Landeshauptstadt
Beschlussvorlage Mainz

Drucksache Nr.
offentlich 1463/2019
Amt/Aktenzeichen Datum TOP
61/61 3002002 18 11.10.2019

Behandlung im Stadtvorstand gem. § 58 (3) S. 2i. V. m. 47 (1) S. 2 Nr. 1 GemO am 29.10.2019

Beratungsfolge Gremium Zustdndigkeit Datum Status
Bau- und Sanierungsausschuss Vorberatung 07.11.2019 o)
Ortsbeirat Mainz-Oberstadt Anhoérung 12.11.2019 o)
Stadtrat Entscheidung 20.11.2019 o)
Betreff:

Verdnderungssperre "0 43/1.A - VS/I" - Erste Verldngerung

Erste Verldangerung der Veranderungssperre fiir den Bereich des Bebauungsplanentwurfes
"Villengebiete Oberstadt - 1. Anderung (043/1.A)"; Satzung "043/1.A - VS/I"

hier: Beschluss der Veranderungssperre "043/1.A - VS/I" als Satzung gem. §§ 16 und 17 BauGB
i.V.m. § 14 BauGB

Dem Oberbiirgermeister und dem Stadtvorstand vorzulegen
Mainz, 24.10.2019
gez.

Marianne Grosse
Beigeordnete

Mainz, 29.10.2019

gez. M. Ebling

Michael Ebling
Oberbiirgermeister

Beschlussvorschlag:
Der Stadtvorstand/ der Ortsbeirat Mainz-Oberstadt/ der Bau- und Sanierungsausschuss empfeh-
len, der Stadtrat beschlief3t

gemaBl §§ 16 und 17 i. V. m. § 14 BauGB fiir den Bereich des Bebauungsplanentwurfes "Villen-
gebiete Oberstadt — 1. Anderung (O 43/1. A)" die erste Verlangerung der Verdnderungssperre "als
Satzung . "0 43/1. A -VS/I



Problembeschreibung / Begriindung:

1.

Sachverhalt

Dem 60-Bauamt liegt seit 27.04.2017ein Antrag auf Nutzungsanderung eines Wohngebau-
des mit freiberuflicher Nutzung in ein reines Biirogebdude vor. Der Antragsteller beabsich-
tigt hier einen reprdasentativen Firmensitz einzurichten. Das Vorhaben liegt im rdumlichen
Geltungsbereich des rechtskrdftigen Bebauungsplanes ,Villengebiete Oberstadt (O 43)“.
Dieser Bebauungsplan aus dem Jahre 1977 trifft die Festsetzung, dass ,,nur Wohngebadude
mit nicht mehr als 2 Wohnungen zuldssig sind®.

In der Vergangenheit wurden in diesem Quartier im Rahmen von Bauantragen oft mehr als
die zuldssigen zwei Wohneinheiten beantragt. Gewerbliche Nutzungen wurden bisher nur
im Rahmen freiberuflicher Tatigkeiten realisiert und waren auch zuldssig. Erstmals ist eine
Umnutzung in eine rein gewerbliche Folgenutzung beantragt. Eine rechtliche Wiirdigung
durch das Bauamt, Abteilung Bauaufsicht kam zum Ergebnis, dass aus der Festsetzung ,,nur
Wohngebdude mit nicht mehr als zwei Wohneinheiten zuldssig” nicht der Schluss gezogen
werden kdnnte, dass ein Reines Wohngebiet (WR) im Sinne des § 3 BauNVO festgesetzt sei.
Aus der Festsetzung ergebe sich somit nicht die Unzuldssigkeit des beantragten Biiroge-
bdudes. Ein Baugebiet nach BauNVO setze der Bebauungsplan nicht fest. Demnach ware
das Vorhaben zuldssig.

Vor diesem Hintergrund konnte die Gefahr bestehen, dass bei einer Genehmigung des ak-
tuellen Antrages weitere Antrage dieser Art folgen und das Gebiet ,,umzukippen® droht. Der
Planungswille der Stadt war im Jahre 1977 eindeutig der Schutz der Villengebiete und somit
auch der Schutz der Wohnnutzung. Biirogebadude fiihren aufgrund eines héheren Publi-
kumsverkehres auch zu gebietsfremden Beldstigungen im Wohnquartier. Der Bebauungs-
plan ,,0 43“ kann vor diesem Hintergrund keinen Beitrag zu einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung leisten.

