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Betreff:

Rahmenplan Romersteine und Bebauungsplan "Rémersteine (O 57)"
a) Erweiterung und Aktualisierung des Rahmenplanes
b) DurchfUhrung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a

BauGB

Dem OberbUrgermeister und dem Stadtvorstand vorzulegen

Mainz, 01.06.2010
gez. Marianne Grosse

Marianne Grosse
Beigeordnete

Mainz,

Jens Beutel
Oberbirgermeister

Beschlussvorschlag:

Der Stadtvorstand / der Bau- und Sanierungsausschuss beflirwortet / der Ortsbeirat
Mainz-Oberstadt nimmt zur Kenntnis / der Stadtrat beschliel3t

a) die Planungsinhalte des erweiterten "Rahmenplanes Romersteine" und

b) den o. g. Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB durchzu-

fuhren.




1. Ausgangslage

Am 22.09.2005 beschloss der Bauausschuss fur den Bereich zwischen Kirsteinstrale,
Xaveriusweg, Unterer Zahlbacher Stral’e und den Rémersteinen den "Rahmenplan R6-
mersteine". Dieser beinhaltet die Abgrenzung zwischen bebaubaren Flachen entlang der
Kirsteinstral3e und nicht bebaubaren Flachen des Talraumes entlang der Unteren Zahl-
bacher Stral3e, welcher aus mehreren Grunden freigehalten werden soll: Zum einen stellt
diese grolde zusammenhangende Freiflache eine stadtklimatisch bedeutsame Ventilati-
onsflache und Stromungsleitbahn dar, zum anderen wird durch diese die Blickbeziehung
zu den im Suden verlaufenden Romersteinen freigehalten. Zudem wird diese Grunflache,
die Uber einen strukturreichen Gehdlzbestand verflugt, teilweise auch als Naherholungs-
gebiet genutzt.

Zur baulichen und funktionalen Umstrukturierung des Hildegardis-Krankenhauses (Teil-
nutzungen wurden bereits in das St. Vincenz- und Elisabeth-Krankenhaus in der Ober-
stadt ausgelagert) wurde vom Gemeinnutzigen Siedlungswerk (GSW) Ende des Jahres
2008 ein Entwicklungskonzept erstellt, das den bestehenden Rahmenplan um die Fla-
chen westlich der Kirsteinstrale ausdehnen soll.

Darlber hinaus soll der Rahmenplan um die Erweiterungsflachen des jludischen Friedho-
fes entlang der Unteren Zahlbacher Stral3e erganzt werden.

Sudlich des alten Weifert-Janz-Hauses wurde mittlerweile von der Wohnbau Mainz
GmbH ein neues Altenwohnheim (neues Weifert-Janz-Haus) errichtet. Die Flachen des
alten Wohnheimes wurden im Juni 2009 verkauft und die Bebauung mit mehreren Ge-
schosswohnungsbauten gemaR § 34 BauGB beantragt.

Auf Grund dieser und der zu erwartenden Veranderungen im Geltungsbereich des Rah-
menplanes ROmersteine war es angeraten, zur stadtebaulichen Entwicklung und Ord-
nung ein Bauleitplanverfahren einzuleiten. Daher wurde vom Stadtrat am 23.09.2009 der
Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan "Rémersteine (O57)" gefasst.

2. Planungsrechtliche Situation
2.1 Flachennutzungsplan (FNP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan (2000) ist die Plangebietsflache grolteils als Fldche
flr den Gemeinbedarf dargestellt. Dabei ist der Bereich um das ehemalige sowie das
neue Weifert-Janz-Haus zwischen Kirsteinstrale und Unterer Zahlbacher Stral3e als Al-
tenwohnheim spezifiziert, die Flachen westlich der Kirsteinstral3e als kirchlichen Zwecken
dienende Einrichtung und das Hildegardis-Krankenhaus als gesundheitlichen Zwecken
dienende Einrichtung.

Ein schmaler Bereich westlich der Kirsteinstral3e und nordlich der Hildegardstrale ist als
Wohnbaufldche dargestellt.

