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"Zwanzig-Morgen-Weg (G 158)"

Projekt

Koordinierung mit den stidtischen Fachamtern

Thema

Schriftliche Beteiligung der Fachimter

Gespréchsort Datum

Aufgrund der Einschrinkungen zur Corona-Vorsorge konnte die Amterkoordinierung nicht als
Besprechungstermin stattfinden. Die Stellungnahmen der jeweiligen Fachimter wurden in schrift-

licher Form gesammelt.

Gespréchsteilnehmer

TOP

Tagesordnung / Gesprachsergebnisse

1.

Anlass und Sachverhalt

Auf Initiative eines Vorhabentrigers, der mit seiner Idee an die Stadt
Mainz herangetreten ist, soll in Mainz-Gonsenheim am Rande des
Ortskerns ein neues Wohnquartier mit ca. 60 Wohneinheiten sowie
einer viergruppigen Kindertagesstitte entstehen. Durch das vorliegen-
de stidtebauliche Konzept wird die vorhandene Bebauungsstruktur
des Ortsrandes aufgenommen und in ihrer MaBstiblichkeit der Umge-
bung angepasst. )

Fir die Umsetzung des Konzeptes ist die Durchfithrung eines Bebau-
ungsplanverfahrens etforderlich sowie eine Anderung des Flichennut-
zungsplanes. Ziel der Amterkoordinierung ist es, die Rahmenbedin-
gungen hierzu vollstindig zu ermitteln.

Stellungnahmen der Fachimter:

10-Hauptamt Frauenbiiro

Es wird darauf hingewiesen, dass beziiglich der Tiefgaragen die Sicher-
heitskriterien fir Parkhduser und Tiefgaragen zu beachten seien. Nicht
einsehbare sowie dunkle und verschattete Bereiche seien zu vermeiden.
Es wird darum ‘gebeten, fiir ausreichende Beleuchtung zu sorgen, auch
im AuBenbereich. Insbesondere sei darauf zu achten, dass die Einstell-
plitze tberschaubar gestaltet werden. Stellflichen fiir Mobilitdtseinge-
schriankte sollen so angeordnet sein, dass diese Nutzer:innen selbstin-
dig auf kiirzestem Weg einen Ausgang erreichen kénnen. Parkplitze
fur Frauen und Mutter-Kind-Parkplitze seien wiinschenswert.
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Die Gestaltung der Durchgangs- und Verbindungswege solle offen,
gut einsehbar und barrierefrei gestaltet werden.

Die vorgesehene Begriinung sei so anzulegen, dass die Sichtbeziehun-
gen gewihileistet bleiben. Dies gelte generell fiir alle vorgesehenen
BegriinungsmaBnahmen. Bei den griinplanerischen Festsetzungen sei
Vegetation zu bevorzugen, die Transparenz gewihtleistet. Die Be-
pflanzung entlang der Zugangswege sei dem Sicherheitsbedtrfnis an-
zupassen.

Stellungnahme

Die Aunsgestaltung der Tiefgarage, der Wege sowie die Beleuchtung sind keine Rege-
lungsinbalte des Bauleitplanverfahrens. Der 1 orbabentréiger wird iiber die vorge-
brachten Himweise in Kenntnis gesetzt. Die erforderlichen griinplanerischen Festset-
gungen werden im weiteren Verfahren mit dem Griin- und Unnweltamt abge-
stimmil.

12-Amt fiir Stadtforschung und nachhaltige Stadtentwicklung

Es wird vorgebracht, dass einer Umnutzung des Areals am Rande des
Ortskerns Gonsenheims nichts entgegenstehe. Allerdings solle vermie-
den werden, dass nach der Realisierung des Baugebietes der Vorhaben-
trager sein Girtnereigelinde im Sinne einer Aussiedlung gemal3
§ 35 BauGB in den AuBlenbereich des LSG Gonsbachtal verlagert, weil
damit eine weitere Versiegelung bisheriger Freiflichen verbunden wire
und dies negative Auswirkungen z.B. bezuglich des Landschaftsbildes,
des Klimaschutzes und der Frischluftversorgung erzeugen wiirde.

Aktuell plane der Vorhabentriger nach eigener Aussage keine Verlage-
rung von Teilen seines Girtnereibetriebes in den AuBenbereich. Den-
noch wird angeregt, das Vorhaben planerisch mittels eines VEP umzu-
setzen und hierbei mit dem Vorhabentriger vertraglich zu vereinbaren,
dass keine Erweiterung des Girtnereibetriebes in den AuBenbereich
erfolgt.

Des Weiteren wird angeregt, im Plangebiet Einzelhandelsnutzungen
auszuschlieBen.

Stellungnahme

Die Maglichkeit einer vertraglichen 1 ereinbarung des Ausschlusses einer Erweite-
rung des Gdrtnereibetriebes in den Auflenbereich, wird im weiteren Verfahren
gepriift. Ebenso wird die Anregung eines Ausschlusses von Einzelbandelsnutgun-

gen gepriifl.

51-Amt fiir Jugend und Familie
Es werden folgende Themen vorgebracht:

1. Soziale Wohnraumforderung

Der Vorhabentriger sei per stidtebaulichem Vertrag zur Erbringung
eines Anteils an geférdertem Wohnungsbau in Hohe von mindestens
33 % bezogen auf die im Plangebiet vorgesehenen Wohneinheiten zu
verpflichten. Ein héherer Anteil an geférderten Wohnungsbau sei mit
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vorheriger Abstimmung mit dem Fachbereich Wohnraumférderung
des Amtes fiir soziale Leistungen méoglich.