Der Stadtrat hat vor diesem Hintergrund am 29.11.2017 die Aufstellung der Bebauungs-
plandnderung ,,0 43/1. A“ beschlossen. Das planauslésende Vorhaben wurde fiir die Dauer
von 12 Monaten zuriick gestellt. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 08.12.2017 o6ffent-
lich bekannt gemacht.

Losung/ Beschluss einer Verdanderungssperre

Es ist zu befiirchten, dass weitere Vorhaben beantragt werden, die den zukiinftigen stadte-
baulichen Zielsetzungen des Bebauungsplanes widersprechen kdnnten. Der Plan auslo-
sende Antrag im ,,0 43“ wurde vom Bauamt per Bescheid vom 13.12.2017 fiir die Dauer
von 12 Monaten zuriickgestellt. Vor Ablauf der Frist am 12.12.2018 wurde deshalb zur Si-
cherung der Umsetzung der oben beschriebenen stadtebaulichen Zielsetzungen vom Stadt-
rat in seiner Sitzung am 12.09.2018 die Verdnderungssperre "O 43/1.A-VS" gemiR
§ 16 BauGB in Verbindung mit § 14 BauGB als Satzung beschlossen. Mit der offentlichen
Bekanntmachung im Amtsblatt am 28.09.2018 erlangte die Veranderungssperre Rechts-
kraft.

Aufgrund dieser Veranderungssperre wird erreicht, dass Bauvorhaben im Sinne des § 29
BauGB, die den stadtebaulichen Zielen entgegenstehen wiirden, nicht durchgefiihrt, bauli-
che Anlagen nicht beseitigt und keine wertsteigernden Mafinahmen am Grundstiick vorge-
nommen werden diirfen.
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Die Rechtskraft einer Veranderungssperre dauert grundsatzlich zundchst 2 Jahre. Auf diese
2-Jahres-Frist der ersten Veranderungssperre ist der seit der Zuriickstellung des planauslo-
senden Baugesuches abgelaufene Zeitraum anzurechnen (§ 17 BauGB). Im vorliegenden
Falle bedeutet dies, dass fiir das am 13.12.2017 zuriickgestellte Vorhaben die individuelle
Verdnderungssperre bereits am 12.12.2019 ablauft.

Erste Verlangerung der Verdanderungssperre

Es ist abzusehen, dass das Bauleitplanverfahren "0 43/1.A" nicht vor dem 12.12.2019 mit
Rechtskraft abgeschlossen werden kann. Insofern ist es erforderlich die Geltungsdauer der
Veranderungssperre durch den Beschluss der ersten Verlangerung um ein weiteres Jahr zu
verlangern; zumal derzeit zum planausléosenden Vorhaben noch ein Widerspruchsverfahren
beim Stadtrechtsausschuss anhangig ist.

Weiterhin ist zu befiirchten, dass weitere Vorhaben beantragt werden, die den zukiinftigen
stadtebaulichen Zielsetzungen des Bebauungsplanes widersprechen kénnten. Zur Siche-
rung der Bauleitplanung "0 43/1.A" ist daher der Erlass einer ersten Verldngerung der Ver-
anderungssperre als Satzung "0 43/1.A - VS/I" notwendig.

Die Verlangerung der Veranderungssperre tritt nach Ablauf von einem Jahr nach Bekanntma-
chung auBer Kraft.

Planungsziele und Festsetzungen des Bebauungsplanes

Planerisches Oberziel ist die Erhaltung des Charakters des Villengebietes Oberstadt, d.h.
freistehende Wohnhauser in offener Bauweise auf stark eingegriinten Grundstiicken. Ein
entscheidender Faktor ist dabei die Beibehaltung der Begrenzung der Zahl der zuldssigen
Wohnungen je Gebdude. Dazu ist es erforderlich dieser Festsetzung zundchst einmal die
korrekte rechtliche Basis zu geben, was mit der alten Festsetzung nicht der Fall war. Im
Rahmen des Bebauungsplananderungsverfahrens soll deshalb als Baugebiet im Sinne des
BauNVO ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gema § 4 BauNVO festgesetzt werden. Die Be-
schrankung der Zahl der Wohneinheiten je Gebdude ist deshalb geboten, weil mit jeder zu-
sdtzlichen Wohneinheit die Flachenanspriiche auf dem Grundstiick fiir Stellplatze, Garagen
und ihre Zufahrten steigen. Dies zieht in der Regel den Verlust der stddtebaulich pragenden
Griinsubstanz nach sich.