Die sudlich an die Gemeinbedarfsflache zwischen Kirsteinstrale und Unterer Zahlbacher
StralRe angrenzende Griinfldche verfugt Uber die Zweckbestimmung Griin-/ Parkanlage.
Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

2.2 Bebauungsplane
Durch den Bebauungsplan "Rémersteine (O 57)" wird der Bebauungsplan "Parkplatze
Hildegardis-Krankenhaus (Z 56)" (rechtsverbindlich am 19.04.1991) vollstandig und der

Bebauungsplan "Zahlbacher Steig Teil | (Z 51/ 1)" (rechtsverbindlich am 29.05.1991) zu
einem kleinen Teil Uberlagert.
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Daruber hinaus deckt der Bebauungsplan "Romersteine (O57)" auch die beiden rechts-
scheinerweckenden Bebauungsplane ,Hildegardis-Krankenhaus (Z 36)" sowie "Ausbau
der Unteren Zahlbacher Stralde (Z 42/ II)" ab.

Die genannten Bebauungsplane werden durch die Festsetzung des neuen "O 57" er-
setzt.

2.3 Sonstige Satzungen

31

Die Flache zwischen Kirsteinstrale, Unterer Zahlbacher Stral3e, dem neuen Weifert-
Janz-Haus und den Rémersteinen sowie ein schmaler Streifen entlang der Rémersteine
westlich der Kirsteinstral3e ist als Denkmalzone "Réomersteine und Umgebung" (Rechts-
kraft RVO: 31.10.2006) ausgewiesen, diese wird im "O 57" nachrichtlich Gbernommen.
Der kleine Bereich um die Romersteine an der Unteren Zahlbacher Strale ganz im Sud-
osten des Plangebietes ist Grabungsschutzgebiet (Rechtskraft RVO: 26.11.1987).

Stadtebauliche Konzeption und Zielaussagen
"Rahmenplan Romersteine™

Der bestehende "Rahmenplan Rémersteine" wird westlich der Kirsteinstralle um die Fla-
chen des Hildegardis-Krankenhauses sowie die bestehende punktférmige Wohnbebau-
ung erganzt. Dadurch gelingt es, die im Zuge der Umstrukturierung des Krankenhausge-
landes zu erwartenden baustrukturellen Veranderungen mit einem auf den Bereich Ost-
lich der Kirsteinstral’e abgestimmten Ordnungsrahmen zu begegnen und eine ganzheitli-
che Entwicklung des Areals zwischen Kleingartensiedlung im Westen, Friedhof im Nor-
den, Unterer Zahlbacher Stral3e im Osten und den Rdmersteinen im Siden zu gewahr-
leisten.

Unter Bertcksichtigung des Bestandes sollen grol3e Teile des Plangebietes kiinftig als
"Allgemeines Wohngebiet" ausgewiesen werden, wobei verbleibende Kliniknutzungen
des Hildegardis-Krankenhauses (Klinik fir Pneumologie) als "Sondergebiet" festzusetzen
waren. Neben sechs Einfamilienhdusern an den Rdmersteinen sind auf dem Kranken-
hausareal analog zur geplanten Punktbebauung 6stlich der Kirsteinstralle zehn weitere
Stadtvillen geplant. Zwischen bestehendem Studentenwohnheim und verbleibender Kili-
niknutzung sind drei Gebauderiegel mit altengerechten Wohnungen vorgesehen. Zudem
wird optional eine Flache fur eine Kindertagesstatte bereitgehalten.

Grundsatzlich sollen Baumassen und Gebaudehdhen entstehen, die sich an den umge-
benden baulichen Typologien als auch an den Belangen des Klimaschutzes orientieren.
So sollte sich eine Bebauung entlang der Kirsteinstralie an die bereits vorhandene
Punktbebauung anlehnen (max. drei Vollgeschosse), wahrend die Bebauung ganz im
Osten die groRvolumigere Bauweise des neuen Weifert-Janz-Hauses aufnehmen kann
(max. funf Vollgeschosse). Dabei ist als grundlegendes Ziel die Erhaltung der klimawirk-
samen Flachen entlang der Unteren Zahlbacher Strale zu beachten. Gleichzeitig bedeu-
tet dies auch das Freihalten der Blickbeziehungen zu den denkmalgeschutzten Romer-
steinen. Neben der Berlcksichtigung klimatischer und denkmalpflegerischer Belange
sollten die freizuhaltenden Flachen an der Unteren Zahlbacher Stral’e auch weiterhin als
Naherholungsflache dienen. Die Bebauung ist gegenuber den Freiflachen durch eine
Ortsrandeingriinung abzugrenzen.

