Vermerk Offentlichkeitsbeteiligung "Bebauungsplanentwurf "Milchpfad (070)"

Aktz.: 61 26 — Ob 70

Bebauungsplanentwurt "Milchpfad (O 70)"

I. Vermerk

iiber die Offentlichkeitsbeteiligung gemiB § 3 Abs. 1 BauGB

Gesprichsort: Zitadelle, Ban E, Drusussaal
am: 23.10.2018 von 19 Uhr bis 20:30 Uhr

Offentlich bekannt gemacht am: 28.09.2018 und 19.10.2018

Anzabl der Anwesenden: ca. 12
Verwaltungsangehorige: Fran Sigges, Stadtplanungsamt
Herr Herfurth, Stadiplanungsamt
Bedenkfrist: 23.10. bis 07.11.2018
Internet: Der Entwurf des Bebauungsplanes ,,Milchpfad (O 70)*

und seine Begriindung waren in der Zeit vom 23.10.2018
bis einschliefflich 07.11.2018 auf der Internetseite des
Stadiplanungsamtes unter ,,Offentlichkeitsbeteilignng* ein-
sehbar.

A) Allgemeines

Herr Herfurth begriit die Anwesenden Birgerinnen und Birger und stellt sich und
Frau Sigges vom Stadtplanungsamt vor. Frau Sigges erldutert anhand einer Power-
Point-Prisentation die Lage des Plangebietes, den Anlass, das bestehendes Planungs-
recht und die Planungsziele des Bebauungsplanes. AnschlieBend gibt sie einen Uber-
blick iiber den bisherigen Stand des Bebauungsplanverfahrens und erldutert die geplan-
ten Festsetzungen.

B) Von den Biurgerinnen/ Biirgern vorgebrachte Themen/ Fragen

Die von den Birgerinnen und Biirgern aufgeworfenen Fragen sowie die von Verwal-
tungsseite dazu gegebenen Antworten werden nachfolgend in Themenbereichen zu-
sammengefasst wiedergegeben. In den Abwigungsvorschligen sind auch Erginzungen
cingefigt, die Auskunft dartber geben, wie die angesprochenen Themen im weiteren
Bebauungsplanverfahren umgesetzt wurden.

g:\amt61\textverarbeitung\pc3\sg1\sigges\3-078.sig.docx Stand. 08.05.2020 1von 20



Vermerk Offentlichkeitsbeteiligung "Bebauungsplanentwurf "Milchpfad (070)"

1. Was ist der Anlass des Verfahrens?
Abwigungsergebnis:

In den letzten Jabren ist im Bereich Milchpfad ein verstirkter Siedlungsdruck in Form von
punktuellen banlichen 1 eranderungen hin u einer hiheren Ausnutzung der Grundstiicke und
des Banvolumens festzustellen. Der stidtebanliche Gesamteindruck des Quartiers wurde jedoch
bisher durch diese Vorhaben nicht nachhaltig beeintrichtigt. In 2017 wurde demr 60-Bauamt
ein Banantrag zur Errichtung eines Mebrfamilienwobnbanses mit Zundchst neun, dann sieben
und spater mit fiinf Wobneinheiten vorgelegt. Das 1V orbaben sprengte in seiner Kubatur und
Formensprache sowie der Anzabl der geplanten Wohneinbeiten den stidtebaulich vertriglichen
Rabmen der umgebenden Bebauung. Der Banansschuss sowie der Stadtrat sab eine klare Ge-
Jfahrdung der nachbaltigen stadtebanlichen Entwicklung des Wobngebietes.

Auf dem Grundstiick des 1 orhabens galt der rechtskriftige Bebaunngsplan "Bretzenbeimer
Strafie (Z 71)". Das bestehende Planungsrecht war nicht in der Lage, unter Bezug anf o. g.
Bauvorhaben, eine nachhaltige stidtebauliche Entwickinng sichergustellen und stadtebanliche
Spannungen zu unterbinden. Insbesondere weil der Bebauungsplan "Z 71" keine Regelungen
zur Beschrinkung der zuldssigen Anzabl der Wobneinheiten oder zur maximalen Hobe banli-
cher Anlagen enthilt. Um die nachhaltige stidtebanliche Entwicklung im betroffenen Bereich si-
cherzustellen, bestand das Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes.

Ziel des Bebanungsplans "Milchpfad (O 70)" ist es, eine nachhaltige stidtebauliche Entwick-
lung sicherzustellen und die stadtebanliche Qualitit in den bestehenden Wobngebieten unter
Wabrung der Dorfcharakteristik entlang der Bretzenheimer Straffe und des Siedlungscharakters
der am Milchpfad vorbandenen Einfamilienbausbebaunng 3n gewdibrleisten. Ziel ist es die
Wobnfunktion in Plangebiet zu sichern und 3u stérken.

