Vermerk Offentlichkeitsbeteiligung "(L 72)"

Aktz.: 61 26 —Lau 72

Bebauungsplanentwurf "Oberer Dorfgraben (L 72)"

I. Vermerk

iiber die Offentlichkeitsbeteiligung gemisB § 3 Abs. 1 BauGB

A) Allgemeines

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit des Bebauungsplanentwurfes "Oberer
Dorfgraben (L 72)" etfolgte in der Zeit vom 08.10.2018 bis 09.11.2018 einschlieBlich
bei der Stadtverwaltung Mainz im Stadtplanungsamt. Als zusitzlicher Setvice fir die
Biirgerinnen und Biirger war der Bauleitplanentwurf wihrend des gleichen Zeitraumes
in der Ortsverwaltung Mainz-Laubenheim und im Rathausfoyer ebenfalls zur Ein-
sichtnahme ausgelegt. Parallel dazu konnte der Bauleitplanentwurf im Internet einge-
sehen werden.

Die 6ffentliche Bekanntmachung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte
am 28.09.2018 im Amtsblatt der Stadt Mainz.

B) Von den Biirgern/ Innen vorgebrachte Themen/ Fragen

1. Absender1,
_Schreiben vom 24.10.2018 und vom: 18.12.2018-

1. Einbezug eines Grundstiicks in den Bebauungsplan

e Das gesamte Grundstiick soll in den Bebauungsplan "L 72" aufgenommen
werden. Bislang liegt das Grundstiick zu % innerhalb des rechtskraftigen Be-
bauungsplan "L 25" und zu % innerhalb des in der Aufstellung befindlichen
Bebauungsplan "L 72".

Abwigungsergebnis

In einem Erorterungsgespriich, 5.12.2018, ist miit dem Eigentiimer gemeinsam erortert worder,
dass das Grandstiick in seiner Géinze sukiinftig innerhalb des Bebaunngsplanes "L72" liegen
solle. Dazn soll der Geltungsbereich des Bebaunngsplans "L72" um die 7+ Grundstiicksfliche
des Eigentiimers erweitert werden. Hier iiberlagert 3ukiinfiig der "L 72" den "L 25" und gilt
fortan. Der Eigentiimer genief§t sukiinflig durch den dann geltenden Bebanungsplan V orteile ge-
gendiber dem Status Quo. Diese stellen sich folgendermafien dar:

Der rechtskriftige B-Plan "L 25" sieht ein Baufenster auf su Grunde liegendern Grundstiick
innerhalb des "1.25" von 267 m? vor (GRZ 0,3/893m?). Da das Baufenster einen 5 m brei-
ten Abstand um Geltungsbereich vorsab, verringerte sich dadurch die iiberbaubare Grund-
stiicksfliche. Der nicht mebr im 1.25 liegende Grundstiicksteil hat eine Grofie von 225 m? (Ge-
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Vermerk Offentlichkeitsbeteiligung “(L 72)"

samigrundstiicksgriffe 1.118m?) und war bislang kanm bebaubar. Dieser Bereich wnrde bisher
nach § 34 BauGB beurteilt. Durch den integrierten Anteil des Grundstiicks entsteht nun ein
Banufenster von 993 . Die Maglichkeiten einer Bebanung haben sich durch die qukiinflige
Uberlagerung des Gesamigrundstiickes durch den "L72" erweiter?.

Schreiben vom 18.12.2018:

Es sei eine Stiitzwand zum 6ffentlichen StraBenraum hin von 2,0 m Hohe notig.
Abwigungsergebnis

Die Hihe von Stiitzwinden wird im Planungsverlauf auf eine Hihe von 1,5 m begrenzt. Die
1,5 m Hobhe sind im Zuge der Bestandsanfnabme als eine gangige Hbabe ermittelt worden. Diese
Hibhe gewdibrt Passanten Einblick — so dass Einsehbarkeit miglich ist. Eventuell ist eine Ter-
rassierung notwendig, um das hingige Geldnde 3u stiitzen.

e Es treten Schwierigkeiten bezgl. der Flichen, die fiir die Erhaltung von Bau-
men, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt werden soll (Fest-
setzung E1), auf: '

o Die Parzellen 245/6 und 245/7 seien die einzigen Parzellen, die noch
in einem wie geforderten naturschutzrechtlichen Zustand seien. Die
restlichen Parzellen seien bereits zu Garten oder dhnlichen Nutzungen
umgewandelt worden. Teils sei hier sogar ein Wohngebdude errichtet.

Abwigungsetrgebnis

Der Bebanungsplan dient nicht der Konservierung von Flichen, sondern auch deren Entwick-
lung, hier im Sinne des Naturschutzes. Der naturschutzfachliche Zustand ist im Sinne der Fest-
setzung § 1.8.3 dort wieder ukiinfiig herzustellen, wo der Bestand hinter der Festsetzung 3u-
riicksteht. Die vorhandene Bebauung fillt unter den Bestandsschutz. Zukiinflig ist hier Reine
Bebauung mebr zuldssig.

e Es konne nicht davon ausgegangen werden, dass der Erhaltungsstreifen (Puf-
fer zum GLB) eingehalten wire.