Der bestehende Rahmenplan wird Uberdies um zwei Flachen entlang der Unteren Zahl-
bacher Stral3e fur die Erweiterung des judischen Friedhofes erganzt: eine groRere drei-
eckige Flache im Sudosten, die Uber eine schmalere langliche Flache mit dem judischen
Friedhof jenseits des Xaveriusweges verbunden wird.
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Des Weiteren wird der Rahmenplan hinsichtlich folgender Inhalte aktualisiert: Auf die
bisher vorgesehene Querverbindung zwischen Kirsteinstrale und Unterer Zahlbacher
StralRe wird aufgrund fehlender Erfordernisses sowie der Unvereinbarkeit mit der Fried-
hofserweiterung verzichtet. Ferner fallt 6stlich der Kirsteinstral’e ein Punkthaus zuguns-
ten der sudlich anschlieenden Freiflachen weg. Der Geltungsbereich der nun rechtsver-
bindlichen Denkmalzone "Romersteine und Umgebung" wurde im Plan entsprechend
modifiziert und grenzt die von Bebauung freizuhaltenden Raume ab. Mittlerweile wurde
auch das neue Weifert-Janz-Haus fertig gestellt sowie der Bauantrag fir die Bebauung
der Flachen des alten Weifert-Janz-Hauses eingereicht (die Bauvoranfrage wurde im
Bauausschuss vom 07.05.2009 positiv beschieden). Der Rahmenplan wird demgemalf}
angepasst und bildet diese Baukorper neu ab.

3.2 Bebauungsplan "Romersteine (O 57)"

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes soll fur diesen heterogenen Bereich an den
Rémersteinen ein Ordnungsrahmen geschaffen werden. Ziel ist es, eine bauliche Nut-
zung zu ermdglichen, die auf die rahmengebenden Ortlichen Besonderheiten abgestimmt
ist.

Um an dieser Stelle mdglichst zlgig Baurecht herzustellen, soll die Bauleitplanung im
beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durchgeflihrt werden (Bebauungsplan der
Innenentwicklung). Dadurch kann von der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbe-
teiligung geman §§ 3 Abs. 1, 4 Abs. 1 BauGB und dartber hinaus von der Umweltpri-
fung gemal’ § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen werden. Die Voraussetzungen flur das verein-
fachte Verfahren sind erfillt: Die Plangebietsflache befindet sich in einem Gebiet nach

§ 34 BauGB (Innenbereich) und unterschreitet den Schwellenwert von 20.000 m? Grund-
flache bzw. Uberbaubarer Grundstlcksflache. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung
der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes gibt es keine. Ferner wird durch den Bebauungsplan auch keine Zulassigkeit von
Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung nach dem UVPG oder nach Landesrecht unterliegen. Derzeit wird vom 17-
Umweltamt ein artenschutzrechtliches Folgegutachten erstellt, um eine abschlieRende
Aussage Uber die Beeintrachtigung von Flora und Fauna treffen zu kénnen.

4. Weiteres Vorgehen

Als nachster Arbeitsschritt ist gemal § 13 a Abs. 3 BauGB ortsublich bekannt zu ma-
chen, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchflihrung einer
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 aufgestellt werden soll und wo sich die Offentlichkeit
uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Pla-
nung unterrichten und innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung auf3ern kann.

Dann sollen die Inhalte des nun erweiterten und aktualisierten Rahmenplanes im Bebau-
ungsplan "Rémersteine (O 57)" umgesetzt und erneut den Gremien vorgelegt werden.

Finanzielle Auswirkungen

[ 1ja, Stellungnahme Amt 20 Anlage 1
[ X]nein
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