Mit der vorbandenen charakteristischen Bebauung ist die angestrebte stidtebanliche Konzeption
vorgegeben. Stadtebauliche Intention in vielen Bereichen des Plangebiets ist es, die Gebandestel-
Iung auf den Grundstiicken, wie sie die vorhandene stidtebanliche Struktur vorgibt, iiber ent-
sprechende Festsetzungen verbindlich zu regeln. Gebietsitbergreifend sind die grofiziigigen Griin-
und Freifldchen anf den riickwdrtigen Grundstiicksbereichen prégend, die anch im Bebanungs-
Planentwurf konsequent von einer weiteren Bebanung freigehalten werden sollen. MafSnahmen der
Nachverdichtung im Plangebiet sollen sich daber, mit wenigen Ausnabmen, an dem Gebindebe-
stand orientieren. Dadurch, dass keine sibermafSig siber den Bestand hinausreichenden Bebauun-
gen zuldssig sind, soll anch das bestehende ErschlieSungssystems in seiner Leistungsfiahbigkeit nicht
siberfordert werden.

Die Fragen konnten beantwortet werden.

2. Sind noch Wohnmobile auf dem Platz zugelassen?
Abwigungsergebnis:

Nein, das stidtische Grundstiick (Flur 18, mit der Flurstiicksnr. 182), anf dem entlang der
Bretzenheimer Strafle geparkt wird, dient nicht mebr als Standort fiir das Abstellen von
Wobnmobilen. Die entsprechenden StrafSenschilder, die in den letzten Jabren darauf hinmwiesen
und das Abstellen von Wobnmobilien dort gestatteten, sind mittlerweile von der Stadt entfernt
worden. Der Standort ist an dieser Stelle fiir Wohnmobile nicht mebr relevant, da mittlerweile in
der Ndbe des alten Stadions ausreichende Fldchen geschaffen wurden.
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Die Frage konnte beantwortet werden.

3. Radfahrer sind im Milchpfad zu iibergewichtet. Sie sind zwar gewiinscht,
aber viele fahren riicksichtslos und gefihrden die Fulginger. Wie wird in
Zukunft der Verkehr im Milchpfad geregelt?

Abwigungsergebnis:

Die Verkehrsfliche des Milchpfads wird im Rabmen des Bebanungsplanverfahrens nicht beban-
delt. Der Verkehrsraum der AnliegerstrafSe ist durch den angrenzenden, bewachsenen Hang,
entlang der dstlich liegenden Griinanlage, stark begrenzt und kann anch nicht obne komplizierte
und kostenintensive Eingriffe in Richtung Hang ausgebant werden.

Der "Milchpfad" ist allein fiir die Anlieger freigegeben und erschliefit einige wenige Wohngeban-
de. Fiir den motorisierten Anliegerverkebr endet der Milchpfad nach dem letzten privaten
Grundstiick (Flurs 18, mit der Flurstiick-INr. 4) als Sackgasse und wird anschliefend als Fufs-
und Radweg Richtung Nordosten weitergefiibrt. Diese Strecke ist eine wichtige innerstidtische
Radwegeverbindung. Der Radperkebr wird daber anforund des begrenzten 1 erkebrsranmes wei-
terhin im Mischverkehr anf der Strafse gefiibrt. Alle 1 erkebrsteilnehmer sind grundsitzlich da-
zu angebalten anfeinander Riicksicht nehmen. Durch die im Bebannngsplan festgesetzten Be-
schrankung der Wobneinbeiten, die Zuriicksetzung der Banlinie und das Abriicken der Fléchen
Siir Stellplitze und Garagen um 5,00 m von der Straffenbegrenzungslinie, soll zum einen eine
Zunahme von Anliegerverkehr im Milchpfad reduziert werden und zum anderen der rubende
Verkehr von der Strafse abgeriickt werden, sodass die parkenden Autos der Amwobhner nicht
mebr in den Straffenraum ragen.

Die Fragen konnten beantwortet werden.

4. Was heil3t die rote Linie im WA 4? Wie tief sind die Baufenster im Milch-
pfad?

Abwigungsergebnis:

Die "rote Linie" im "W.A 4" ist eine sogenannte Baulinie gemaf§ § 23 Abs. 2 BaulNT 0. Die
siberbanbaren Grundstiicksflachen werden durch Bangrenzen und Baulinien definert. Die im
"WA 4" 50 gebildeten ""Baufenster” lassen geniigend Raum fiir eine Bebaunung, wobei durch den
zwingenden Anban an die Banlinie eine einbeitliche Bauflucht der Gebaude und somit eine eini-
germafSen homogene stidtebanliche Struktur erreicht werden soll.

In den festgesetzten allgemeinen Wobngebiete "W.A 1", "W.A 2", "WA 4" und "W.A 5" ist
die Banlinie 5,00 1 von der Strafienbegrenzungslinie guriickgesetzt. So soll gewdbrieistet sein,
dass Stellplitze vor den Gebdnden geniigend Platz auf dem Grundstiick finden. In der bestehen-
den Situation stehen die meisten Gebande wesentlich dichter an der StrafSe, was dazu fiibrt, dass
die vor dem Haus parkenden Autos nicht génglich auf dem eigenen Grundstiick steben, sondern
anch teilweise in den obnebin sebr engen StrafSenraum ragen und somit ein Gefiahrdungspotential
bilden. Die Baufenster, eingegrenzt durch Baulinien oder/ und Baugrenzen, sind im Milchpfad
mind. 15,00 m tief. Diese festgesetzten, durch die Baufenster begrenzten, iiberbanbaren Grund-
stiicksflichen orientieren sich zum Teil an den Festsetzungen aus dem Bebanungsplan "Z 71"
und grenzgen ugleich ukiinftiges Baubestreben hinein in den riickwdirtigen Bereich von privaten
Griingdrten ein.
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Die Fragen konnten beantwortet werden.

