Landeshauptstadt
Beschlussvorlage Mainz

Drucksache Nr.
offentlich 0680/2025/1
Amt/Aktenzeichen Datum TOP
61/612002A 50+ 6126 HM 98 23.06.2025

Behandlung im Stadtvorstand gem. § 58 (3) S. 2i. V. m. 47 (1) S. 2 Nr. 1 GemO am 24.06.2025

Beratungsfolge Gremium Zustdndigkeit Datum Status
Ortsbeirat Mainz-Hartenberg/Miinchfeld Anhoérung 25.06.2025 0
Bau- und Sanierungsausschuss Vorberatung 25.06.2025 0
Stadtrat Entscheidung 25.06.2025 0
Betreff:

Bauleitplanverfahren "Schiitzenhaus Fort Gonsenheim (H 98)" (Satzungsbeschluss)

a) Anderung Nr. 50 des Flachennutzungsplanes der Stadt Mainz im Bereich des
Bebauungsplanentwurfes "Schiitzenhaus Fort Gonsenheim (H 98)"
hier: - Behandlung der Stellungnahmen gemaf3 § 3 Abs. 2 BauGB
- Beschluss gemafd § 1 Abs. 3 BauGBi. V. m. § 32 GemO
- Vorlage der zusammenfassenden Erklarung gemaf; § 6a BauGB

b) Entwurf des Bebauungsplanes "Schiitzenhaus Fort Gonsenheim (H 98)"
hier: - Behandlung derStellungnahmen gemaf} § 3 Abs. 2 BauGB
- Satzungsbeschluss gemafl § 10 BauGB
- Vorlage der zusammenfassenden Erklarung gemafs § 10a BauGB

Dem Oberbiirgermeister und dem Stadtvorstand vorzulegen
Mainz, 24.06.2025

gez.
Marianne Grosse
Beigeordnete

Mainz, 24.06.2025

gez.

Nino Haase
Oberbiirgermeister

Beschlussvorschlag:




Der Stadtvorstand, der Ortsbeirat Mainz-Hartenberg/Muinchfeld, der Bau- und Sanie-
rungsausschuss empfehlen, der Stadtrat beschlieft:

1.

zu a) und b) die Zuriickweisung bzw. Aufnahme der Stellungnahmen gemal3 § 3 Abs. 2 BauGB,

die Flichennutzungsplaninderung Nr. 50 einschlieflich Begrindung gemil3 § 1 Abs. 3 BauGB i.V.m
§ 32 GemO,

unter Abwigung der privaten und o6ffentlichen Belange den o. g. Bebauungsplanentwurf gemal3 § 10
BauGB als Satzung mit Begriindung sowie den Erlass gestalterischer Vorschriften gemal3 § 88 LBauO
1. V.m. § 9 Abs. 4 BauGB,

die Zusammenfassende Erklirung gem. § 6a BauGB/ § 10a BauGB.



Sachverhalt

1.

Anlass und Sachverhalt

Die "Schutzengesellschaft zu Mainz" besteht bereits seit 1862 und hat ihren Vereinssitz
am Standort in der Stralle "Am Fort Gonsenheim" im Stadtteil Hartenberg/Minchfeld.
Umgeben von Wohnbebauung und angegliedert an die Bezirkssportanlage Harten-
berg/Munchfeld betreibt die Schitzengesellschaft dort eine SchieRanlage in einem Ver-
einshaus mit Gaststatte.

In der Zwischenzeit hat die Schitzengesellschaft das Vereinsgebaude in unmittelbarer
Nachbarschaft neu errichtet und die bisherigen Anlagen wurden niedergelegt. Da Teile
der Schief3anlagen in unterirdischen Raumen angelegt wurden, wird fir die neue Anlage
nur ein Teil der bisherigen Flachen bendtigt. Die verbleibenden Grundstucksteile stehen
damit fir eine weitere stadtebauliche Entwicklung zur Verfligung.

Aufgrund der zentralen Lage inmitten des Stadtteils Hartenberg/Munchfeld umgeben von
Wohnquartieren, der guten Erschlieung und dem groRRztigigen Griinzug entlang der Be-
zirkssportanlage bietet sich diese verbleibende Flache fur eine wohnbauliche Entwick-
lung an.

Mit dem Bebauungsplan "Schutzenhaus Fort Gonsenheim (H 98)" sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen flr die Entwicklung einer Wohnnutzung auf den Flachen
des bisherigen Schitzengelandes sowie eine Anpassung des Baurechtes fur das verla-
gerte Schutzenhaus geschaffen werden. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erfor-
derlich, da die vorgesehene Bebauung auf der bisherigen Rechtsgrundlage nicht mdglich
ware, bzw. von der bisherigen Zielsetzung abweicht. Der im Uberwiegenden Bereich zu-
grundeliegende Bebauungsplan "Bezirkssportanlage Mitte (H 41)" ist aufgrund formaler
Mangel lediglich rechtscheinerweckend. Geplante Bauvorhaben werden daher auf der
Grundlage des § 34 BauGB (Innenbereich) beurteilt. Das stadtebauliche Konzept sieht
eine Wohnbebauung im rickwartigen Grundstlcksbereich vor, die nach dem bisher gel-
tenden Beurteilungsmafstab planungsrechtlich nicht zulassig ware. Flir den verbleiben-
den Teilbereich trifft der aktuell guiltige Bebauungsplan "Bezirkssportanlage Mitte am Dr.-
Martin-Luther-King-Weg (H 62)" anderweitige Festsetzungen, die nicht mit den aktuellen
Entwicklungsabsichten Ubereinstimmen.