Abwigungsergebnis

Es ist in einem ersten Schritt erforderlich, den rechtlichen Rabmen zu schaffen. Die Umsetung
der Festsetzungen ist im V' ollzug su regein.

e Auf der Parzelle 245/6 befinde sich eine alte Weinbergsmauer, die restaurie-
rungsbediirftig sei. Neben der Ermoglichung der Restaurierung solle die Mauer
auf die Parzellen 245/7 bis zur Grenze der Parzelle 242/6 vetlangert werden.
Es wird vorgeschlagen, den Streifen E1 nicht auf das Grundstiick 473 zu legen,
sondern nach Westen auf das Gelande der Parzellen 245/7 und 245/6.

Abwigungsergebnis

Die Parzelle 245/ 6 gehirt nicht mebr in die geschiitzte GLB-Fliche und ist nicht Bestandtesl
des "L72".
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Dem Vorschlag kann nicht gefolgt werden. Sinn der Fliche E1 ist der Schutz, / Puffer zum
GLB, daber ist er dem GLB vorgelagert und nicht darin. Eine Verlagerung wiirde u einer
Uberplanung des GLBs und 3u einem Konflikst mit dem Naturschut, fiibren. Um den Schutz
u flankieren, ist der Puffer von 5 m in den Bebaunngsplan anfgenommen worden. Hier sind
Aufbanten und Ablagerungen jeglicher Art ausgeschlossen. Um einen einbeitlichen Abstand in
simtlichen westlichen Grandstiicksrandgebieten um GLB und ur freien Landschaft hin u
wahren, ist der Puffer an der Westgrenze des Bebauungsplanes in seiner Breite (5 m) einbeitlich
definiert. Dieser Puffer fiibrt ur Moglichkeit der Schaffung einer anndhernd homogenen Orts-
grenze und der Minimierung einer Inanspruchnabme der anschlieffenden Fretfiichen. Die gegen-
wiirtige Situation kann im Einzelfall abweichen, sie ist_jedoch in Zukunft entsprechend der
Festsetzungen des "L 72" zu dndern.

2. Absender 2,
-Schreiben vom 08.11.2019, 09.11.2019-

e Der Bebauungsplan verlange eine MindestgrundstiickgroBe von 400 m? und
begrenze gleichzeitig die Zahl der Wohneinheiten auf eine je Baugrundstiick.
Damit schreibe der B-Planentwurf die Entwicklung eines reinen Villengebietes
fest.

Abwigungsergebnis

Im Zuge des laufenden Verfabrens ist von der relativen Festsetzung, dass eine Wobneinheit pro
400 m? Grundstiicksfliiche ulissig ist, Abstand genommen worden. Der jetzige Entwnrf sieht
vor, dass sukiinftig 3 Wobneinbeiten pro Gebinde ulissig sind. In Hansgruppen und bei
Doappelhinsern sind ukiinftig 2 Wobneinheiten pro Gebéude 3uldssig. Diese Festsetzungen u
W ohneinheiten nihern sich den Regelungen der umliegenden Bebanung an (hier sind iiberwiegend
2 Wohneinheiten je Gebiude in Bebanungsplinen festgesetzt). Diese Festsetzungen tragen aber
dem swischenzeitlich heterogenem Bild des Wobhnungsbestandes innerbalb des Geltungsbereiches
"L 72" Rechnung. Gleichzeitig wird das Potenzgal sur Wobnraumschaffung beriicksichtigt.
Der Bestand fiigt sich mebrbeitlich in diese Festsetzungen ein.

Die banliche Dichte wird weiterhin iiber die Festsetzung der Grundfliche geregelt. Die Grund-

© fldche eines Einzelgebdndes darf masimal 200 mi?, die einer Doppelbanshilfte 100 m? und die
eines Gebdiudes einer Hausgruppe maximal 65 m? betragen, wobei eine Hausgruppe maximal
ans 3 Gebduden bestehen darf.

Die Entwicklung eines Villengebiets ist nicht su erwarten. Uber die Limitiernng der Gebinde-
hohe und Grundfliche wird der besonderen Hangsituation Rechnung getragen, so dass weiterhin
der Charakter eines durchgriinten Wobngebiets erhalten bleibt.

® Des Weiteren liege der aktuelle Bodenpreis bei 765 €/qm wodurch fir die Er-
richtung eines "EFH" sich eine Vorbelastung von 350.000 € fur das Grund-
stiick und die Grunderwerbsnebenkosten ergebe. Neben diesen Kosten seien
weitere Kosten zu berlicksichtigen, die insbesondere durch die notwendigen
Schutzvorkehrungen bzgl. des Fluglirms und den baulichen Anforderungen
durch die Topographie zu Stande kommen. Damit sei der Erwerb von Wohn-
eigentum nicht fiur Kosten unterhalb 1.000.000 € moglich.
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Abwigungsergebnis.

Die Ziele des Bebanungsplanes sind unabhingig von den Bodenpreisen artikuliert worden. Es
besteht von Seiten der Stadt keine Maglichkett, Einfluss auf die Hébe der aktuellen Bodenpreise
zu nebmen. Bereits hente handelt es sich um ein Gebiet mit ciner heterogenen Strukinr aus gro-
fen Grundstiicken und einer lockeren Bebauung. Diese Struktur gilt es mit dem "L 72" gu si-
chern. Eine Einflussnabme auf den Bodenpreis ist hiermit nicht angestrebt.

e Im Ergebnis des Planvetfahrens stinde die Entwicklung eines derzeit sozial
und in der Wohnungsstruktu.r gut gemischten Familienwohngebiets zu einem
Luxus-Wohngebiet fir Villenbewohner.