Bei der Umsetzung miisse eine Inanspruchnahme von Neubauf6rder-
mitteln, bei 13% der Wohneinheiten im Teilprogramm "geringes Ein-
kommen" und bei 20 % der Wohneinheiten im Teilprogramm "Haus-
halte mit Einkommen tber der Einkommensgrenze", im jeweils glti-
gen Mietwohnungsprogramm des Landes Rheinland-Pfalz erfolgen.
Bei einem hoheren Anteil an geférdertem Wohnungsbau erfolge eine
entsprechende Anpassung der vorstehenden Aufteilung.

Erfolgt ganz oder anteilig eine Realisierung mit dem Ziel des Verkaufes
von Wohneigentum, seien fir diesen Anteil des geférderten Woh-
nungsbaus die Vorgaben zur Personenzufithrung und zur Kaufpreis-
begrenzung einzuhalten.

Der derzeitige Grundstiickseigentiimer wurde mit einem Schreiben der
PBb-Stelle am 08.04.2021 uber die Grundsitze det Partnerschaftlichen
Baulandbereitstellung (PBb) informiert und um Ubersendung der so-
genannten Grundzustimmung gebeten.

Stellungnahme

Der Vorhabentriiger wird iiber die vorgebrachten Hinweise und Anregungen in
Kenntnis gesetzt. Die Inbalte des stidtebaulichen Vertrages, n.a. der Anteil des
geforderten Wobnungsbaus, werden im weiteren Verfahren abgestimmt. Zwischen-
zettlich wurde die Grundzustimmung ur Partnerschaftlichen Baulandbereitstellung
durch den Vorbabentriger unterzeichnet.

2. Spielflichen :

Es sei etforderlich, eine Spielplatzfliche in dem Wohngebiet "Zwan-
zig-Morgen-Weg" zu errichten. Im Umland gebe es keine 6ffentlichen
Spielplitze, auf die ausgewichen werden konne. Der nichstgelegene
offentliche Spielplatz sei in der Pfarrer-Grimm-Anlage an der Breiten
StraBe. Dieser sei nicht alleine fir Kinder zu erreichen und schon gar
nicht wohnungsnah. '

In der vorgelegten Planung sei im noérdlichen Teil ein Bereich "Spie-
len" gekennzeichnet. Eine GréBenangabe sei nicht angegeben.

Gemill dem Sportférderungsgesetz Rheinland-Pfalz in Verbindung
mit der Sportstitten-Verordnung fiir Rheinland-Pfalz ergebe sich aus
Sicht des Amtes fiir Jugend und Familie folgende erforderliche Spiel-
platzflichen fur das Wohngebiet:

60 Wohneinheiten (ausgehend von einer durchschnittlichen Belegung
von 3 Personen pro Wohneinheit, bei einer detaillierten Darstellung
der Wohneinheiten (Anzahl der Zimmer und GréBe) kénne Amt 12
eine fachliche Einschitzung zur durchschnittlichen Belegung der ge-
planten Wohneinheiten berechnen)):

108 Einwohner x 2,25 qm = 405 qm
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Beziiglich der Berechnung der SpielplatzgréBen beruft sich die Stadt
Mainz auf die Anlage zu § 5 Sportstitten-Planungs-Verordnung von
Rheinland-Pfalz. Als Standardwett, den die Stadt bei jedem Spielplatz-
projekt verwendet, werden 2,25 qm je Einwohner festgelegt. Die Zahl
setzt sich wie folgt zusammen:

0,5 gm (netto) entspricht 0,75 gm (brutto) fiir Kleinkinderspielplitze
1,0 qm (netto) entspricht 1,50 qm (brutto) fiir Nachbarschaftsspielplit-
ze

1,5 gm (netto) entspricht 2,25 gm (brutto)

Die angegebenen Werte in qm pro Einwohner sollen die tatsiichlichen
Spielflichen sein, die fiir die Kinder zum Spielen zur Verfiigung stehen
(netto). Da bei der Gestaltung eines Spielplatzes allerdings immer noch
Flichen fiir Begrinung (z.B. Biume, Hecken, Biische), Wege, Park-
mobiliar (z.B. Binke, Miilleimer, Laternen), etc. benotigt werden, die
nicht von Kindern zum Spielen genutzt werden kénnen, verwende die
Stadt Mainz als Standardwert fir die Berechnung der erforderlichen
Spielplatzgrofe immer 2,25 gm pro Einwohner (Brutto).

Die Errichtung des privaten Spielplatzes erfolge durch den Investor.
Es wird darum gebeten, dass der Investor die Planung des Spielplatzes
mit dem Grin- und Umweltamt sowie dem Amt fir Jugend und Fami-
lie abstimmt. Dariiber hinaus wiirde es die Fachabteilung sehr begrii-
Ben, wenn der private Spielplatz auch von der Allgemeinheit dauerhaft
genutzt werden konnte.