5. Was bedeutet eine abweichende Bauweise?
Abwigungsergebnis:

Im historisch gewachsenen Ortskern mit seiner iiberwiegend geschlossenen Haus-und Hofbauwer-
se ist in den besonderen Wohngebieten und im Mischgebiet grifstenteils eine geschlossene und eine
abweichende Bamweise festgesetzt. Fiir die im Plan als "abweichende Banweise" festgesetzten
siberbanbaren Grundstiicksflachen ist geregelt, dass innerbalb dieser die Gebdnde als Einzelhdn-
ser mit einseitigem Grenzabstand ansgebend vom Bestand zu errichten sind. Wie bei den Banli-
nien anch, geschieht dies aus stidtebaulichen Griinden. So kann anch in Zukunft ein homogenes
Wobngebiet ergengt werden und die stadtebanliche Qualitit der bestehenden Zeilenbebauung
bleibt erhalten.

Die Frage konnte beantwortet werden.

6. Was wird im Erschiitterungsgutachten gepriift?
Abwigungsergebnis:

Im Zusammenhang mit dem Bebanungsplanverfabren "Milchpfad (O 70)" wurde gepriift, ob
midgliche Konflikte aus Erschiitterungen bzw. sekunddrem Luftschall durch den Betrieb anf der
bestehenden StrafSenbabnstrecke entlang der Strafe " Am Wildgraben" in den Gebduden inner-
halb des Plangebietes zu erwarten sind. Die Ergebnisse konnen im Erschiitterungsgutachten
nachgelesen werden.

Die Frage konnte beantwortet werden.

7. Was wird bei der Untersuchung der Flora und Fauna gepriift?
Abwigungsergebnis:

Im Zunge des Artenschutzgutachtens mit Banmbestandserfassung sollen der 1ebensranm und das
Vorkommen schiitzenswerter Tier und Pflanzen bzu. Béume im Plangebiet anfgenommen, un-
tersucht und darauf aufbanend Handlungsempfehlungen zum Schutz dieser aufgefiibrt werden
(darunter anch Festsetzungsvorschlage fiir den Bebanungsplan). Ganz konkret sollen im Gut-
achten die Artengruppen Brutvigel und Fledermiuse sowie der Banmbestand im Geltungsbereich
erfasst werden. Auf Grundlage der Ergebnisse der Banmbestandserfassung sollen anch besonders
ortsbildpragende Bénme zun Erbalt im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Die Frage konnte beantwortet werden.
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8. Wie viele Wohneinheiten sind nach den aktuellen Festsetzungen bei dem
Bauvorhaben im Milchpfad 15 zuldssig und méglich?

Abwigungsergebnis:

Um die Nutzungsdichte innerhalb dieses Gebietes anch langfristig auf ein vertragliches Maf§ zn
begrenzen und somit einerseits den stadtebanlich gewiinschten Charakter des Einfamilienhausge-
biets beizubebalten und andererseits die 1eistungsfihigkeit des bestehenden ErschliefSungssystenms
nicht zu iiberstrapazieren, greift der ""O 70" unter Beachtung der Planungsziele des Bebaunngs-
Pplanes aus besonderen stidtebanlichen Griinden auf die Maglichkeit der Begrenzung der Zah!
der Wobneinheiten je Einzelhaus/ je Doppelhaushalfte zuriick. Dies gilt sowobl fiir die Wohn-
bebaunng entlang des "Milchpfads", als anch fiir die Wobnbauflichen im "W.A 3" entlang der
stark abschiissigen Strafle "' Zablbacher Steig".

Die festgesetzte Anzahl an zuldssigen Wobhnungen je Wobngebénde orientiert sich dabei am Be-
stand, ldsst allerdings noch einen gewissen Nachverdichtungsspielranm zu. Somit sind in den
Jestgesetzten allgemeinen Wobngebieten "WA 1", "WA 2", "W.A 3a", "WA 4" und "WA
5" maximal 2 Wobneinbeiten und im "WA 3" maximal 4 Wobneinheiten je Wobngebdnde
guldssig. Sofern es sich um ein Doppelbaus handelt, sind 2 Wobneinheiten je Gebdaudehdlfte zu-

lssig.

Die Fragen konnten beantwortet werden.

9. Vor der Hiusergruppe im "WA 2" kann, aufgrund der Topografie, nur
schwierig geparkt werden. Es wire wiinschenswert die ErschlieBung vom
Zahlbacher Steig zu gewihren bzw. vorzuschreiben.