Bisheriges Verfahren
Aufstellungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Mainz hat am 28.06.2017 den Aufstellungsbeschluss flir den Be-
bauungsplan "Schitzenhaus Fort Gonsenheim (H 98)" gefasst, um die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur die Neuerrichtung des Schitzenhauses und die Entwicklung
einer Wohnnutzung auf den Flachen des bisherigen Schutzengelandes zu schaffen. Pa-
rallel dazu wurde auch der Beschluss zur Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt
Mainz gefasst.

Im Zuge der Ermittlung des notwendigen landespflegerischen Ausgleichs wurde, auch
aufgrund der geplanten Dichte, das Erfordernis externer Ausgleichsmaflnahmen deutlich.
Zur Festsetzung der entsprechenden Flachen und MaRnahmen wurde eine Erganzung
des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes um diese Flachen erforderlich.
Aufgrund des Erfordernisses der externen Ausgleichflachen hat der Stadtrat in seiner
Sitzung vom 05.02.2025 einen erneuten Aufstellungsbeschluss gefasst.



Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung Nr. 50 blieb unverandert beste-
hen. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes zur Verwirklichung der externen Aus-
gleichsmalnahmen war nicht erforderlich.



2.2 Fruhzeitige Behordenbeteiligung

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange ge-
malf § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom 31.03.2015 bis einschliefdlich 21.04.2015
und in Form eines "Scopingtermins" am 21.04.2015.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung wurden insbesondere folgende Themenbereiche
erortert:

e Immissionsschutz

e Anforderungen an Sportnutzungen
e Geforderter Wohnungsbau
e Kulturgiiter

e Verkehrliche Auswirkungen
e Bodenschutz/ Altlasten

o Wasserwirtschaft

e Griinkonzeption

¢ Umweltauswirkungen

e Energieversorgung

e Ver- und Entsorgung

Der Vermerk zur frihzeitigen Behordenbeteiligung ist der Vorlage als Anlage beigefugt.

2.3 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (Biirgerbeteiligung)

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in Form
einer Abendveranstaltung am 30.08.2017 in der Gaststatte des ehemaligen Schitzen-
hauses. Im Rahmen dieser Blrgerbeteiligung wurde den Bulrger: innen das angestrebte
Planungsziel an Hand eines durch den Vorhabentrager erstellten stadtebaulichen Kon-
zeptes erlautert.

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

e Bauformen

e Lirmschutz

e Nutzungsdichte

e Verkehrliche Auswirkungen

e Ausdehnung des Geltungsbereiches

e Geforderter Wohnungsbau

Der Vermerk zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ist der Vorlage als Anlage
beigeflgt.

2.4 Anhorverfahren

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs.
2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 29.06.2018 bis einschliel3lich 10.08.2018.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung wurden insbesondere folgende Themenbereiche
erortert:

e Angebot an Spielplitzen

e Partnerschaftliche Baulandbereitstellung



e Immissionsschutz
e Natur- und Artenschutz
e Bodenschutz/Altlasten



e Wasserwirtschaft

e Energieversorgung

e Grinkonzeption

e [Leitungsinfrastruktur
e Dbauliche Sicherheit

e Ver- und Entsorgung

Der Vermerk zur Behordenbeteiligung ist der Vorlage als Anlage beigefugt.
2.5 Veroffentlichung im Internet/ 6ffentliche Auslegung

Die Veroffentlichung im Internet und 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB er-
folgte in der Zeit vom 24.02.2025 bis einschliefdlich 28.03.2025.

Die im Zuge der Verdffentlichung im Internet eingereichten Stellungnahmen der Offent-
lichkeit, der beteiligten Behdrden und Trager offentlicher Belange hatten keine Anpas-
sungen des Bebauungsplanes zur Folge.

Im Rahmen der Veroéffentlichung im Internet wurden insbesondere folgende Themenbe-
reiche erortert:

e TFreiflichenplanung

e Mal} der baulichen Nutzung
e Stellplitze

e Kinderspielflichen

e Externe Ausgleichsflichen
e Geforderter Wohnungsbau
e Bodenschutz

Der Verme__rk Uber die Veroffentlich im Internet sowie die erneute, eingeschrankte Beteili-
gung der Offentlichkeit gemafl § 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4a Abs. 3 BauGB
(Offenlage) liegt der Beschlussvorlage als Anlage bei.