Abwigungsergebnis

Es ist nicht anzunebmen, dass sich die bisherige S ozdalstruktur durch die Auswirkungen des B-
Plans wandeln wird. Durch den B-Plan erfolgt keine wesentliche Anderung der bisherigen Be-
bauungsstruktur. Planungsziel ist die Sicherung der stidtebanlichen Struktur.

e Der vorhandene und stark wachsende Bedarf an bezahlbarem Wohnraum in
Mainz und speziell in Laubenheim verlange die ziigige Erweiterung des Woh-
nungsangebots. Durch die Beschrinkungen fiir die Realisierung von Wohnun-
gen verpasse Mainz-Laubenheim hier eine Chance, der Wohnungsnot entgegen
zu witken. Die Schaffung von Wohnraum sei durch den Bebauungsplan mas-
siv verhindert. Eine Nachverdichtung im vertriglichen Mal3 sei hier geboten.

Abwigungsergebnis

Die Schaffung von Wobhnraum ist im Plangebiet nicht verhindert, sie wird gezielt gestenert. Der
Genius Loci, Hanglage und hober Griinanteil, soll genutt werden, um qualitatives Wohnen su
sichern. Die Aufstellung des Bebanungsplanes soll gem. § 1 Abs. 3 BauGB die stidtebanliche
Ordnung sichern und dort wo nitig neu ordnen. Die hobe stidtebanuliche Qualitit u sichern und
die Woblfabrtswirkung der angrenzenden dstlichen Bebanung su bewabren sind Ziele des Be-
banungsplans.

Der jetzige Entwurf siebt vor, dass ukiinfiig 3 Wohneinheiten pro Gebiude zuldssig sind. In
Hausgruppen und bei Doppelbinsern sind zukiinflig 2 Wobneinheiten pro Gebiude zuldssig.
Diese Festsetzungen 3n Wohneinheiten nibern sich den Regelungen der umliegenden Bebanung
an (hier sind itberwiegend 2 Wobneinbeiten je Gebinde in Bebanungsplinen festgeset3t). Diese
Flestsetzungen tragen aber dem 3wischenseitlich heterogenem Bild des Wobnungsbestandes inner-
halb des Geltungsbereiches "L 72" Rechnung. Gleichzeitig wird das Potenzial ur Wobnraun-
schaffung beriicksichtigt. Der Bestand fiigt sich mehrbeitlich in diese Festsetzungen ein.

e Alle weiteren Bauvorhaben seien gegeniiber den bereits erteilten Baugenehmi-
gungen und den teilweise seit Jahrzehnten bestehenden Gebauden erheblich
und unangemessen benachteiligt. Ersatzneubauten fiir vorhandene Zwei- und
Dreifamilienhiuser seien nicht mehr moglich. Dies vermindere stark den Wert
und greife in unzulissigem MaBe in die Freiheit des Eigentums ein.
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Abwigungsergebnis

Im laufenden Verfabren wurde die Festsetzung sur ulissigen Wobnungsanzah! gedindert. Die
relative Festsetzung, dass pro 400 m?* Grundstiicksfliche eine Wohneinbeit Juldssig ist, ist nun
nicht mehr Bestandteil der Festsetzung. Anstattdessen ist eine absolute Festsetznng der
W ohneinheiten pro Gebdiude getroffen worden.

Die Festsetzungen des Bebauungsiilans stehen der Schaffung von W obnranm nicht entgegen. Der

Jjetzige Entwurf sieht vor, dass zukiinftiy 3 Wobneinheiten pro Gebinde sulissig sind. In
Hausgruppen und bei Doppelbiusern sind 3ukiinftig 2 Wobneinheiten pro Gebinde ulissig.
Diese Festsetzungen 3u Wobneinbeiten niihern sich den Regelungen der umliegenden Bebanung
an’ (bier sind iiberwiegend 2 Wohbneinheiten je Gebinde in Bebauungsplinen festgeset3t). Diese
Festsetzungen tragen aber dem wischenzeitlich heterogener Bild des Wohnungsbestandes inner-
halb des Geltungsbereiches "L 72" Rechnung. Gleichzeitig wird das Potenzial zur Wobnraum-
schaffung beriicksichtigt, da die Errichtung weiterer Gebinde entsprechend den Festsetzungen des
Bebanungsplanes miglich ist. Eine Wertminderung der Grundstiicke ist nicht gu erwarten.

Ein Ziel ist es, die grofiziigigen begriinten Bereiche, die stidtebaulich prigend sind, zu sichern,
eine weitere ungeordnete Verdichtung u verhindern und gleichzeitig eine geordnete stidtebanliche
Entwicklung 3u stenern. Damit wird die vorhandene W obhnqualitit gesichert. Die Wobngual-
tidit bleibt erhalten.

Schreiben vom 09.11.2019

e Der Bebauungsplan sei in det aktuellen Fassung nicht erforderlich. Von daher
sei das eingeleitete Bauleitplanverfahren einzustellen. Begrundet wird dies fol-
gendermafBen: Die Aufstellung eines Bebauungsplanes sei erforderlich, wenn
die geordnete stidtebauliche Entwicklung ohne Planung nicht gewihrleistet
sel.