Abwigungsergebnis:

Tatsdchlich ist die Situation des rubenden Verkehrs im dffentlichen Strafsenraum des Milch-
Pfads beengt. Im "W.A 2" vor dem Gebaude zu parken gestaltet sich, anfgrund der topografisch
abschiissigen Lage des o. g. Grundstiickes bzmw. der aktuell tiefer, als die StrafSe, liegende Hdin-
sergruppe, als schwierig. Es handelt sich hier aber um drei Grundstiicke, die von zwei Strafien
erschlossen werden. Daber ist es den dort wobnenden Anwobnern anch maiglich, Garagen oder
Stellplitze vom Zablbacher Steig anzufabren und diese auf der eigenen iiberbaubaren Grund-
stiieksfliche zu errichten. Der ausreichende Abstand ur StrafSe, um den fliefSenden 1 erkehr in
der StrafSe Zablbacher Steig nicht zu gefibrden, ist durch den Ausschiuss der Errichtung von
Stelplitzen und Garagen, aufSerbalb der jiberbanbaren Grundstiicksfliche und den von der
Strafse um 5,00 m abgeriickten Baugrenzen, gewdbrieistet. Die Erschlieffung einzig iiber den
Zablbacher Steig vorzuschreiben kann, aufgrund der schwierigen Erreichbarkeit der Hausein-
gange beziiglich der topografischen Hanglage und der Znganglichkeit, nicht im Bebanungsplan
umgesett werden.

Den Anregungen kann in o. g. Umfang gefolgt werden.
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10. Warum wird nur eine Mindestgrundstiicksgréfle von 300 m? festgesetzt?
Warum liegt diese Mindestgrundstiicksgrof3e nicht bei 400 m?, damit ver-
hindert werden kann, dass das Grundstiick Milchpfad Nr. 15 (776 m?) ge-
teilt wird.

Abwigungsergebnis:

Im Rabmen von Bestandsanfnabmen wurden alle bestehenden Grundstiicksgrofsen im Plangebiet
anfgenommen (siehe Plan im Anbang). Anschliefend wurde iiberpriift, wo Grundstiicksteilun-
gen maglich sind, die zur Entstebung von sebr schmalen Grundstiicksparzellen fithren kinnten,
wo kann dementsprechend dicht gebaut werden und wo ist es maglich auf kleiner Fliche viele
Wohneinheiten u generieren? Ein negatives Beispiel fiir die Teilung von Grundstiicken sind die
Grundstiicke Milchpfad 3, 5 und 7. Hier wurde ein ca. 740 n? grofes Grundstiick gedrittelt
um Reihenhduser zu errichtet. Die Grundstiicke sind 2. 'T. nur noch 180 m ? groff. Daber wur-
den im Bebannungsplan Hdusergruppen in den anderen Baugebieten ausgeschlossen.

Auch die Grundstiicke von Milchpfad 13 und 13a wurde in der 1 ergangenbeit geteilt, so dass
ca. 280 n? und ca. 420 n grofie Grundstiicke entstanden. Diese Grundstiicksgrifen sind al-
lerdings stddtebanlich noch vertrethbar und entsprechen dem Gebot der Innenentwicklung. Beim
Grundstiick Milchpfad 15 soll in gleicher Weise verfabren werden diirfen.

Die Mindestgrundstiicksgrofse wurde somit anf maximal 300 ni® festgelegt. Dementsprechend
kinnte das Grundstiick Milehpfad 15 in zwei jiber 300 2 grofse Grundstiicke geteilt werden.

Der Anregung konnte nicht gefolgt werden.

11. Was ist der Unterschied zwischen dem WA 4 und WA 5? Warum darf im
"WA 5" héher, als im "WA 4" gebaut werden? Ab welchem Hohenbezugs-
punkt gelten die Héhen?

Abwigungsergebnis:

Beide Bangebiete unterschieden sich im Wesentlichen in den unterschiedlichen Festsetzungen der
Gebandehihen und der Dachform. Im Bangebiet "W.A 5" liegen drei, vom Typ her sebr dhnli-
che Einfamilienhduser mit Satteldach. Die Gebande sind nicht, wie im "W.A 4", direkt entlang
der Strafse errichtet worden, sondern stehen abseits, lezcht erhobt und mit der Hdauserfront diago-
nal zum StrafSenranm gedrebt. Auch in der Hohe unterscheiden sich die drei Gebdude von den
Hausern im Milchpfad. Gemessen an der Oberkante der StrafSenbegrenzungslinie des Milch-
Pfads (inkl. Bodensockel), weisen die Gebdude eine Firsthibe zwischen 8,30 m bis 9,50 m aunf.
Gemessen an der natiirlichen Gelandeoberflache haben die Gebdaude eine Firsthihe zwischen
7,60 12 und 8,10 m.

Im allgemeinen Wohngebiet "W.A 5" ist, ausgehend vom Bestand mit einem gewissen Spielraum
von ca. einem Meter, eine max. Traufhihe von 4,00 m und eine max. Firsthihe von 9,00 m
Sestgeserzt. Hihenbexugspunkt war zundchst die Oberkante der unmittelbar angrenzenden of-
Sentlichen 1 erkebrsfldiche Milchpfad, gemessen an der Strafsenbegrenzungslinie, an der jeweiligen
Gebéndemitte. Nun orientiert sich der Hohenbezugspunkt an der natiirlichen Gelandeoberfldche
(anf die Anderungen der Festsetzungen des Hihenbexugspunktes wird im Rabmen der Bearbei-
tung der Stellungnabmen in Kapitel C 1.4 eingegangen). Als Dachform ist nur ein Satteldach
zuldssig.