Stellungnahme

Der Vorbabentriger wird iiber die vorgebrachten Hinweise und Anregungen in
Kenntnis gesetzt. Das Konzept ist anf die 0.g. Anforderungen an Spielflcichen ent-
sprechend anzupassen.

3. Kindertagesstitte

In dem Plangebiet sei eine viergruppige Kindertagesstitte vorgesehen.
Hierzu gebe es noch keine interne Klarung; die entsprechende Stel-
lungnahme werde nachgereicht.

Stellungnahme

Beziiglech weiterer Abstimmungen zum Thema Kitabedarf wurde der Kontakt
swischen dem Amt 51 und dem Vorhabentrager hergestellt. Erste Gespréche fan-
den nach Aussage von Amt 51 bereits statt. Amt 51 wurde darum gebeten, Amt
61.2 iiber die Ergebnisse der Abstimmungen in Kenntnis 3u setzen.

4, Sozialplanung "Leben im Alter"

In Gonsenheim werde derzeit die "beSITZbare Stadt" umgesetzt. Da
bei dem Vorhaben altengerechte Wohnungen geplant seien, sollten
auch auf dem zentralen Quartiersplatz Bediirfnisse Alterer beriicksich-
tigt werden (bspw. Mehrgenerationenbinke; s. hierzu beispielhaft Mo-
delle des Herstellers VelopA).
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Stellungnahme
Der Vorhabentréiiger wird iiber die vorgebrachten Hinweise und Anregungen in
Kenntnis gesetzt.

60.04-Bauamt, Abteilung Denkmalpflege
Aus denkmalschutzrechtlicher Sicht bestehen keine Bedenken gegen
den Bebauungsplan "G 158".

Aufgrund der Funde und Befunde, die bei BaumaBnahmen in den ver-
gangenen Jahren aufgedeckt wurden, die neue Erkenntnisse zur Orts-
geschichte erbracht haben, sei folgender Hinwets aufzunehmen:

Es wird auf § 16 und § 17 Denkmalschutzgesetz (DSchG) hingewie-
sen. Hierin ist geregelt, dass Gegenstinde, von denen bei ihrer Entde-
ckung anzunehmen ist, dass sie Kulturdenkmailer in Sinne des
§ 3 DSchG sind oder als solche gelten konnen, unverziiglich der
Denkmalfachbehorde, der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direkti-
on Landesarchiologie, GroBe Langgasse 29, 55116 Mainz, Tel.: 2016-
300, miindlich oder schriftlich anzuzeigen sind. Die Anzeige kann auch
bei der unteren Denkmalschutzbehdrde, dem Bauamt, Abteilung
Denkmalpflege, erfolgen. Sollte es in Abwesenheit von Vertretern der
Landesarchiologie zu archiologisch relevanten Funden und Befunden
nach § 16 Denkmalschutzgesetz (DSchG) kommen, sind diese eben-
falls gemil § 17 Abs. 1 DSchG unverziglich bei den oben genannten
Stellen mundlich oder schriftlich anzuzeigen. Fund und Fundstelle sind
gemal § 18 DSchG bis zum Ablauf einer Woche nach Erstattung der
Anzeige im unverinderten Zustand zu erhalten und soweit zumutbar,
in geeigneter Weise vor Gefahren fiir die Erhaltung des Fundes zu
schiitzen. Bewegliche Funde sind der Denkmalfachbehérde unverziig-
lich zur Aufbewahrung zu tbergeben, wenn die Gefahr besteht, dass
sie abhandenkommen.

Es wird die Aufnahme einer gestalterischen Festsetzung von Fassa-
dengestaltung und Materialitit der Hiuser an der StraBe An der Ober-
briicke angeregt, da die Gebaude den Eingang zum alten Ortskern
Gonsenheims bilden. Typisch fiir den historischen Ortskern selen gie-
belstindige, verputzte oder verklinkefte Lochfassaden mit zwei oder
drei Fensterachsen und hochrechteckigen Fenstern. Die charakteristi-
sche Dacheindeckung sei roter Dachziegel.

Stellungnahme

Der vorgebrachte Himweis wird in die textlichen Festsetzungen des Bebaunngspla-
nes aufgenommen. Die Aufnabme einer gestalterischen Festsetzung von Fassadenge-
staltung und Materialitat der Hdauser an der Straffe An der Oberbriicke wird im
weiteren |V erfabren gepriifi.

61.1-Stadtplanungsamt, Abteilung Verkehrswesen °
Dem stidtebaulichen Konzept wird mit folgendem Hinweis zuge-
stimmt:

Das Vorhaben werde im Realisierungsfall von der Haltestelle "An der
Obetbriicke" an das Busliniennetz angeschlossen. Die Haltestelle auf
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der Nordseite des Zwanzig-Morgen-Weges sei derzeit nicht barrierefrei
ausgestaltet, auf der Stidseite sogar lediglich ein unzugingliches Provi-
sortum. Die Verkehrsverwaltung bittet, im Zuge der Baurechtsgestal-
tung auf den Bau barrierefreier Haltestellen hinzuwirken. Hierzu sei
der Geltungsbereich auf die diesbeziiglich notwendigen Flichen aus-
zuweiten.

