Landeshauptstadt
Beschlussvorlage Mainz

Drucksache Nr.
offentlich 1737/2022
Amt/Aktenzeichen Datum TOP
61/6126B 165 15.12.2022

Behandlung im Stadtvorstand gem. § 58 (3) S. 2i.V. m. 47 (1) S. 2 Nr. 1 GemO am 10.01.2023

Beratungsfolge Gremium Zustdndigkeit Datum Status
Bau- und Sanierungsausschuss Vorberatung 19.01.2023 0
Ortsbeirat Mainz-Bretzenheim Anhdrung 25.01.2023 o
Stadtrat Entscheidung 01.02.2023 0
Betreff:

Bebauungsplanverfahren "(B 165)"
Bebauungsplanverfahren "Siidlich der Jakob-Leischner-StraBe (B 165)"

hier: - erneuter Aufstellungsbeschluss gemaf3 § 2 Abs. 1 BauGB
- Durchfiihrung des Bebaungsplanverfahrens im beschleunigten Verfahren gem.
§ 13 a BauGB
- Vorlage in Planstufe |
- Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Dem Oberbiirgermeister und dem Stadtvorstand vorzulegen
Mainz, 20.12.2022
gez.

Marianne Grosse
Beigeordnete

Mainz, 11.01.2023
gez.

Giinter Beck
Biirgermeister

Beschlussvorschlag:




Beschlussvorschlag:

Der Stadtvorstand, der Ortsbeirat Mainz-Bretzenheim, der Bau- und Sanierungsausschuss
empfehlen, der Stadtrat beschlie3t zu dem o. g. Bebauungsplanverfahren:

den erneuten Aufstellungsbeschluss gemil3 § 2 Abs. 1 BauGB,

das Bebauungsplanverfahren "B 165" im beschleunigten Verfahren gemal3 § 13a BauGB
durchzufthren,

die Vorlage in Planstufe I,

die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemil3 § 3 Abs. 1 BauGB im Aushangverfah-
ren durchzufihren.
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Sachverhalt

1.

Sachverhalt

Das ca. 15.450 m? gro3e Areal im Mainz-Bretzenheim befindet sich in direkter Nachbarschaft
zur "Feuerwache 1" der Mainzer Berufsfeuerwehr. Aktuell befinden sich im Geltungsbeteich,
neben landwirtschaftlich genutzten Flichen, die Flichen eines ehemaligen Stahlrecycling- und
Entsorgungsunternechmens nebst zwei Wohngebduden, eine Autovermietung und eine
Rechtsanwaltskanzlei in dem ehemaligen landwirtschaftlichen Anwesen "Am Heckerpfad 21".

Zur stidtebaulichen und insbesondere der verkehrlichen Entwicklung und Ordnung des Be-
reiches zwischen der "Jakob-Leischner-StraB3e" im Norden und der Strae "Am Heckerpfad"
im Stiden wurde am 09.04.2014 die Einleitung eines Bauleitplanverfahrens "B 165" (Aufstel-
lungsbeschluss) vom Stadtrat der Stadt Mainz beschlossen.

Im Jahr 2014 wurde der Ausbau des Stralenbahnnetzes vom "Hauptbahnhof West" tber
Mainz-Bretzenheim und Marienborn zum Lerchenberg ("Mainzelbahn") geplant. Im Bereich
der Strale "Am Ostergraben" wurde hierbei die Grundstiickszufahrt zum Stahlrecycling- und
Entsorgungsunternehmen als problematisch fiir den reibungslosen Betrieb der Stralenbahn
eingestuft. Die Losung des Konflikts mit den bestehenden Anlieferungen in den Ein- und
Austahrtsbereichen des Entsorgungsbetriebes waren neben anderen verkehrlichen Problem-
stellungen im Geltungsbereich (Zu- und Ausfahrtssituation von der StraB3e "Am Heckerpfad"
in die Stral3e "Am Ostergraben") ein wesentliches Ziel bei der damaligen Aufstellung des Be-
bauungsplanes "B 165". Die Gewihrleistung einer funktionierenden verkehrlichen Erschlie-
Bung in diesem Bereich wurde, zusammen der Zielsetzung einer geordneten stidtebaulichen
Entwicklung, als Planungsziel des "B 165" definiert.

Gegeniiber den Rahmenbedingungen, tber welche 2014 die Ziele der Planung definiert wur-
den, haben sich nun grundsitzliche verkehrliche und stidtebauliche Parameter verindert.