Das "W.A 4" erstreckt sich, entlang des Milchpfades, als homogenes Gebindeband. Das
Wohngebiet ist, mit wenigen Ausnabmen (3. B. Milchpfad 17), geprigt von zur Strafse gewand-
ten, eingeschossig-wirkenden Gebduden mit iiberwiegend niedrigen Trauf- und Firsthihen. Die
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max. Firsthobe liegt bei den Gebduden ab Milchpfad 19 bis zum letzten Gebdude Am Zablba-
cher Steig 10, im Schnitt bei etwa 6,30 m. Die Dachformen sind fast alle symmetrisch geneigt,
aber dennoch unterschiedlich ausgeprigt.

Im allgemeinen Wohngebiet "W.A 4" werden daber ansgehend vom Bestand eine max. Tranf-
hihe von 4,00 m und eine max. Firsthihe von 7,00 m festgesetzt. Die Hihenbezugspuntkte zur
Bestimmung der durch Planeintrag festgesetzten maximal uldssigen Hobe baulicher Anlagen
sowie der hier o. g. Hoben der Bestandsgebiude ist die Oberkante der unmittelbar angrenzenden
dffentlichen Verkebrsfliche "Milchpfad", gemessen an der Strafenbegrenzungslinie, an der jewei-
ligen Gebdndemitte. Es sind ansschliefSlich symmetrisch geneigte Ddicher uldssig.

Abb. 1: Ausschnitt aus Darstellung: Bestehende und mdgliche Héhenab-
wicklung "Milchpfad"
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die gesamte Hihenabwicklung im Milchpfad, insbesondere im 1V ergleich zwischen dem "W.A 5"
und "WA4" detailliert untersucht. Dazn wurden von allen Gebdanden genau vermessene Ho-
henprofile erstellt und daraus eine bestehende und zukiinftig durch den "O 70" migliche Ho-
henabwicklung des Milchpfads erarbeitet (siehe Anhang dieses 1 ermerks und Ausschnitt in
Abb. 1). Nach ansgiebiger Untersuchung stellt das Stadtplanungsamt fest, dass die Bestandsge-
bénde Milehpfad 17 (Firsthobe 8,70 m, Hihenbezugspunkt Oberkante Strafse) und Milch-
pfad 19 (Eirsthobe 8,10 m, Hohenbezugspunkt Oberkante Strafse) deutlich hibere Firsthihen
anfweisen, als die direkten Nachbarn die StrafSe aufwarts. Hier wire eine Firsthobenbegrenzung
anf max. 7,00 m nicht gerechtfertigt. Die Eigentiimer nidissten im Falle eines Neubaus mebr als
einen Meter niedriger banen als der Bestand zurzeit hergibt. Zugleich sind bei beiden Objeketen
kanm Entwicklungsmaiglichkeiten in die Fliche vorbanden. Daber wurde ein neues Bangebiet
"WA 4a" festgeserzt, welches die Gebande Milchpfad 17 und 19 umfasst. Das "WA 4a"
weist dieselben Festsetzungen wie im "W.A 4" auf, mit der Ausnabme, dass die max. Firsthobe
9,00 m, statt 7,00 m betrdgt.

Den Anregungen konnte im o. g. Umfang gefolgt werden.
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12. Kann der Bauherr vom Bauvorhaben Milchpfad 15 den Bauantrag trotz
Verinderungssperre genehmigt bekommen?

Abwigungsergebnis:

Ja, wenn gemdfs § 14 Abs. 2 BauGB der eingereichte Banantrag den Zielen der Bauleitplanung
entspricht, kann von der 1 erdnderungssperre eine Ausnahme ugelassen werden. Die Entschei-
dung iiber Ausnabmen trifft die Bangenehmigungsbehorde im Einvernehmen mit der Gemeinde,
in Mainz mit Zustimmung durch den Bau- und Sanierungsausschuss.

Ergéinzung: Die Entscheidung iiber eine Ausnabme von der Verdnderungssperre wurde mittler-
weile getroffen. Der Bauberr hat in intensiver Absprache mit dem Stadiplanungsamt und der
Banaufsicht seinen Banantrag zuvor mebrfach anpassen miissen, bis das Banvorhaben den zu-
kiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes "Milehpfad (O 70)" entsprach.

Die Frage konnte beantwortet werden.

13. Kann im hinteren Bereich des Grundstiickes Bretzenheimer Strale 12 ge-
baut werden?

Abwigungsergebnis:

Nein, auf diesem Grundstick kann nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicks-
fliche, genauer gesagt auf der Baulinie entlang der Bretzenheimer Strafle, gebaut
werden. Das Baufenster ist ca. 15,00 m tief.

Die Frage konnte beantwortet werden.

C) Von den Biirgerinnen und Biirgern withrend der Bedenkfrist schriftlich vorge-
brachte Anregungen/Themen/ Fragen im Nachgang zur Informationsveran-
staltung - jeweils wortlich wiedergegeben.