Stellungnahme

Lant Riicksprache mit 61.1 ist fiir den Ansbau einer barrierefrezen Haltestelle eine
Flichenticfe von 2,5 Metern erforderlich. Da der bestehende Gebweg im Bereich der
Haltestelle im Zwanzig-Morgen-Weg mit einer Tiefe von ca. einem Meter relativ
schmal ausgebaut ist, wird fiir den Ansbau einer barrierefreien Haltestelle eine
Flicheninanspruchnabme innerhalb des Plangebietes mit einer Tiefe von ca. ein bis
eineinhalb Metern erforderlich. Die Einbegiehung des Zwanzig-Morgen-Weges in
den Geltungsbereich wird im weiteren Verfabhren gepriift.

61.3-Stadtplanungsamt, Abteilung StraBenbetrieb

Zur geplanten Zufahrt im Bereich Zwanzig-Morgen-Weg (K16) wird
folgende Anregung vorgebracht: Derzeit existiere eine Zufahrt zum
Gonsenheimer Pflanzencenter Stinner im Bereich der K 16. Die neue
Zufahrt zum Baugebiet im Bereich der bestehenden Zufahrt musse
entsprechend der Belastungsklasse (BK 0,3) verstirkt werden. Diese
Zutahrt konne jedoch nicht zur ErschlieBung des geplanten neuen
Quartiers dienen, da die OD/ Anfang der ErschlieBung sich laut Stra-
Bendatenbank weiter in Richtung der Kreuzung An der Ochsenwiese/
An der Oberbriicke befinde. Im Bereich der freien Strecke der K 16
koénne keine Zufahrt ohne Genehmigung des zustindigen LBM
Worms erfolgen.

Stellungnahme
Die Thematik der Zufabrt wird im weiteren Verfahren mit dem LBM Worms
erdrtert. Es erfolgt eine Beteilignng im Rabmen des Scopings nach § 4 (1) BanGB.

61.4-Stadtplanungsamt, Abteilung StraBenverkehrsbehorde

Es wird vorgebracht, dass sich mit Ausnahme der Hausanschlisse fiir
das Gebiude an der Obetbriicke 18 keine Bestandsleitungen im Plan-
gebiet befanden, die zu beachten wiren.

Die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches befanden sich in
privatem Eigentum. Nach Aussage der Abteilung Stadtplanung sei
seitens der Stadt auch nicht beabsichtigt, die Grundstiicksflichen zu
erwerben. ’

Somit wird vonseiten der Stralenverkehrsbehorde davon ausgegangen,
dass auch simtliche ErschlieBungsflichen im privaten Eigentum liegen
werden. Um die Versorgung des Plangebiets sicherzustellen, musse der
Eigentiimer rechtzeitig entsprechende Abstimmungsgespriche mit den
jeweiligen Versorgungsunternehmen fithren. An welcher Position eine
Anbindung an das Versorgungsnetz, innerhalb der &ffentlichen Stra-
Benverkehrsflichen, erfolgen soll, sei dann durch die Versorgungsun-
ternehmen zu ermitteln und der Stadt mitzuteilen. Der Anschlussbe-
reich sei rechtzeitig vor Baudurchfithrung in der Leitungskoordinie- .
rung des Baustellenmanagements vorzustellen, sodass sichergestellt
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werden konne, dass die Arbeiten der unterschiedlichen Gewerke zeit-
lich aufeinander abgestimmt ausgefithrt werden.

Die innere ErschlieBung sei Aufgabe des Vorhabentrigers. Es wird
jedoch empfohlen, die Verkehrsflichen breit genug zu bemessen, da-
mit alle Leitungen regelkonform untergebracht werden konnen. Gege-
benenfalls se1 auch eine Eintragung von Geh-, Fahr- und Leitungsrech-
ten zugunsten der jeweiligen Versorger sinnvoll, damit es beil einer
spiteren VerauBerung einzelner Grundstiicksflichen keine Probleme
beziiglich der Nutzung der Grundstiicke fiir Leitungszwecke gebe.

Des Weiteren wird auf § 77 1 Abs. 7 Telekommunikationsgesetz hin-
gewiesen. Demnach set sicherzustellen, dass bei der EtschlieBung von
Neubaugebieten geeignete passive Netzinfrastrukturen, ausgestattet
mit Glasfaserkabeln, mitverlegt werden.

Stellungnahme
Der Vorhabentriiger wird iiber die vorgebrachten Himweise und Anregungen in
Kenntnis geserst.

67-Griin- und Umweltamt
Es werden folgende Themen vorgebracht:

1. Immissionsschutz, Schallschutz

Auf das Gebiet wirken Stralenverkehrslirm, Schienenverkehrslarm
und Gewerbelirm ein. Im Bauleitplanverfahren sei eine schalltechni-
sche Begutachtung dieser Lirmeinwirkungen entsprechend der DIN
18005 Schallschutz im Stidtebau etfordetlich.

Stellungnahme

Der Vorhabentréiger wird iiber die Erforderlichkeit der Durchfiibrung einer schall-
technischen Untersuchung in Kenntnis gesetzt. Diese wird im Laufe des weiteren
Verfabrens erarbeitet.