Abwigungsergebnis

Das Bauleitplanverfabren wurde eingeleitet, weil die Erteilung von Baugenehmigungen auf
Grundlage von § 34 Abs. 1 BauGB zu einer schleichenden V erdindernng des Gebiets fiibrie
und dieser Progess anfgehalten werden soll.

Die Zicle des Bebanungsplans sind unter anderem die grofiiigig begriinten Fretbereiche anf den
Grundstiicken und die Kleinteiligkeit der Bebannng 3u sichern. Insbesondere die bisherigen Fres-
bereiche im Vorgartenbereich wurden in der jiingeren Zeit durch Nebenanlagen und Stellplitze
zuriickgedringt, die vor allem aufgrund der Banvorhaben mit vielen Wohneinheiten notwendig
waurden. Ein Verlust an Griinfliche im Gebiet ist daber festzustellen. Eine Begrenzung der
Anzahl an Wobneinbeiten und eine moderate Nachverdichtung ist ebenfalls das Ziel der Be-
bauungsplanung. Durch die Hanglage treten Gebindehihen starker in Erscheinung. Daber ist
es zusitzlich das Ziel des Bebanungsplans, eine Hohenentwicklung entlang der Hangkante 3u
steuern. Es ist damit fiir die stidtebanliche Ordnung notwendsg geworden, einen Bebanungsplan
aufzustellen, um eine stidtebanliche Ordnung 3u stenern und 3u sichern.

Die stidtebaulichen Ziele wurden klar gedufSert.

e In der Rechtsprechung des BVerwG haben sich Fallgruppen herausgebildet,
bei denen die Erfordetlichkeit der Bauleitplanung im Sinne des § 1 Abs. 3
BauGB ausnahmsweise zu verneinen sei.
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o Bebauungspline, die aus kompetenzrechtlichen und sonstigen rechtlichen
oder tatsichlichen Griinden keine Aussicht auf Verwicklung bieten (voll-
zugsunfihige Pline) seien ebenso wenig etfordetlich wie Plane, die keine
positiven Plankonzeption verfolgen, sondern ausschlieBlich darauf gerichtet
seien, einen Bauwunsch zu durchkreuzen (V erhinderungsplanung).

o Aufgrund der tatsichlichen Gegebenheiten bestehe erheblichen Zweifel,
dass die Zielsetzungen des Bebauungsplans insbesondere in Hinblick auf
den beabsichtigten Festsetzungen realisietbar seien. Zu beriicksichtigen set
hietbei insbesondere, dass das Plangebiet bereits weitgehend bebaut sel, sO-
dass die geordnete stidtebauliche Bebauung nach § 34 BauGB ohne weite-
res moglich sel. ,

o Die vorhandene Bebauung innerhalb des Geltungsbereichs des geplanten
Baugebiets entspricht nicht dessen vorgesehenen Festsetzungen, sodass sich
die Festsetzungen des Bebauungsplans tatsichlich nur auf wenige Grund-

° stiicke auswirken.

Abwigungsergebnis

Die Festsetzungen sind nach einer tiefgreifenden Abnalyse des Gebiels so getroffen worden, so dass
diese ihre gewiinschte Wirkung, die formulierten planerischen Ziele, erreichen. Die Festsetzungen
schiitzen weite Bereiche des Bestandsgebiets, dort, wo Abweichungen anfireten sollen stadtebanli-
che Spannungen durch eine weitere Fortfithrung solcher Feblentwicklungen durch den Beban-
ungsplan behoben werden. Insgesamt wird durch den Bebanungsplan die Gesamtentwicklung des
Gebiets gestenert.

Es ist nicht erforderlich, dass sich das gesamte Plangebiet dndern muss, um den Zielen des Be-
baunngsplans u entsprechen.

Die Planung ist vollzugsfibig und es liegt keine Verbinderungsplanung vor.

e Die Begrindung zum Bebauungsplanentwurf spiegelt kaum die tatsachliche
Situation wieder. Irrelevant sei die Prufung der durchschnittlichen GRZ oder
der Anzahl der Wohneinheiten im Plangebiet. Stattdessen solle eine kumula-
tive Priifung etfolgen, nimlich: Wie viele Wohngebdude den aktuellen Fest-
setzungen in Threr Gesamtheit entsprechen. Die Festsetzung von 400 m? pro
cine Wohneinheit halten offensichtlich nur sehr wenige Baukorper ein.

Abwigungsergebnis

Im Zuge des lanfenden Verfahrens ist von der relativen Festsetzung, dass eine Wobneinbeit pro
400 m? Grandstiicksfliiche 3uldssig ist, Abstand genommen worden. Der jetzige Entwnrf sieht
vor, dass zukiinfiig 3 Wobneinheiten pro Gebdnde 3nldssig sind. In Hausgruppen und bei
Dappelhinsern sind sukiinflig 2 Wobneinheiten pro Gebinde sulissig. Der Bestand fiigt sich
mehrheitlich in diese Festsetzungen ein.