3. Partnerschaftliche Baulandbereitstellung

Der Stadtrat hat in seinem Beschluss zur Partnerschaftlichen Baulandbereitstellung am
03.12.2014 u. a. festgelegt, dass in neuen Wohngebieten ab einer Bebauung von 10
Wohneinheiten/ Grundstlck ein Anteil an geférdertem Wohnraum mittels stadtebaulichen
Vertrags sicherzustellen ist und ein Infrastrukturbeitrag von den Grundstickseigentimern
eingefordert wird. Der Anteil des zu férdernden Wohnraums betrug zwischen 2014 und
2020 regelmalig mindestens 25 %, seit 2020 mindestens 33 %. Ein hdherer Anteil an
geforderten Wohnungsbau ist nach Abstimmung mit dem Fachbereich Wohnraumférde-
rung des Amtes fur soziale Leistungen madglich.

Die Investorin hat urspringlich mit dem vorliegenden Konzept eine Forderquote von 100
% im Bereich des Mietwohnungsbaus angestrebt. Die vertragliche Verpflichtung liegt bei
33 %. Hohere Forderquoten werden seitens der Investorin gepruft.



Aufgrund der Entdeckung eines Massengrabes napoleonischer Soldaten zu Baubeginn
in einem Teil des Planbereichs und der damit einhergehenden langeren zeitlichen Ver-
zo6gerung und notwendigen Umplanung des Projektes sowie der finanziellen Belastung
fur den Eigentimer, der vor dem Fund seine Grundzustimmung zur Teilnahme an der
Partnerschaftlichen Baulandbereitstellung gegeben hatte, wird in diesem Verfahren kein
Infrastrukturbeitrag, der sich generell aus dem Planungsgewinn ableitet, zum Ansatz ge-
bracht.

Analyse und Bewertung geschlechtsspezifischer Folgen

Im Rahmen des Verfahrens wurden keine diesbezuglichen Anregungen vorgebracht.
Aufgrund der festgesetzten Planinhalte sind keine geschlechtsspezifischen Folgen er-
kennbar.

Kosten

Die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens entstehenden Kosten fur Gutachten werden
durch den Vorhabentrager ubernommen. Offentliche Verkehrsflachen sind im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes nicht vorgesehen.

Far die Herstellung der 6ffentlichen Grunflache Grundausstattung, Herstellung Wegean-
schluss/ Anbindung an das vorhandene Wegenetz, Erganzung der Bepflanzung [Strau-
cher, Baume], sowie eine Einfriedung zur Wohnbebauung) entstehen der Stadt Mainz,
aufgrund des Verzichtes auf den Infrastrukturbeitrag aus der Partnerschaftlichen Bauland
Bereitstellung, Kosten in Hohe von ca. 64.000 Euro.

Stadtebaulicher Vertrag

Als wesentlicher Bestandteil des Bebauungsplanes "H 98" wird zwischen dem Vorhaben-
trager und der Stadt Mainz ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen. Der Vertrag beinhal-
tet Regelungen, die fir die Realisierung und Umsetzung der von der Vorhabentragerin
angestrebten Planung von Bedeutung sind. Dabei handelt es sich insbesondere um die
Verpflichtungen beziglich

e der Errichtung sozial geférderter Wohnungen,

e der Errichtung barrierefreier Wohnungen,

e der Umsetzung des Energickonzeptes und des wasserwirtschaftlichen Fachbeitrages
e der Einhaltung und Umsetzung des Freiflichenplanes,

e der Durchfithrung von Artenschutzma3nahmen,

e der Eigentumsibertragung an den kunftig fiir den Ausgleich erforderlichen Grundstiicken
im Aullenbereich auf die Stadt.

Dieser stadtebauliche Vertrag ist Gegenstand einer separaten Beschlussvorlage.

Weiteres Verfahren

Da alle erforderlichen Verfahrensschritte durchgefihrt worden sind, kann der Feststel-
lungsbeschluss Uber die Anderung Nr. 50 des Flachennutzungsplanes der Stadt Mainz
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im Bereich des Bebauungsplanes "Schutzenhaus Fort Gonsenheim (H 98)" gefasst wer-
den. Ebenfalls kann der Satzungsbeschluss flur den Bebauungsplanentwurf "Schutzen-
haus Fort Gonsenheim (H 98)" gefasst werden.
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Anlagen
- FNP-Anderung Nr. 50
- Bebaunngsplanentwnrf inkl. texctlicher Festsetzungen und Hinweise
Begriindung
Unnveltbericht
Abrtenschutzgutachten
- Geotechnischer Bericht
- Schallgutachten
Lichtimmissionsgutachten
Energiekonzept
Wasserwirtschaftlicher Fachbeitrag
- Verkebrsuntersuchung
Vermerk lber die friihzeitige Behdrdenbeteiligung geméll § 4 Abs. 1 BauGB
- Vermerk iiber die frithzeitige Offentlichkeitsbeteilignng gemdf § 3 Abs. 1 BanGB
- Vermerk iiber das Anbirverfabren gemafs § 4 Abs. 2 BanGB
Vermerk diber die Vergffentlichung im Internet | iffentliche Anslegung gemif§ § 3 Abs. 2 BauGB
- Zusammenfassende Erklarung gemdf §§ 6a und 10a BanG

Finanzierung
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