnigen Hang (Ma 34)"
Helen Bourguignon

An: Ralf Groh 25.01.2022 147:17
Von: Helen Bourguignon/Amt61/Mainz
An: Ralf Groh/Amt61/Mainz@Mainz

Landeshauptstadt ﬁ Z. d.
Mainz ¢ Ifd. A.

O Z. d. Handakten
0O Wls .

Ten i

Landeshauptstadt Mainz é‘f ?6 A

Stadtplanungsamt a C/

Stadtplanung

Helen Bourguignon
Postfach 38 20
55028 Mainz
Zitadelle, Bau A

Tel. 06131 12-3041
" Fax 06131 12-26 71

- http://www.mainz.de
——- Weitergeleitet von Helen Bourguignon/Amt61/Mainz am 25.01.2022 14:17 -—

Von: "FU-WES-AS-MT-Strassenverwaltung" <FU-WES-AS-MT-Strassenverwaltung@autobahn.de>
An: "helen.bourguignon@stadt.mainz.de” <helen.bourguignon@stadt.mainz.de>

Kopie: "FU-WES-AS-WI-Strassenverwaltung" <FU-WES-AS-WI-Strassenverwaltung@autobahn.de>
Datum: 25.01.2022 14:15

Betreff: AW: BPI, Behdrdenbeteiligung/ Trager dffentlicher Belange Quartierszentrum Am Sonnigen

Hang (Ma 34)"

Sehr geehrte Frau Bourguignon,
zundchst méchten wir uns fir die verspdtete Stellungnahme entschuldigen.
Gegen den o. g. Bebauungsplan bestehen unsererseits grds. keine Bedenken.

In Bezug auf Larmschutz weisen wir jedoch auf Folgendes hin:

Der Trédger der Bauleitplanung hat durch entsprechende Festsetzungen in der
Planurkunde bzw. in den textlichen Festsetzungen zum Bauleitplan den
Erfordernissen des § 1 Abs. 5 Nr. 1 i.V.m. § 9 Bbs. 1 Nr. 24 BauGB zum
Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des ;
Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie den zum Schutz vor solchen
Einwirkungen oder zur Vermeidung bzw. Minderung solcher Einwirkungen zu
treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen im Innen- und
AuBenwohnbereich in ausreichendem MaB Rechnung zu tragen. Die hierzu
erforderlichen Nachweise sind durch die Tr&gerin der Bauleitplanung in
eigener Verantwortung zu erbringen. Die Gemeinde tragt die Gewdhr filir die
Richtigkeit der schalltechnischen Beurteilung.

Die Gemeinde hat mit der Festsetzung bzw. Durchfiihrung der infolge der

Bauleitplanung erforderlichen LarmschutzmaBnahmen sicherzustellen, dass der
StraBenbaulasttridger bei, einem kiinftigen Neubau oder der wesentlichen

/
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Anderung der BAB A 60 nur insoweit LarmschutzmaBnahmen zu betreiben hat,
als diese liber das hinausgehen, was die Gemeinde im Zusammenhang mit der
Bauleitplanung bereits hdtte regeln miissen.

Mit freundlichen GriiBen
Daniel Drefler

Die Autobahn GmbH des Bundes
Niederlassung West | Integrierte Aufenstelle Montabaur
Bahnhofsplatz 1 : 56410 Montabaur

Besucheranschrift:
Bahnhofsplatz 6 * 56410 Montabaur

Daniel DreBler

Abteilung StraBenverwaltung
Geschaftsbereich Betrieb und Verkehr
T +49 2602 924-420

M +49 173 7581821
Daniel.Dressler@autobahn.de
www.autobahn.de

Geschaftsfihrung Stephan Krenz (Vorsitzender)
Gunther Adler - Anne Rethmann
Rufsichtsratsvorsitz Dr. Michael Gilintner

Sitz Berlin - AG Charlottenburg - HRB 200131 B

+++ Verkehrsmeldungen und alles rund um die Autobahn finden Sie in unserer
App: Autobahn.de/app<https://www.autobahn.de/app> +++

Die Autobahn GmbH des Bundes

Rechtsform GmbH

Sitz Heidestrafe 15 - 10557 Berlin - AG Charlottenburg - HRB 200131 B
Geschaftsfilhrung Stephan Krenz, Gunther Adler, Anne Rethmann
Aufsichtsratsvorsitzender Dr. Michael Gilintner

Vertraulichkeitshinweis

Diese Nachricht und jeder etwaig uebermittelte Anhang beinhalten
vertrauliche Informationen und sind nur fuer die Personen oder Unternehmen
bestimmt, an welche sie tatsaechlich gerichtet sind. Sollten Sie nicht der
bestimmungsgemaesse Empfaenger sein, weisen wir Sie darauf hin, dass die
Verbreitung, das (auch teilweise) Kopieren sowie der Gebrauch der
empfangenen E-Mail und der darin enthaltenen Informationen verboten sind
und gegebenenfalls Schadensersatzpflichten ausloesen kénnen. Sollten Sie
diese Nachricht aufgrund eines Uebermittlungsfehlers erhalten haben, bitten
wir Sie, den Absender unverzueglich hiervon in Kenntnis zu setzen. .
Sicherheitswarnung: Bitte beachten Sie, dass das Internet kein sicheres
Kommunikationsmedium ist. Obwohl wir im Rahmen unseres
Qualitaetsmanagements und der gebotenen Sorgfalt Schritte eingeleitet
haben, um einen Computervirenbefall weitestgehend zu verhindern, koennen
wir wegen der Natur des Internet das Risiko eines Computervirenbefalls
dieser E-Mail nicht ausschliessen.

Confidentiality note

This notice and any attachments which are transmitted contain confidential
information and are intended only for the persons or companies to whom they
are actually addressed. If you are not the intended recipient, please note
that the distribution, copying (even partial) and use of the received
e-mail and the information contained in the e-mail are prohibited and may
result in a possible liability for damages. Should you have received this



message due to a transmission error, we ask you to inform the sender
immediately.

Safety warning: Please note that the Internet is not a safe means of
communication or form of media. Although we are continucusly increasing our
due care of preventing virus attacks as a part of our Quality Management,
we are not able to fully prevent virus attacks as a result of the nature of
the Internet. .

Hinweis zur Datenverarbeitung / Link to data protection policy:
https://www.autobahn.de/datenschutz
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