Es ist durch die Analyse ersichtlich geworden, dass die vielen, in jiingster 1V ergangenheit usat3-
lich hinzukommenden Wohneinheiten dazn gefithrt haben, dass die Vorgartenbereiche des Ofte-
ren als Stellplatzfliche und durch Nebenanlagen gennt3t wirden und sich die banliche Dichte
erbibte. Um sich ein Gesamtbild machen u konnen, ist eine Analyse mehrerer Parameter
durchgefiibrt worden, dazn gehiren auch die GRZ und dze Anzabl an Wobneinheiten.

g:\amt61\textverarbeitung\pc3\sg2\faller\3-025.cf.docx Stand. 13.02.2020 : 6von 12



Vermerk Offentlichkeitsbeteiligung "(L 72)"

Dem Hinweis, es solle iiberpriift werden, wie viele aktuelle Wobngebinde den aktuellen Festset-
qungen entsprechen, wurde bereits mit der Gebietsanalyse entsprochen. Dabei wurde ermittelt,
dass die GRZ sich bis auf zwei Ausnabmen unterhalb von 0,4 befindet ("Oberer Dorfgraben
41 a und 21"). Aufgrund der grofSen Grundstiicke beliuft sich diese sogar haufig anf 0,1 — 0,3.
Das unterstreicht den Gebietscharakter einer lockeren Bebanung.

Die Ube;pﬂtfung der Wobneinkeiten hat ergeben, dass iiberwiegend Gebinde mit ein bis wei
Wohneinbeiten das Gebiet dominieren. Einzelne Gebiude weisen auch hibere W erte anf. Nach
Rechtskraft des Bebauungsplans wird es miglich sein, auf der Mehrzahl an miglichen Grund-

stiicken, weitere Wobneinheiten qusdrlich u errichten. Eine Entwicklung ist damit nicht ans-
geschlossen.

Durch die Festsetzungen soll einerseits der Bestand angemessen beriicksichtigt werden, anderer-
seits eine Nachverdichtung ermiglicht werden. Mittels der ukiinflig maximal Juldssigen Grund-
fliche pro Gebinde wird die Gebdndekubatur in einem gebietsvertriiglichen MafSe gestener? wer-
den kionmen. Die stidtebaulichen Ziele eines durchgriinten Gebiels mit begren3ten Gebdindekir-
pern sind damit 3u erreichen.

e Dass die Begriindung zum Bebauungsplanentwurf die tatsichliche Situation
nicht wiederspiegelt, zeige sich insbesondere bei der Berechnung der durch-
schnittlichen Anzahl an Wohneinheiten. Obwohl sich der Baukorper im
"Oberen Dotfgraben 41 bis 41 b" iiber drei Grundstiicke erstrecke und of-
fensichtlich als drei verschiedene Bauwerke betrachtet wetde, wird dieser Be-
bauungskomplex in det Begriindung als mit jeweils einer Wohneinheit darge-
stellt (S. 11, Begriindung). Keine dieser Baukérper hilt jedoch die restriktiven
Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes von 400 m?* pro Wohneinheit
ein. In der Begriindung taucht dieses Objekt trotzdem als ein (positives) Bei-
spiel bei der Berechnung der Anzahl der Wohneinheiten auf.

Abwigungsergebnis

Bei den Gebiuden handelt es sich um drei Baukirper anf drei verschiedenen Grundstiicken mit
jeweils einer Wobneinheit, die als Hausgruppe errichtet wurden. Es handelt sich dabei tatsich-
lich wm Einfamilienhiuser, die in einer verdichteten Form (Hansgruppe) errichtet wurden. Diese
Form der Bebanung ist dariiber hinaus anch nach Rechtskraft des Bebanungsplans ulissig.

Im laufenden Verfabren sind die Festsetzungen modifiziert worden. Die thematisierten Haus-
gruppen sind nach wie vor uldssig. Hansgruppen sind ukiinftig auf maximal 3 Gebande be-
grenst, wobei ein Einzelgebiude der Hausgruppe maximal eine Grundfliche von 65 m?* aufwei-
sen darf. Die Wobneinbeiten je Einelgebinde der Hausgruppe sind auf maximal 2 begrenz?.

Die Bestandsanfnabme stellt keine Bewertung dar, sondern spiegelt nur den Bestand wieder.

e Ebenso fragwiirdig sei die geplante Festsetzung im Hinblick auf die vorhan-
dene Wohnbebauung im Norden des Plangebiets in dem Bereich "Oberer
Dorfgraben 15 a,15¢,15d,15 ¢ und 15 f'. Eine Ubereinstimmung mit den
Festsetzungen des Bebauungsplans sei auch in diesem Bereich nicht gegeben.
In Wirklichkeit handelt es sich erkennbar um Doppelhiuser, die moglicher-
weise jeweils zwei Wohneinheiten aufweisen, die indes keineswegs die Fest-
setzung einer Wohneinheit pro 400 m* einhalten konnen. Bei der Bestim-
mung der Wohneinheiten gilt diese Bebauung ebenfalls als Exempel dafir,
dass in dem kiinftigen Geltungsbereich des Plangebiets eine geringe Anzahl
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von Wohneinheiten pro Grundstiick anzutreffen sei. Die tatsichliche Bebau-
ung widerspricht indes ganz offensichtlich den geplanten Festsetzungen.