1. Absender 1:
Schreiben vom 07. November 2018
Der Entwurf zu o.g. Bebauungsplan entspricht It. , Textliche Festlegung® im
Milchpfad teilweise nicht der vorgegebenen ,,Begrindung zu Bebauungsplan
070

1.1 Thema Bewahrung des Siedlungscharakters
Zu 5. Stidtebauliche Bestandsanalyse: ,,Der Milchpfad ist ein Einfamilienhausge-
biet, geprigt von tberwiegend freistehenden Ein- bis max. Zweifamilienhdusern,
welche in ein- bis zweigeschossiger Bauweise errichtet wurden.” Das Ziel war,
diesen Siedlungscharakter zu erhalten. Dies ist im Entwurf nicht gewihrleistet.

Zu 6.1. und 6.2. Stidtebauliches Konzept: Der Siedlungscharakter der am Milch-
pfad vorhandenen Einfamilienhduser kann mit den Festsetzungen im Entwurf,
wie max. Gebdudehohe und Mindestgrundsticksgrofe 300 m? und Einzel- und
Doppelhausbebauung auf groflen Grundstiicken mit Hanglage nicht gewihtleistet
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werden (S.a. Beispiel Nr.15 unten, wie bereits am 05.11.2018 mit Herrn Herfurth
besprochen).

Kapitel 8.6.: Besondere Aufmerksamkeit sollte der Beschrinkung der Anzahl der
Wohneinheiten geschenkt werden, um den Siedlungscharakter der am Milchpfad
tberwiegend freistehenden Ein- bis max. Zweifamilienhduser zu erhalten und um
der spekulativen Gewinnmaximierung unter Ausnutzung des Bebauungsplans
Einhalt zu gebieten.

Abwigungsergebnis:

Zur Wabrung des Siedlungscharakters der am Milchpfad vorhandenen Einfamilienhansbe-
banung, wird die vorhandene Nutzungs- und Bebauungsstruktur bauplanungsrechtlich durch die
Festsetzung als " Allgemeines Wobngebiet" (W.A) gemaf§ § 4 BaulNV'O und durch Festset-
gungen ur max. Gebdudebibe, eine maximal ulissige Anzabl an Wobneinheiten je Wohnge-
bénde und Mindestgrundstiicksgrifien gesichert. Hierzu wurde das Plangebiet in mebrere Bange-
biete (siehe unterschiedliche WA's und WB's), mit differenzierten, auf die Baugebiete individuell
gugeschnittenen, Festsetzungen, anfgeteilt. Das Ziel, den Siedlungscharakter des Milchpfads wei-
ter zu erhalten, wird daber durch den Bebanungsplanentwurf gewdbrieistet.

Ziel des Bebanungsplans "Milchpfad (O 70)" ist es u. a. eine nachhaltige stidtebanliche Ent-
wicklung sichergustellen und gleichzeitig die stéidtebauliche Qualitit in den bestehenden W obnge-
bieten unter Wabrung des Siedlungscharakters der am Milchpfad vorhandenen Einfamilien-
hausbebannng zu gewdbrieisten. Ziel ist es auch die Wobnfunktion im Plangebiet zu sichern und
gu Starken.

Mit der vorbandenen charakteristischen Bebauung ist die angestrebte stidtebanliche Konzeption
vorgegeben. Es ist richtig, dass sich MafSnahmen der Nachverdichtung inr Plangebiet grundsitz-
lich an dem Gebandebestand orientieren sollen. Dennoch miissen anch Entwicklungsspielraume
fiir zeitgemdfses Wobnen und eine gewisse wirtschaftliche Ausnutzung des eigenen Grundstiickes
miglich sein, das sind wichtige Aspekte in der Abwdgung. Stidtebanliche Intention im Bereich
des Milchpfads ist es daber, die Gebdandestellung anf den Grundstiicken, wie sie die vorhandene
stidtebanliche Struktur vorgibt, iiber entsprechende Festsetzungen verbindlich zu regeln. Auch
sind die grofiziigigen Griin- und Freiflachen auf den riickwdirtigen Grundstiicksbereichen pri-
gend. Dementsprechend werden diese inm Bebanungsplanentwurf durch die dort getroffenen Fest-
setzungen konsequent von jeglicher Bebanung freigehalten.

Zuvor war das bestehende Planungsrecht (Bebauungsplan "Bretzenheimer Strafe (Z 71)) im
siidlichen Bereich des Milchpfads, nicht in der 1age, in Bezug auf das o. g. Bauvorbaben Milch-
Pfad 15, eine nachhaltige stidtebanliche Entwicklung sicherzustellen und stidtebanliche Span-
nungen zu unterbinden. Insbesondere weil der Bebanungsplan "Z 71" eben keine Regelungen
zur Beschrankung der zuldssigen Anzabl der Wobneinheiten, zur maximalen Hobe banlicher
Anlagen oder zu Mindestgrundstiicksgrofien enthdlt. Nach altem Planungsrecht war es miglich
grofse Grundstiicke in kleine Parzellen u teilen bzw. ein, nur durch zwei 1/ ollgeschosse begrenz-
tes, hobes Mebrfamilienhaus, mit jeweils vielen Wobneinheiten zu errichten.