Die Strallenbahntrasse der "Mainzelbahn" ist seit Ende 2016 in Betrieb und das Stahlrecyc-
ling- und Entsorgungsunternehmen hat seinen Betrieb am Standort im Geltungsbereich des
"B 165" endgiltig eingestellt. Zudem wurden die Anforderungen an die geplante Art der Nut-
zung infolge eines Flichenbedarfes der Feuerwehr im Areal gepriift und abschlieBend ent-
schieden. Infolge der Aufgabe der gewerblichen Nutzung "Stahlrecycling- und Entsorgungs-
unternehmen" auf einer Teilfliche im "B 165" sowie des Verzichts der Stadt Mainz auf Fli-
chen fiir einen Standort der Feuerwehr im Geltungsbereich des "B 165" soll das Areal sidlich
der "Jakob-Leischner-Stra3e" als "Wohnstandort" entwickelt werden.

Das Areal der "Telekom AG" im Nordwesten des Plangebietes soll nicht Bestandteil des Gel-
tungsbereichs des "B 165" werden. Es handelt sich um eine wichtige Versorgungseinrichtung
mit Telekommunikationsinfrastruktur. Die derzeitige Nutzung steht langfristig fir eine stdd-
tebauliche Entwicklung nicht zur Verfiigung. Ein Planungserfordernis fir die Neuordnung
dieser Grundstucke besteht somit nicht.

Der Geltungsbereich des "B 165" soll um den Einfahrtsbereich der neuen ErschlieBungsstra-
3e im Norden des bestehenden Geltungsbereiches erweitert werden. Hierbei wird der rechts-
kriftige Bebauungsplan "Westumgehung Bretzenheim - Teil IT B (B 84/11 B)", rechtskriftig
seit dem 09.05.1979 in Teilbereichen tiberplant. Ebenso wird der Bebauungsplan "Westumge-
hung Bretzenheim - Teil II A (B 84/11 A)", rechtskriftig seit dem 31.08.1978, im Beteich der
Stral3e "Am Heckerpfad" in einem Teilbereich Gberplant.
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Die im Jahr 2014 formulierten Ziele des Bebauungsplanes "B 165" sollen an die aufgefiihrten,
geinderten Rahmenbedingungen angepasst werden. Aus den genannten Griinden wird ein er-
neuter Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan "Sidlich der Jakob-Leischner-Stral3e

(B 165)" erfordetlich.

Ziele und Planungsinhalt

Zielsetzung des Bebauungsplanes "B 165" ist, das Areal einer geordneten stidtebaulichen
Entwicklung zuzufiihren. Die zukiinftigen als auch die bestehenden Nutzungen im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes "B 165" sollen planungsrechtlich aufeinander abgestimmt bzw.
gesichert werden, um eine geordnete stidtebauliche Entwicklung sowie eine verbesserte ver-
kehrliche ErschlieBung in diesem Bereich von Mainz-Bretzenheim zu gewihrleisten.

Hierbei sollen insbesondere die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung, die Gebiudehdhen

und Gebaudestellungen unter Berticksichtigung der vorhandenen Topographie, der Bestands-
gebdude sowie der umgebenden Nutzungen (Feuerwache, gewerbliche Nutzungen, Wohnen)

stidtebaulich vertriglich geregelt werden.

Hierdurch soll eine geordnete stidtebauliche Entwicklung dieses Gebietes gesichert und der
den Rahmen fiir bauliche Erweiterungen bzw. Neubebauungen bereits bebauter Grundstiicke
vorgegeben werden. Hierbei sind insbesondere die auf das Gebiet einwirkenden Immissionen
(Larm, Erschitterungen etc.) zu beachten.

Aufgrund der zentralen Lage inmitten des Stadtteils Mainz-Bretzenheim sowie der guten ver-
kehrlichen ErschlieBung bietet sich dieses Areal fiir eine Nutzung als Wohnstandort (Allge-
meines Wohngebiet) an. In Anbetracht der aktuellen Wohnraumsituation in Mainz und der
anhaltend starken Nachfrage nach Miet- und oder Eigentumswohnungen, soll im Geltungsbe-
reich des "B 165" eine Wohnbebauung in Form von Geschosswohnungsbauten erméglicht
werden.

Hintergrund ist neben der zentralen Lage im Stadtteil Mainz-Bretzenheim die unverandert
hohe Nachfrage nach Wohnraum in Mainz. Gegeniiber einer Einzelhausbebauung ist Ge-
schosswohnungsbau geeignet, eine hohere Ausnutzung des Grund und Bodens und eine fla-
chensparende Stadtentwicklung zu erméglichen. Im Bebauungsplanentwurf "B 165" soll als
Art der baulichen Nutzung "Wohnen (WA)" festgesetzt werden.

Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "B 165" befindet sich in der Ge-
markung Mainz-Bretzenheim in der Flur 13 und wird begrenzt:

e  im Norden durch die "Jakob-Leischner-StraBe" (Flursticksnummer 34/0),

e im Osten durch die StraBle "Am Ostergraben" (Flurstiicksnummer 256/9),

e  im Studen durch die StraBe "Am Heckerpfad" (Flurstiicksnummer 262/6),

e im Westen durch die 6stliche Grundstiicksgrenze der Parzelle der "Feuerwache 1"
mit der Flurstiicksnummer 43/5, den nérdlichen Grundstlicksgrenzen der Patrzellen
mit
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den Flurstiicksnummern 41/5, 39/2 und 38/11 sowie der ostlichen Grundstiick-
grenze des Flurstiickes mit der Flurstiicksnummer 38/10 (Areal der "Dt. Telekom
AG").

Flichennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan der Stadt Mainz stellt den betreffenden Bereich des "B 165", eben-
so wie weite Teile des Bretzenheimer Ortskernes, als bestehende, gemischte Baufliche (M)
dar. Gemischte Bauflichen kénnen nach § 1 Abs. 2 der BauNVO in einem Bebauungsplan
weiter nach Baugebieten untergliedert werden.

Die nunmehr vorgesehene Wohnnutzung im Geltungsbereich des "B 165" stellt eine Konkre-
tisierung der Darstellungen des Flichennutzungsplanes dar, indem in diesem Teilbereich der
im Flichennutzungsplan dargestellten gemischten Baufliche (M) eine Wohnnutzung vorgese-
hen wird. Hierdurch wird die im Flichennutzungsplan dargestellte Zielstellung von gemisch-
ten Bauflichen (M) weiterhin erhalten. Im Sinne des Vorranges der Innenentwicklung sollen
in diesem Bereich von Mainz-Bretzenheim die vorhandenen Entwicklungspotentiale verstarkt
tir Wohnnutzung zur Verfiigung gestellt werden.

Der Bebauungsplan "B 165" ist somit aus dem Flichennutzungsplan (FNP) der Stadt Mainz
entwickelt.

Beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB

Der Bebauungsplan "B 165" bildet die planungsrechtliche Grundlage fiir eine Mallnahme der
Innenentwicklung. Die im Bebauungsplan festgesetzte zuldssige Grundfliche im Sinne des

§ 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (iiberbaubare Grundfliche) unterschreitet den in

§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannten Schwellenwert von 20.000 m?.

Des Weiteren wird durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht
zur Durchfithrung einer Umweltvertriglichkeitsprifung nach UVPG oder nach Landesrecht
unterliegen, nicht begriindet. Anhaltspunkte fur eine Beeintrichtigung der Erhaltungsziele o-
der des Schutzzweckes von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europiischer
Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG liegen ebenfalls nicht vor.

Somit sind die Voraussetzungen gegeben, dass das Bauleitplanverfahren unter Anwendung
des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden kann.

Die bertihrten Umweltbelange werden im Verfahren untersucht und in der Begrindung zum
Bebauungsplan dargestellt. Die Erstellung eines Umweltberichtes ist gem. § 13a BauGB nicht
erforderlich.

Von der Moglichkeit, im Rahmen des § 13a-Verfahrens auf die Durchfithrung der frithzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB zu verzichten, wird kein Gebrauch ge-
macht. Zur Information der Biirger:innen soll die friithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs. 1 BauGB im Aushangverfahren durchgefuhrt werden.
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6.1

6.2

Bisheriges Verfahren
Aufstellungsbeschluss

Zur stidtebaulichen und verkehrlichen Entwicklung und Ordnung des Bereiches zwischen der
"Jakob-Leischner-Strale" im Norden und der Strale "Am Heckerpfad" im Stiiden wurde die
Einleitung eines Bauleitplanverfahrens (Aufstellungsbeschluss) am 09.04.2014 vom Stadtrat
der Stadt Mainz beschlossen.

Friihzeitige Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange gem.

§ 4 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 01.02.2019 bis 19.02.2019 durchgefihrt. Am
19.02.2019 fand zudem der Scoping-Termin im Stadtplanungsamt statt.

Basierend auf einer geanderten Planungstiberlegung mit einem Feuerwehrstandort im Areal
des "B 165" wurde eine tiberarbeitete Planungskonzeption mit den stidtischen Fachimtern im
Zeittraum vom 26.04.21 bis zum 19.05.2021 erneut koordiniert. Die Ergebnisse dieser verwal-
tungsinternen Koordinierung sind im Vermerk tiber die frihzeitige Beteiligung der Behérden
und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange gemil3 § 4 Abs.1 BauGB beinhaltet.