Abwigungsergebnis

Dappelbaushilfien sind sukiinflig nkissig, wobei die Grundfliche einer Doppelhaushilfte anf
100 m? begrenzt wird. Die vorbandene Bebauung gentefst Bestandsschutz. Eine Neubebannng
von den genannten Grundstiicken wird daber 3ukiinftig durch die maximal sulissige Grundfli-
che von 100 m? je Einzelhaus bei Doppelhénsern miglich sein. Die Grundstiicke, welche nicht
die MindestgrifSe von 400 m?* Grundstiicksgrifse einbalten, genieffen Bestandsschutz. Im laufen-
den Verfabren ist von der Festsetzung eine Wobneinheit pro 400 m? Grundstiicksfliche Ab-
stand genommen worden. Eine unverhaltnismdfiige Beschriinkung der bestehenden Bebaunng er-
Jfolgt nicht.

e Die meisten Grundstiicke innerhalb des Bebauungsplans haben eine Grofle
von iiber 800 m? und seien mit Mehrfamilienhiusern und Doppelhiusern be-
baut. Die durchschnittliche Anzahl an Wohneinheiten im Geltungsbereich
des Bebauungsgebiets liege damit deutlich iiber der hochstzulissigen Zahl
von einer Wohneinheit pro 400 m? Grundstiicksfliche.

Abwigungsergebnis '

Im Zuge des lanfenden Verfahrens ist von der relativen Festsetzung, dass eine Wobneinheit pro
400 m? Grundstiicksfliche zuldissig ist, Abstand genommen worden. Der jerzige Entwurf siebt
vor, dass sukiinftig 3 Wobneinheiten pro Gebdnde 3uldssig sind. In Hausgruppen und bei
Doppelhinsern sind sukiinflig 2 Wobneinbeiten pro Gebiinde uldssig. Diese Festsetungen 3u
Wobneinbeiten nihern sich den Regelungen der umliegenden Bebauung an (bier sind siberwiegend
2 Wobneinbeiten je Gebiude in Bebauungsplinen festgeset3t). Diese Festsetzungen fragen aber
dem zwischenzeitlich heterogenem Bild des Wohnungsbestandes innerbalb des Geltungsbereiches
"L 72" Rechnung. Gleichzeitig wird das Potenzial zur Wobnraumschafjung berdicksichligt.
Der Bestand fiigt sich mebrheitlich in diese Festsetzungen etn.

e Unter Beriicksichtigung des Umstandes, dass eine groBe Fliche innerhalb des
beabsichtigten Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit 3, 4, 5 und mehr
Wohneinheiten bebaut sei, (S. 11 der Begriindung) hat zur Folge, dass die
Festsetzungen der vorgesehenen Fassung des Bebauungsplans lediglich auf ei-
nem untergeordneten Teil des Geltungsbereichs realisiert werden konne.

Abwigungsergebnis

Ziel der Planung ist es, das vorbandene Potenzial entsprechend der stéidtebaulichen Prigung 3n
ordnen. Insofern ist korrekt, dass einige Grundstiicke geringes, andere hingegen dentliches Nach-
verdichtungspotensial anfweisen. Gebinde (Einzelbiuser) mit weniger als 3 Wohneinbetten wei-
sen ein Potenzial anf, wobingegen Gebinde (Einzelbdnser) mit mebr als 3 Wobneinbetten -
kiinflig nicht mebr ulissig sind. Reibenbiuser und Doppelhaushilften mit mebr als 2
Wobneinheiten sind zukiinftig ebenfalls nicht mehr Julissig. Fiir die bereits bestehenden Gebin-
de besteht Bestandsschutz. Ein iibergeordneter Anteil an Grundstiicken und bestebenden Ge-
béiuden genief§t damit Entwicklungschancen b3gl. der Wobnungsanzahl. Auch in diesem Zuge
ist die Schaffung zusitzlicher Wobnfliche miglich. Fiir den iiberwiegenden Teil des Geltungsbe-
reiches resultieren hieraus anch weiterhin usitliche Entwicklungspotensiale.
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e Tatsichlich ermégliche der Bebauungsplan mit diesen Festsetzungen der re-
duzierten Anzahl der Grundflichenzahl sowie der Anzahl der Wohneinheiten
nur eine Regelung zu Lasten weniger Baugrundstiicke, die das Gebiet bzw. die
Umgebungsbebauung seit lingerer Zeit nicht (mehr) pragen. Fur diese be-
standsgeschiitzte Wohnbebauung sei damit jede Moglichkeit genommen, el-
nen vergleichbaren Nutzungsmalstab anzunehmen, der das Gebiet tatsichlich
prige. Mit der Umsetzung des Bebauungsplans in der aktuellen Fassung wer-
den daher die Grundstiicke, die tatsichlich nur mit Einfamilienhausern bebaut
seien, erheblich entwertet. Die Umsetzung eines Vorhabens mit den geplanten
Votgaben des Bebauungsplans ware wirtschaftlich nicht realisierbar.