Zur Gewdbhrleistung des Siedlungscharakters im Bereich des Milchpfades wurden dementspre-
chend zusatzliche Festsetzungen im Bebaunngsplanentwurf ""O 70" erginzt. Beispielsweise diir-
Jen im "WA 4" nur Einzel- und Doppelbiuser anf einer Banlinie, welche 5,00 m vom Stra-
fenrand entfernt liegt, errichtet werden. Damit wird das Ervichten von Gebduden anfserhalb der
siberbanbaren Grundstiicksflichen, im riickwartigen Bereich der 3. T. sebr tiefen Grundstiicke
ansgeschlossen. Die Wobneinheiten werden je Gebdnde anf zwei Wobneinheiten beschrankt. Die
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Gebdude diirfen dabei eine max. Tranfhohe von 4,00 m und eine max. Firsthihe von 7,00 m
nicht iiberschreiten. Diese Hobe und auch die Anzgahl an Wobneinheiten orientieren sich am Be-
stand und lassen ugleich stidtebanlich vertraglichen Spielranm fiir banliche 1 erdndernngen zu.

Die Festsetzung einer MindestgrundstiicksgrifSe (siehe anch Erlduterung dagn in Kapitel B
Nr. 10) verbindert dariiber hinaus die Teilung von Grundstiicken in sebr kleine Parzellen.
Auwuch diese Festsetzung trdgt dazu bei, dass im Milehpfad grofie Grundstiicke nicht mebrfach ge-
terlt werden und nicht jibermadfSig viele nene Gebdude und dementsprechend viele neue Wobnein-
heiten je Grundstiick entstehen konnen. Dementsprechend wird auch das ErschliefSungssysten
nicht iiberlastet. Der Bebanungsplan sieht allerdings nicht vor, Grundstiicksteilungen von grofsen
Grundstiicken ab 600 n? ginzlich zu verhindern. Entlang des Milchpfads (betrifft das WA 1,
WA 2, WA 4 und WA 5) sind von 15 Grundstiicken bereits fast ein Drittel der Grundstii-
cke kleiner als 300 . Die Festsetzung einer Mindestgrundstiicksgrofse von 300 ni’ ist daber,
wm Vergleich zu den anderen bereits vorbandenen kleinen Nachbargrundstiicken (3.B. Milch-
Pfad 19, 13 und 13a), gerechtfertigt. Die Option ein grofies Grundstiick in einem stidtebanlich
vertrdglichen Maf§ zu teilen und die daraus resultierende wirtschaftliche Ausnutzung des Eigen-
tums obliegt somit dem Eigentiimern.

Den Anregungen kann nicht gefolgt werden.

1.2 Thema Nachverdichtung
Zu Kapitel 6.5.: Die vorgesehenen Maf3nahmen zur Nachverdichtung im Plange-
biet orientieren sich offensichtlich nicht an dem Gebiaudebestand und verhindern
auch nicht, dass eine ,,ibermifig tber den Bestand hinausragende Bebauung®
moglich wird. Insbesondere das bestehende ErschlieBungssystem wird tiberlastet
werden.
zu Kapitel 8.2 Maf3 der baulichen Nutzung und Kapitel 8.4 Gréf3e von Baugrund-
stiicken: Absatz 1 ,,...beschriankt sich im Wesentlichen auf den vorhandenen Ge-
biudebestand mit geringfiigigen Erweiterungsmoglichkeiten®.
Im Entwurf werden ganz erhebliche Erweiterungsmoglichkeiten neu zugelassen,
diese werden in den nachfolgenden Unterpunkten zu 1.3 genauer aufgefiihrt.

Abwigungsergebnis:

Ziel des Bebanungsplans "Milchpfad (O 70)" ist es, eine nachhaltige stidtebauliche Entwick-
Iung sicherzustellen und die stidtebanliche Qualitit in den bestehenden Wobngebieten unter
Wahrung der Dorfcharakteristik entlang der Bretzenheimer Straffe und des Siedlungscharakters
der am Milchpfad vorhandenen Einfamilienbansbebaunng zu gewdbrleisten.

Mit der vorbandenen charakteristischen Bebauung ist die angestrebte stidtebanliche Konzeption
vorgegeben. Stddtebanliche Intention in vielen Bereichen des Plangebiets ist es, die Gebdudestel-
Iung auf den Grundstiicken, wie sie die vorhandene stidtebanliche Struktur vorgibt, iiber ent-
sprechende Festsetzungen verbindlich zu regeln.

Gebietsitbergreifend sind die grofziigigen Griin- und Freiflachen auf den riickwdrtigen Grund-
stifeksbereichen pragend, die auch im Bebanungsplanentwurf konsequent von einer weiteren Be-
banung, u. a. durch die Festsetzung von jiberbanbaren Grundstiicksflichen und dem Ausschluss
von Nebenanlagen und 2. T. anch Garagen und Stellplitzen aunfSerhalb der Baufenster, freige-
halten werden sollen.