Die in einem WA im Regelfall gemaf} § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen,
eBetriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

eAnlagen fiir Verwaltungen (= das vorliegende Vorhaben),

¢ Gartenbaubetriebe und Tankstellen

sollen von der planungsrechtlichen Zuldssigkeit ausgeschlossen werden, da sie in Konkur-
renz zu der zu schiitzenden Wohnfunktion stehen und zudem keine geeigneten Standortbe-
dingungen vorfinden. Auch soll die Zuldssigkeit von freiberuflichen Nutzungen geregelt
werden.

Der Bebauungsplan ,,0 43/1.A“ wird nach derzeitigem Stand Festsetzungen treffen, die den
Charakter des Waldvillengebietes erhalten, rechtliche Unsicherheiten ausraumen und -
wenn auch im eher bescheidenen Ausmaf3 - behutsame Moglichkeiten der Nachverdichtung
gewdhrleisten.
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5.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Verdanderungssperre ist deckungsglich mit dem raumli-
chen Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens "0 43/1.A" und umfasst somit die
folgenden raumlich voneinander getrennten Teilbereiche, die wie folgt abgegrenzt sind:

Teilbereich 1:

e|m Siiden von dem Straf’enzug bestehend aus der Strafle An der Goldgrube, der Straf’e Am
Stiftswingert und der Géttelmannstrafie,

e Im Westen von der Friedrich-Schneider-Straf’e und der Neumannstrafie,

eIm Norden von der Strafse Drususwall, der Straf3e Auf der Steig, von der siidwestlichen und
siidlichen Parzellengrenze des DRK Schmerzzentrums und der Stra3e Auf dem Albans-
berg,

eIm Osten durch die westliche Begrenzung des Volksparks, Parzelle 105, Flur 23, und die
ostliche und die siidliche Begrenzung der Parzelle 99/2, Flur 23, einem Teilstiick der
einbezogenen Strale An der Karlsschanze und einem Teilstiick der einbezogenen Strafle
Am Rosengarten und weiter der siidwestlichen Begrenzung der Straenparzelle Am Ro-
sengarten bis zur Einmiindung in den Kreuzungsbereich Am Stiftswingert.

Teilbereich 2:

eIm Nordwesten von der Griinparzelle des Zitadellengrabens, Flurstiick 100/11, Flur 7,

eim Siidosten von der Griinparzelle der Griinanlage Drususwall, Flurstiick 100/ 11, Flur 7
und Flurstiick 61/3, Flur 7,

eim Osten/ Nordosten durch die Salvatorstrafe, die siidliche und siidwestliche Begrenzung
der Parzelle 59, Flur 7 und die norddstliche Begrenzung des Flurstiickes 57, Flur 7.

Teilbereich 3:

eIm Nordwesten und Nordosten von der Straenparzelle der Straf3e An der Favorite,
eim Siidosten von der Straf’e Am Michelsberg und

eim Siidwesten von der Gottelmannstrafie.

Teilbereich 4:

eIm Nordosten von der siidwestlichen Begrenzung der Stralenparzelle Karl-Weif3er-Strafle,
Flurstiick 168/6, Flur 23,

eim Siidosten von der nordwestlichen Begrenzung des Flurstiickes 121, Flur 23,

eim Siidwesten von der einbezogenen Straflenparzelle Unterer Michelsbergweg.

Das "Schlesische Viertel, ehemals ein Teilbereich des O 43, wurde inzwischen durch den
Bebauungsplan "Schlesisches Viertel (O 53)" — Rechtskraft: 14.06.2007 — tiberplant und ist
nicht Gegenstand der Bebauungsplandnderung O 43/1.A und somit auch nicht Bestandteil
der Verdanderungssperre.

Die Abgrenzung der rdumlichen Geltungsbereiche liegt dieser Vorlage als Planverkleinerung
bei.
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Analyse und Bewertung geschlechtsspezifischer Folgen

Es sind keine geschlechtsspezifischen Folgen zu erwarten.

Kosten

Durch die Verdnderungssperre entstehen der Stadt Mainz keine Kosten.

Anlagen: Riaumlicher Geltungsbereich der Veridnderungssperre "0 43/ 1.A - VS/II"
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