Abwigungsergebnis

Im Zuge des lanfenden Verfabrens ist von der relativen Festsetzung, dass eine Wohneinbeit pro
400 m? Grundstiicksfliiche uldssig ist, Abstand genommen worden. Der jetzige Entwarf sieht
vor, dass sukiinfiig 3 Wobneinbeiten pro Gebiude 3uldssig sind. In Hansgruppen und bei
Dappelbiiusern sind 3ukiinflig 2 Wobneinheiten pro Gebinde uldssig. Diese Festsetzungen u
Wohneinkeiten nihern sich den Regelungen der umliegenden Bebauung an (bier sind iiberwiegend
2 Wobneinheiten_je Gebiude in Bebanungsplinen festgeset3t). Diese Festsetzungen tragen aber
dem zwischenzeitlich heterogenem Bild des Wohnungsbestandes innerbalb des Geltungsbereiches
"L 72" Rechnung. Gleichzeitig wird das Potenzial zur Wobnraumschaffung beriicksichiigt.
Der Bestand fiigt sich mebrheitlich in diese Festsetzungen ein. '

Ledjglich ein untergeordneter Teil des Gebiiudebestands iiberschreitet im Bestand die festgesei3te
maximale Anzahl an Wobneinbeiten. Diese Gebinde gensefien auch weiterhin Bestandsschutz.
Ein Wertverlust ist nicht su erwarten. Die sulissige Wobnfliche ist unabhingig von der An-
zahl der Wobneinkeiten anch weiterhin in dem bisher vorzufindenden Umfang 3uldssig.

Dariiber hinaus bestebt die Maglichkeit auf groffen Grundstiicken anch mehrere Einzelbankir-
per vorzusehen, fiir die jeweils eingeln die festgesetzte W obnungsanzabl anguwenden ist.

Die bauliche Dichte wird weiterbin iiber die Festsetung der Grundfliiche geregelt. Die Grund-
fliche eines Einzelgebindes darf maximal 200 m?, die einer Doppelbaushilfte 100 m* und die
eines Gebéudes einer Hausgruppe maximal 65 m? betragen, wobei eine Hausgruppe maximal
ans 3 Gebduden bestehen darf.

Die Gebietspriigung, einer offenen, lockeren Bebaunng wird mittels der nun geltenden Festset-
zungen beibehalten. Entscheidend fiir die Wirkung sind die banliche Dichte und die Gebinde-
kubaturen. Beide Einfliisse auf die Gebietsprigung sind ukiinflig reglementiert.

e Die Festsetzungen des Bebauungsplans fiihren also dazu, dass das Gebiet im
Weiteren eine inhomogene Bebauung aufweisen wird. Auch jegliche Investiti-
onen auf diesen negativ belasteten Grundstiicken wiirden dadurch verhindert.
Die Festsetzungen des Bebauungsplans wirken sich daher erheblich zum
Nachteil der bestandsgeschiitzten und seit lingerem bestehenden Bebauung in
seinem Geltungsbereich aus.

Abwigungsergebnis

Die Festsetzungen sind so getroffen, dass zukiinflig baulich eine geordnete Bebanung 3u erwarten
ist. Insgesamt ist das Gebiet anfgrund seiner Entwicklung obne Bebauungsplan heterogen. Nach
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wie vor ist eine bauliche Em‘wz’aé/ung miiglich. Gerade der schon lange vorhandene Bestand zeigt
Entwicklungspotenzial.

e  Fehlerhafte Abwagung erheblicher Belange:

Nach § 1 Abs. 7 BauGB seien bei der Aufstellung der Bauleitplane die offent-
lichen und privaten Belange gegen einander und untereinander gerecht abzu-
wigen. Eine unzureichende Einbeziehung von Belangen in die Abwigung, al-
so Unvollstindigkeit des Abwigungsmaterials, begriinde einen Fehler, der
grundsitzlich die Unwirksamkeit des Bauleitplans zur Folge habe. In § 1 Abs.
7 BauGB wetden ausdriicklich die privaten Belange als in die Abwégung ein-
zubeziehenden Belange bezeichnet. :

Vollig unberiicksichtigt geblieben seien im Entwurf die Planschadensanspru-
che der betroffenen Eigentiimer. Gemial3 § 42 Abs. 1 BauGB konne der Ei-
gentiimer eine angemessene Entschidigung in Geld dann verlangen, wenn
eine zulissige Nutzung seines Grundstiicks aufgehoben oder geindert wird
und dadurch eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des Grundstiicks
eintritt. Der Entwurf des Bebauungsplans in der aktuellen Fassung entbehrt
eine Abwigung, inwieweit die Festsetzungen des Bebauungsplans auf den Be-
stand festgeschrieben werden konnen, ohne Planschadensanspriiche befiirch-
ten zu missen. Und wenn eine Festsetzung auf den Bestand ohne Ersatzan-
spruch fiir einige Bereiche des Plangebiets nicht in Betracht zu ziehen seien -
in welcher Hohe mit Planschadensanspriichen zu rechnen sei.

Abwigungsergebnis

Die heute im Bestand vorhandenen Gebinde sind nach den getroffenen Festsetzungen 3u Art
und Maf§ der baulichen Nutzung mebrheitlich auch ukiinfiig 3uldssig. Dardiber binaus ist eine
bauliche Entwicklung jiber den hentigen Bestand hinaus auch 3ukiinftig in vielen Bereichen nach
wie vor moglich.