2. Naturschutz und Artenschutiz, Landschaftsbild
Fiir das Verfahren seien folgende Gutachten erforderlich:

e Umweltbericht gemaBl §§ 2 Abs. 4 und 2a BauGB in Verbin-
dung mit § 1 Abs. 6 BauGB und Anlage 1 emnschlieBlich Bio-
top- und Nutzungskartierung

e Artenschutzgutachten

e DBaumgutachten mit Erfassung und Bewertung des Baumbe-

standes sowle MaBnahmenkonzept zur Integration der Gehol-
ze

Sofern die Gutachten durch den Investor beauftragt werden, wird im
Vortfeld der Beauftragung um Abstimmung zu den Anforderungen und
Inhalten gebeten.

Unmittelbar angrenzend befinde sich das Landschaftsschutzgebiet
(LSG) "Gonsbachtal". Die Vertriglichkeit des Vorhabens mit den
Schutzzwecken des LSG sel im weiteren Verfahren nachzuweisen.
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Ziele des Landschaftsplanes (2015) seien u.a. der Erhalt und die Siche-
rung von Halboffenlandbiotopen mit Manahmen zum Erhalt und zur
Forderung der Zauneidechsenvorkommen, der Erhalt und die Ent-
wicklung eines zusammenhingenden Freiraumnetzes einschlieBlich der
Grunstrukturen des Gonsbachtales als Griinzasur sowie die Vermei-
dung von Querriegeln im Talverlauf. Im Umweltbericht sei darzulegen,
wie diesen Zielen im Bebauungsplan Rechnung getragen wird.

Im Umweltbericht sei die Kompensation der Eingriffe durch das Vor-
haben nachvollziehbar zu losen. Neu zu schaffende Grin- und Frei-
raumstrukturen innerhalb des Plangebietes kénnen als Kompensation
fur Eingriffe in Natur und Landschaft herangezogen werden, wenn sie
ausreichend dimensioniert und damit storungsfrei auch dem Natur-
und Artenschutz zur Verfigung stehen. Im aktuell vorliegenden Kon-
zept seien dementsprechende Bereiche nicht erkennbar.

Im Siiden sei im Ubergang zur freien Landschaft und zum Land-
schaftsschutzgebiet der Aufbau eines Ortsrandes unter Einbeziehung
und Erhalt vorhandener Strukturen erforderlich. Ob die vorgesehenen
schmalen Heckenstreifen und Baumpflanzungen diese Funktion zu-
kiinftig erfilllen kénnen, sei im Umweltbericht darzulegen.

Die Ergebnisse der Gutachten kénnen Auswirkungen auf das stidte-
bauliche Konzept haben hinsichtlich Art und Umfang. Die Ausnut-
zung scheine zudem bereits zum jetzigen Zeitpunkt bezogen auf ein
Wohngebiet sehr hoch. Die in den Planunterlagen angegebene GRZ
tberschreite die in § 17 BauNVO festgelegten Obergrenzen fir
Wohngebiete. Mit Ausnahme der Kita-Fliche seien die Flichen zu
einem GroBteil unterbaut. Es verbleiben vergleichsweise nur kleine
Teilflichen mit einem natirlichen Bodenanschluss. Die Freiflachen
zwischen den Gebauden seien iiberwiegend als Platz-, Hof- und Er-
schlieBungsflichen gestaltet und lieBen damit eine Befestigung erwar-
ten. Im Hinblick auf die Vermeidung von Eingriffen und des sparsa-
men Umgangs mit Boden wird darum gebeten, die geplante Ausnut-
zung des Baugebietes in der Ortsrandlage und die umlaufende Er-
schlieBung sowie die zusitzliche und daher "doppelte” ErschlieBung
der Stellplatzanlage im Stiden zu iiberprifen.

Es wird angeregt, im weiteren Verfahren ein Griinflichenkonzept zu
erstellen, in dem der Nachweis iiber die Einhaltung der bei der Stadt
Mainz tblichen Standards (Einhaltung der Mindestanforderungen der
Grinflichensatzung, Beriicksichtigung der Rechtsverordnung zum
Schutz des Baumbestandes) erbracht werden soll.

Der Vorhabentriger teilte mit (Schreiben vom 22.04.2021), dass die
tberplanten Nutzungen innerhalb des tibrigen Gelindes verlagert wet-
den sollen. Nach tberschligiger Ermittlung aus dem Luftbild sind da-
von ca. 1.600 m? Verkaufs-, Ausstellungs- und Lagerfliche betroffen.
Unter Beriicksichtigung des Bestandes auf dem ibrigen Gelinde be-
|| stinden Zweifel, dass die Verlagerung dieser Nutzflichen insbesonde-
re hinsichtlich Funktionalitit und ErschlieBung realisierbar sei, dies
auch vor dem Hintergrund, dass der westliche Teil des Flurstiickes im
festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des Gonsbaches liege. Die
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Vorgaben der "Rechtsverordnung zur Feststellung des Uberschwem-
mungsgebietes an den Gewissern III. Ordnung Gonsbach und Au-
bach fiir das Gebiet der kreisfreien Stadt Mainz" und des § 78a Abs. 1
WHG seien zu beachten. Es wird daher um Konkretisierung der An-
gaben als Nachweis gebeten, dass durch die Verlagerung bestehender
Nutzungen keine weitere Flicheninanspruchnahme im AuBenbereich
gemil § 35 BauGB und damit keine zusatzlichen Eingriffe in den Na-
turhaushalt erfolgen.