Der Vermerk tber die frithzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher
Belange gemil3 § 4 Abs. 1 BauGB liegt der Beschlussvorlage als Anlage bei.

Analyse und Bewertung geschlechtsspezifischer Folgen

Zum jetzigen Zeitpunkt sind diesbeztiglich noch keine Aussagen moglich. Es ist abzuwarten,
welche Anregungen zu geschlechtsspezifischen Folgen im Rahmen der Beh6rdenbeteiligun-
gen vorgetragen werden.

Partnerschaftliche Baulandbereitstellung (PBb)

Der Stadtrat hat in seinem Beschluss zur Partnerschaftlichen Baulandbereitstellung am
03.12.2014 (fortgeschrieben am 18.11.2020) u. a. festgelegt, dass in neuen Wohngebieten ab
einer Bebauung von 10 Wohneinheiten/ Grundstiick ein Anteil von rund einem Drittel an ge-
tordertem Wohnraum mittels stidtebaulichen Vertrags sicherzustellen ist und von den
Grundstiickseigentiimer:innen ein Beitrag fiir den mit dem Plangebiet zusammenhingenden
Ausbau der Infrastruktur zu leisten ist.

Aufgrund wesentlicher Anderungen der Planungsziele und -inhalte (Planungsziele, Geltungs-
bereich etc.) gegentiber dem -vor Einfiihrung der Partnerschaftlichen Baulandbereitstellung-
2014 formulierten Aufstellungsbeschluss des "B 165" (Ziel hier war u.a. eine verbesserte Zu-
und Abfahrt zu, bzw. von dem bestehenden Entsorgungsbetrieb in Mainz-Bretzenheim, eine
eventuelle Verlagerung des Entsorgungsbetriebs etc.), besteht die Notwendigkeit, einen erneu-
ten Aufstellungsbeschluss zu fassen.

Vor diesem Hintergrund kommt nunmehr die Partnerschaftliche Baulandbereitstellung (PBb)

fir das Bauleitplanverfahren "B 165" zum Tragen. Im August 2022 wurden die betreffenden
Grundstiickseigentiimer:innen per Schreiben tGber die Partnerschaftliche Baulandbereitstellung
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(PBb) informiert und um Unterschrift und Ricksendung des beigefiigten Formulars fiir die
Grundzustimmung bis 15. September 2022 gebeten. Im Nachgang zu diesem Datum wurden
von den zustindigen Fachimtern diverse Einzelgespriche und Telefonate zu dieser Thematik
gefihrt.

Dennoch liegt bisher seit Ende Oktober 2022 nur von einem Grundstiickseigentiimer im Gel-
tungsbereich des "B 165" die Grundzustimmung zur PBb vor. Der Anteil der Flichen im Ei-
gentum dieses Grundstiickseigentiimers betrigt ca. 1/3 der Gesamtflichen im Geltungsbe-
reich des "B 165".

Laut den Aussagen aus dem Kreis der tibrigen Eigentlimer:innen basieren die zuriickhalten-
den Rickmeldungen groB3teils auf fehlenden Informationen iiber die geplanten Nutzungen
bzw. die Ausgestaltung des Planungsrechtes im Areal. Insofern kénnten nach Konkretisierung
der Planung weitere Grundstiickseigentiimer:innen die Grundzustimmung erteilen.

9. Kosten

Die im Zuge des Bebauungsplanverfahrens entstehenden Kosten fiir die Stadt Mainz sind ak-
tuell noch nicht zu beziffern und werden im Rahmen des weiteren Bebauungsplanverfahrens
durch die stadtischen Fachamter ermittelt.

10. Weiteres Verfahren

Vor dem Hintergrund der aufgefiithrten, gednderten Rahmenbedingungen und Planungsziele
tir das Areal wird fir eine geordnete stidtebauliche Entwicklung des Areals ein erneuter Auf-
stellungsbeschluss durch den Stadtrat der Stadt Mainz notwendig.

Auf der Grundlage der in "Planstufe I" beschlossenen Planung soll in einem nichsten Schritt
die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB im Aushangverfahren
und im Anschluss daran das Anhorverfahren gemal3 § 4 Abs. 2 BauGB erfolgen.

Anlagen:
Bebanungsplanentwnrf "Siidlich der Jakob-Leischner-Strafie (B 165)"
Vermerk diber die friibzeitige Beteiligung der Bebirden und sonstigen Trager gffentlicher Belange gem. § 4 (1) BanGB
Begriindung

Finanzierung
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