Von einer Wertminderung der Grundstiicke im Geltungsbereich ist daber nicht anszugeben.
Die Festsetzungen sichern den hohen Freifliichenantesl im Wobngebiet. So sind viele positive Zie-
le formuliert, die das Gebiet in Hanglage stirken. Die Nutgung bleibt unverindert. Daber fitbrt
die Sicherung der Wobnqualitit insbesondere durch die Festsetzungen Beschrinkung der Grund-
léiche, Limitiernng der banlichen Hébe und Freibalten der Grundstiicksrandbereiche von banuli-
chen Anlagen 3u einer Sicherung der Wobnqualitit und damit 3n einem Werterhalt der Grund-
stiicke.

Eine Wertminderung ist nicht 3u erwarten.

e In Anbetracht des aktuellen Bodenrichtwertes von mindestens 765 € / m?
ergibt sich fiir ein einziges zulissiges Einfamilienhaus eine Vorbelastung von
fast 350.000 € fiir Grundstiick und Grundstiickserwerbsnebenkosten. Fiir ein
Einfamilienhaus von 200 m? im Geltungsbereich des Bebauungsplan sei mit
Baukosten von ca. 3000 €/m? zu rechnen. Damit belaufen sich die Kosten
fur ein Finfamilienhaus auf rund 1.000.000 €. Das kann deshalb kein ver-
ninftiges Anliegen der Bauleitplanung seien, bei Wohnraumknappheit in
Mainz ein Angebot planerisch zu schaffen, welches nur fiir einen Bruchteil
der Bevolkerung tiberhaupt in Betracht kommen kann. Abgesehen davon wi-
derspricht dieser restriktive Festsetzungsvorschlag diametral dem Gebot der
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Nach- und Innenverdichtung bebauter Ottsteile, den Vorrang gegentiber der
Neuinanspruchnahme von bisherigen Au3enbereichsflichen einzuraumen.

Abwigungsergebnis

Ziel ist die Sicherung der besonderen stidtebanlichen Struktur innerbalb des Planbereichs. Des
Weiteren sind eine moderate Entwicklung und eine geordnete Nachverdichtung maglich. Die
Festsetzungen ermaglichen weiterbin eine banliche Inanspruchnabme. Eine Stenerung des Boden-
richtwertes ist nicht Ziel und Anfgabe der Banleitplanung.

® Zu dem Entwurf des Bebauungsplans sei nach alldem folgendes festzustellen:

Die tberwiegende bereits vorhandene Bebauung halt die Festsetzungen des
Bebauungsplans objektiv nicht ein und kann aus Griinden des Bestands-
schutzes auch nicht gegen die Eigentiimer um — bzw. durchgesetzt werden.

Abwigungsergebnis

Wie beredts hinreichend beschrieben, ist weiterbin eine banliche Entwicklung im Rabmen der
Festsetzungen maglich. Die diberwiegende Bestandsbebaunng bilt die Festsetzungen ein.

e FEine Realisierung der Festsetzungen sei — wenn tiberhaupt — nur auf einem °
untergeordneten Bereich des Plangebiets méglich. Eine positive Planungs-
konzeption sei folglich nicht erkennbar.

Abwigungsergebnis

Der Planung liegt eine positive Plankonzeption 3u Grunde. Das Kongept sieht insbesondere eine
Sicherung der Freiraumstrukinren, eine Regelung zur Kornigkeit der Bebanung, eine Begren-
gung der Hohenentwicklung der baulichen Anlagen und eine Nenordnung des rubenden Ver-
kebrs vor. Der Bebannngsplan lisst in weiten Teilen eine Nachverdichtung zu.

® Dariber hinaus fehle es an einer sachgerechten Abwigung erheblicher Belan-
ge. Denn ohne eine Abschitzung in welcher Hohe Planschadensersatzan-
spriiche konkret zu erwarten seien und welche F olgen die Planung fiir die be-
troffenen Eigentumer habe, kann keine sachgerechte Abwigung der privaten
Belange im Sinne des § 1 Abs. 7 BauGB erfolgen.

Der Bebauungsplan sei daher in seiner aktuellen Fassung nicht beschlussfi-
hig. Das Bebauungsplanverfahren ist daher aufzuheben und einzustellen.

Abwigungsergebnis

Die privaten Belange werden mit der vorliegenden Planung ausreichend Sewiirdigt. Qualitatives
Wobnen wird durch den Bebanungsplan anch sukiinfisg gesichert. Der angusetende Bodenwert
wird diberwiegend durch die Griffe der sulissigen Wobnfliche bestimmt. Eine Minderung an
Wobnflichen im Geltungsbereich wird durch die getroffenen Festsetzungen nicht ausgelist. Die
Begrenzung der Anzabl der Wohnungen stellt hier keinen bestimmenden Faktor fiir etne Wert-
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minderung dar. Es sind keine Planschadensersatzanspriiche erkennbar. Eine Wertminderung
25t nzcht u erwarten.

Mainz, 13.02.2020

— ) )
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Faller

II. Frau Beigeordnete Grosse mit der Bitte um Kenntnisnahme
Das Bauleitplanverfahten kann ohne tiefgreifende Anderungen weiter betrieben werden; eine Un-
terrichtung der Fraktionen erfolgt innerhalb der nichsten Verfahrensschritte im Bauausschuss.

II1. Z. d. Handakten 61.2.2 g

IV. Nach Fortschreibung der Verfahrensdaten durch 61.2.0.1 z. d. Ifd. A.

/
Mainz, 13.02.2020
61—Sta§iytplanungsamt
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