Stellungnahme

Der Vorhabentrager wird iiber die Erforderlichkeit der vorgebrachten Untersu-
chungen sowie den diesbeziiglich erforderlichen Abstimmungsbedarf mit Amt 67 in
Kenntnis gesetzt. Durch die Unterbringung weiterer Spielflichen innerhalb des
Plangebietes, wird eine Anflockernng der geplanten Dichte erfolgen.

3. Altlasten und Bodenschutz

Altlastenverdacht

Die Prifung hinsichtlich des Altlastenverdachtes sei noch nicht abge-
schlossen. Nach gegenwirtigem Sachstand sei davon auszugehen, dass
im Westen und eventuell auch im Norden des Plangebietes Verdacht
auf Bodenverunreinigungen besteht. Der Grund hierfiir sei die langjih-
rige Nutzung als Girtnerei und zugehoriger Nebenanlagen seit etwa
1930. Somit seien Bodenuntersuchungen erforderlich.

Bodenschutz, sparsamer und schonender Umgang mit dem Boden:
Wie bereits unter Punkt 2. dargelegt, sei der Anteil der versiegelten

Flachen vergleichsweise hoch. Konkret betrage im Teilbereich Woh-
nen (einschl. Praxis) der Anteil der Griinflichen mit natiirlichem Bo-
denanschluss (also Flichen auf denen natiitliche Bodenfunktionen
gegeben sind) nur 16,3 %. Werden Griinflichen ohne natirlichen Bo-
denanschluss, d.-h. Flichen auf der Tiefgarage bzw. auf dem KG hin-
zugerechnet, erthéhe sich der Anteil zwar auf 27 %, natiirliche Boden-
funktionen seien auf diesen Flichen jedoch nur sehr eingeschrinkt
gegeben. '

Im Hinblick auf einen sparsamen Umgang mit dem Boden und Be-
grenzung der Versiegelung solle die Planung im Teilbereich Wohnen
deutlich iberarbeitet werden.

Stellungnahme
Der Vorhabentrager wird iiber die vorgebrachten Himweise in Kenntnis gesetzt. Die
Thematik der hoben |V ersiegelung wird im weiteren V'erfabren gepriifl.

4. Baugrund

Der Untergrund bestehe gemil vorliegender Daten aus einer stark
ausgebildeten Humusschicht (ca. 80 cm), gefolgt von Flugsand und
Auesand. Ab etwa 8 m Tiefe konne gut tragfihiger Baugrund (Ton-
mergel, Kalkmergel, Kalkstein) erwartet werden. Der Grundwasser-
spiegel liege bei 3,20 bis 3,60 m unter Flur.
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5. Radonvorsorge

Untersuchungen des Bundesamts fiir Strahlenschutz sowie von den
Landesbehorden in RLP beauftragte Messungen im Boden haben ge-
zeigt, dass in Rheinland-Pfalz in keinem Landkreis ein Vorsorgegebiet
ausgewiesen werden miisse. Dies werde auch durch die Radonmessun-
gen in der Raumluft von Hiusern bestitigt, die seit 2003 im Auftrag
des MUEEF durchgefilirt wurden. (Quelle: mueefitlp.de bzw.
lfu.rlp.de, Januar 2021)

Somit seien im Bebauungsplan "G 158", da er auBerhalb eines Radon-
vorsorgegebietes liege, keine konkreten Radonmessungen erforderlich.

Nach § 123 Abs. 1 StrlSchG seien jedoch auch auBerhalb von Radon-
vorsorgegebieten geeignete MaBBnahmen zu treffen, um den Zutritt von
Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren.
Diese Pflicht gelte als erfiillt, wenn die nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik erforderlichen MaBnahmen zum Feuchteschutz
eingehalten werden. Diese seien insbesondere erfiillt, wenn die Vorga-
ben der DIN 18195 "Bauwerksabdichtungen" beachtet wurden. Die
DIN 18195 ist eine Planungs- und Ausfithrungsnorm fiir die Abdich-
tung von Bauwerken und Bauteilen, die fiir den Neubau konzipiert
wurde. Unter anderem werden in dieser Norm Anforderungen fiir
Durchdringungen, ﬂbergﬁnge sowie An- und Abschlisse aufgestellt.
Es witd um die Aufnahme eines entsprechenden Hinweises in den
Festsetzungen gebeten.

Stellungnahme
Der Vorhabentréger wird iitber die vorgebrachten Hinweise in Kennitnis geset3t.

6. Wasserwirtschaft, Niederschlagswasserversickerung

Nach einer ersten Einschitzung seien die Voraussetzungen fiir die
Versickerung von Niederschlagswasser glinstig. Im weiteren Verfahren
sollte daher ein Niederschlagswasserkonzept mit den. Komponenten
Retention, ortsnahe Versickerung (breitflichig / gezielt) und ggf. Ab-
leitung in den vorhandenen Regenwasserkanal in der StraBe "An der
Oberbriicke" erstellt werden.

Stellungnahme

Der Vorhabentriiger wird itber die vorgebrachten Himweise in Kenntnis gesetgt.

Im Lanfe des weiteren Verfabrens wird ein Versickernngskonzept durch den 1 or-
habentriger erarbeitet.

7. Klima, Klimawandel

Das Vorhaben befinde sich in einem klimackologisch sensiblen Be-
reich. Die Erstellung eines Fachgutachtens zu diesem Thema sei erfor-
detlich, ggf. seien neben Berechnungen auch Messungen erforderlich.
Ob das aktuelle stidtebauliche Konzept in Art und Umfang realisiert
werden konne, sei sodann auf dieser Grundlage zu beurteilen. Es sel
zeitnah zu kliren, ob das Gutachten durch den Vorhabentriger finan-
ziert werde. Sofern ein Messnetz aufgebaut werden muss, solle dies so
schnell wie moglich errichtet werden, um eine belastbare Anzahl von
austauscharmen Strahlungswetterlagen noch in diesem Sommer zu
erfassen.
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Stellungnahme

Der Vorhabentrager wird siber die Erforderlichkeit klimaokologischer Untersu-
chungen in Kenntnis geserzt. Diese wird im Lanfe des weiteren Verfabrens erarbei-
tef.

8. Klimaschutz und Energie

Aufgrund der GroBe des Gebietes und vor dem Hintergrund der Kli-
maschutzambitionen des Investors erscheine die Erstellung eines mit
dem Amt 67 abzustimmenden Energiekonzeptes zielfiihrend. Die Er-
stellung eines Energiegutachtens kénne durch den Investor beauftragt
werden. Das Merkblatt mit den Anforderungen der Stadt Mainz an
Energiekonzepte (sieche Anlage) sei zu beriicksichtigen.

Hinsichtlich der energetischen Belange sei im weiteren Verfahren die
verwaltungsinterne Checkliste "Klimaschutz in der verbindlichen Bau-
leitplanung" anzuwenden.

Stellungnahme

Der Vorhabentrager wird itber die vorgebrachten Himweise zur Erstellung eines
Energiegutachtens in Kenntnis gesetzt. Die verwaltungsinterne Checkliste "Kiima-
schutz, in der verbindlichen Banleitplanung' wird im weiteren Verfahren angewen-

det. Die Ergebnisse werden in das VVerfabren einflieflen.

9. Griinflichen, Freiraumplanung

Gemal des Landschaftsplanes (2015) weise der Stadtteill Gonsenheim
eine Unterversorgung an wohnungsbezogenen Griinrdaumen auf. Die
im dargelegten Entwurf wohnungsbezogenen Griinrdume seien sehr
kleinteilig und fielen gering aus. Eine offentliche Freifliche mit Kin-
derspielangeboten befinde sich erst in einer fuBliufigen Entfernung
von ca. 1 km. Daher wird angeregt, neben den nach LBauO geforder-
ten Kleinkinderspielplatz eine zentrale Spielfliche in einer GréBe von
ca. 300-500 qm fiir groBere Kinder in Verbindung mit einer offentli-
chen Griinanlage im neuen Baugebiet vorzusehen.

Das Spielangebot solle nicht an die Rinder des neuen Wohnquartiers
gedringt werden, sondern in zentraler Lage angeordnet werden. Mog-
lich wire auch das Spielangebot in Nachbarschaft zur Kindertagesstit-
te zu verordnen, so dass dieser von Kindern der Kindertagesstitte
mitbenutzt werden konne.

Negativ werde die Zerschneidung des Quartiersplatzes durch die Ver-
kehrsfliche gesehen. Gestalterisch sowie funktional sei eine zusam-
menhidngende Freifliche wiinschenswert. Zwar profitiere das neue
Wohngebiet durch die Ortsrandlage und verfiige dadurch iiber nahege-
legene landschaftliche Erholungsflichen, aber emnen Richtwert von ca.
10 m* pro Einwohner fiir quartiersbezogene Griin- und Freirdume
werde im Ubergang zur Landschaft und aufgrund der Unterversorgung
Gonsenheims an wohnungsbezogenen Griinrdumen fiir angemessen
und erfordetrlich gehalten.

Beim Aullengelinde der Kindertagesstatte solle eine Mindestfliche von
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10 m? /pro Kind vorgesehen werden.

Stellungnahme
Der Vorhabentriger wird iiber die vorgebrachten Hinweise in Kenntnis gesett.
Das Konzept ist auf die 0.g. Anforderungen an Spielflichen entsprechend anzupas-

Sen.

70-Entsorgungsbetrieb der Stadt Mainz

Es wird um die Zusendung des geplanten Abfallentsorgungskonzeptes
gebeten. Es wird angemerkt, dass fiir die Abfallgefille u. E. ein direkt
mit LKW-Abfallsammelfahrzeugen vorwirts an- und abfahrbarer ab-
fallsatzungskonformer Gemeinschaftsstellplatz am HauptstraBenzug
vorgesehen werden solle. '

Stellungnahme

Ein detailliertes Abfallentsorgungskonzept liegt zum aktuellen Planungsstand noch
nicht vor. Die aktuell geplanten Abfallstandplitze sind in den Grundrissplinen
anhand der eingezeichneten Tonnen ersichlich.

80-Amt fiir Wirtschaft und Liegenschaften

Es wird darauf hingewiesen, dass sich die Parzelle Gemarkung
Gonsenheim Flur 1, Nt. 2688/4, die am siidlichen Rand des Plangebie-
tes, im Bereich der Zufahrt zu dem Areal, gelegen ist, im stidtischen
Eigentum befande.

Stellungnahme .
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Nach aktuellem Planungsstand wird
die stédtische Parzelle durch die geplante Zufabhrt nicht beriibrt.

Wirtschaftsbetrieb Mainz A6R

Entsprechend dem aktuellen Wasserhaushaltsgesetz bzw. dem Lan-
deswassergesetz von Rheinland-Pfalz gelte der Grundsatz: Versicke-
rung vor Riickhalten vor Ableiten. Eine direkte Einleitung in Gewisser
sei nach Moglichkeit zu vermeiden.

Ziel der Gesetze sei eine naturnahe Regenwasserableitung bei neuen
ErschlieBungsmaBnahmen. Fiir die Umsetzung einer naturnahen Re-
genwasserableitung seien wesentliche Abwigungsmerkmale zu bertick-
sichtigen:

e Geologische Verhiltnisse (Versickerungsfihigkeit des anste-
henden Bodens)

e Topographie der betreffenden Flichen (Hanggebiet)

e Hydraulische Leistungsfihigkeit der bestehenden Kanalisation
(Auslastungsgrad)

° Anschlussgradl der geplanten Flichen (befestigte Flichen)

Grundsatzlich bestehe aus Sicht des Wirtschaftsbetriebes Mainz A6R
das Ziel, das anfallende Niederschlagswasser dezentral, sprich dort wo
es anfillt und die Bodenverhiltnisse (Notwendigkeit eines Bodengut-
achtens) es hergeben, zur Versickerung zu bringen.
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Beziiglich des Bebauungsplanentwurfes "Zwanzig-Morgen-Weg (G
158)" sei nach derzeitigem Stand folgende entwisserungstechnische
ErschlieBung moglich:

® Das anfallende Schmutzwasser konne mengenmilig an die be-
_stehende Kanalisation in der Strale "An der Oberbriicke" an-
geschlossen werden. Der Anschlusspunkt sei im weiteren Ver-
fahren mit dem Wirtschaftsbetrieb Mainz abzustimmen.

e Fir das anfallende Regenwasser seien die nach LWG geforder-
ten Versickerungsmoglichkeiten — zentral oder dezentral — zu
iberprifen (Notwendigkeit eines Bodengutachtens). Voraus-
setzung fiir die in wasserwirtschaftlicher Hinsicht angestrebte
Versickerung sei die Aufnahmefihigkeit des anstehenden Bo-
den und die Beurteilung des Untergrundes im Hinblick auf
Auswirkungen (Wasseraustritte, Verndssungen und Gefihr-
dung von angrenzenden Gebduden, hoher Grundwasserstand
etc.) im Bereich der geplanten Siedlungsflichen. Sollten erfor-
detliche genauere Untersuchungen die Annahme, das Regen-
wasser versickern zu konnen nicht bestitigen, konne tber
Riickhaltung (Regenriickhalteanlagen, Zisternen etc.) mit ge-
drosselter Ableitung in den o6ffentlichen Kanal nachgedacht
werden. Die maximale Einleitbegrenzung werde im weiteren
Verfahren noch festgelegt. In jedem Fall sei ein Regenwasser-
bewirtschaftungskonzept zu erstellen.

o Auch bestehe die Moglichkeit der Einleitung von Nieder-
schlagswasser iiber den bestehenden offentlichen Regenwas-
serkanal in den Gonsbach. Eine mégliche gedrosselte Ablei-
tung in den Gonsbach (maximale Einleitung iiber den Utrab-
fluss) sei im Vorfeld mit der Struktur- und Genehmigungsdi-
rektion Mainz-Siid abzukliren. In jedem Fall seien zu gegebe-
ner Zeit die entsprechenden Losungsmoglichkeiten (Riickhal-
tung, gedrosselte Einleitung in den 6ffentlichen Kanal bzw. in
den Gonsbach etc.) mit dem Wirtschaftsbetrieb Mainz abzu-
stimmen.

Stellungnahme

Der Vorbabentriger wird iiber die vorgebrachten Hinweise sowie die Notwendig-
keit der Erstellung eines Regenwasserbewirtschaftungskonzeptes im weiteren Ban-
lestplanverfabren in Kenntnis gesetz.

Partnerschaftliche Baulandbereitstellung (PBb)

Es wird vorgebracht, dass eine Bodenordnung fiir die Realisierung des
Projektes nicht notwendig sei, da die Grundstiicke im Alleinbesitz des
Vorhabentrigers selen.

Stellungnahme
Der Hinweis wird ur Kenntnis genommien.

Zusammenfassung der erforderlichen Gutachten/Konzepte:
¢  Umweltbericht
e Artenschutzgutachten
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e Baumgutachten
e Niederschlagswasserkonzept
e Schalltechnische Untersuchung

e Priffung der Vertriglichkeit des Vorhabens mit den Schutz-
zwecken des LSG

e Bodenuntersuchungen (Altlasten)
e Klimackologische Untersuchungen
e Energiegutachten |

e Ggf. Grinflichenkonzept

4. Weiteres Vorgehen

Nach fachlicher Abstimmung der o. g. Aspekte, soll der Entwurf den
stadtischen Gremien zur Beschlussfassung (Aufstellungsbeschluss)
vorgelegt werden.

Mainz, 16.06.2021

Lener

II. Den tangierten Fachimtern z. K.
III. Herrn Rosenkranz zur Kenntnis, sodann z. d. 1fd. Akten

Mainz, 16.06.2021
61-Stadtplanungsamt

Strobach
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