MafSnabmen der Nachverdichtung im Plangebiet orientieren sich daber grundsatzlich, mit weni-
gen Ausnabmen, am Gebdudebestand. Sie lassen dariiber hinaus aber anch wichtige Entwick-
Iungsmaglichkeiten zu, um die Nutzbarkeit der Grundstiicke n gewdibrleisten und die Eigen-
tumsrechte der Besitzer nicht massiv 3u beschneiden.
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Die Baufenster sind insbesondere in den besonderen Wobngebieten 3. T. sehr eng um Gebdude
gelegt worden um den Bestand u sichern und dariiber hinaus eine iibermafSige Bebanung anf be-
reits stark versiegelten Flichen zu vermeiden. Dennoch wird auch, insbesondere bei grofien
Grundstiicken, den Grundstiickseigentiimern genug Spielraum gelassen, ibr Gebdude, unter Be-
rifeksichtigung des vorgegebenen Rabmens durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzun-
gen, u erweitern oder u ernenern.

Die Gebénde entlang des Milchpfades kinnen gegeniiber den benachbarten Gebduden nicht un-
verhdltnismadfSig hoch, nur innerbalb der festgesetzten Grundstiicksfliche und nicht im riickwar-
tigen Bereich erbant werden. Zusdtzlich wird die Ausweitung des Bestandes durch die festgesetzte
guldssige Grundfliche (GRZ), die festgesetzte zuldissige Geschossfliche (GEFZ) und die Begren-
zung von uldssigen Wobneinheiten je Gebdude entscheidend eingegrenzt. Dariiber hinaus liegen
die iiberbanbaren Grundstiicksfliachen im Milchpfad 5,00 m entfernt vom Strafsenranm, sodass
der rubende Verkehr zukiinftig gentigend Platz auf dem Grundstiick finden wird und nicht in

den StrafSenraum hinein ragen muss.

Somit wird der rubende Verkebr durch die getroffenen Festsetzungen ukiinftig hinter die
Grundstiicksgrenze verlagert und der Konflikt mit anderen V'erkebrsteilnehmern im engen Stra-
Senranm wird entscharft. Zusdtzlich werden die Wobneinheiten und die Mindestgrofse von
Grundstiicken durch Festsetzungen im Bebanungsplan beschrinkt. Demzufolge ist keine Uber-
lastung des Erschlieffungssystems u erwarten.

Den Anregungen kann nicht gefolgt werden.

1.2.1 Durch die Hanglage wird es moglich, im rickwirtigen Bereich ein sehr gro-
Bes Bauvolumen zu erstellen.

Abwigungsergebnis:

Grundsétzlich ist es in besagter Hanglage miglich, anf der zur StrafSe abgewandten Seite
ein zweites 1 ollgeschoss zu ervichten. Dies ist bereits im Bestand bei fast allen Gebduden
zu beobachten. Stidtebanlich entscheidend ist die Wirkung des Gebdndes durch die dem
Milehpfad zugewandten Seite bzw. Hibe des Hauses, damit der Siedlungscharakter bei-
bebalten kann. Das Banvolumen wird durch die max. zuldssige Trauf- und Firsthobe,
gemessen an den Hobenbezugspunkten anf Straffennivean des Milchpfads, sowie durch
die Beschrankung der Geschossfldchenzahl (GEFZ) von 0,7 stidtebanlich ausreichend be-
grenzt. Neue erbebliche Erweiternngsmaglichkeiten werden durch den ""O 70" nicht zuge-
lassen. Im "Z 71" wurde das Banvolumen nicht durch max. Gebaudebihen begrenzt
und anch die iiberbaubare Fliche war dort grofser ansgewiesen. Der Anreiz ein iibergro-
Sfes Wobhngebdude fiir nur zwei zuldssige Wohneinheiten zu ervichten, erscheint eber ge-
ring und wdre dariiber hinaus nach hinten um Hang hinans stidtebanlich durchans ver-
tretbar. Auch das bestehende Erschlieffungssystemr wird durch ein vergrofsertes Bauvolu-
men im Hangbereich, mit gleichzeitiger Begrenzung der Wobneinheiten je Gebaude, nicht
siberlastet.

Den Anregungen kann nicht gefolgt werden.

g:\amt61\textverarbeitung\pc3\sg1\sigges\3-078.sig.docx Stand. 08.05.2020 11 von 20



Vermerk Offentlichkeitsbeteiligung "Bebauungsplanentwurf "Milchpfad (070)"

1.2.2 Fine Begrenzung der Vollgeschof3e ist im Entwurf entweder nicht vorgese-
hen, oder héher als im Bestand gefasst (bislang sind alle Gebdude mit ledig-
lich einem Vollgeschoss oberhalb des StraBenniveaus versehen).

Abwigungsergebnis:

Die meisten Bestandsgebande im Milchpfad weisen bereits bis zun zwei 1V ollgeschosse anf.
Eine Begrenzung der 1 ollgeschosse ist im "WA 4" und "W.A 5" nicht vorgesehen. Die
Hanglage ist in diesen Bangebieten nicht so ausgeprdgt, wie in den nirdlich liegenden
Bangebieten ("WA 1" bis "W.A 3"), sodass im riickwdrtigen Bereich zwar mebrere Ge-
schosse miglich sind, aber nicht mebr als zwei 1 ollgeschosse errichtet werden konnten:
Die zum Milehpfad abgewandte Gebdudeseite wird bereits durch die Festsetzung einer
max. zuldssige Trauf- und Firsthihe und die vorbandene Topografie des Gelindes aus-
reichend begrenzt. Die Hibenbegrenzung durch die Festsetzung max. Gebdudebiben
zum Erbalt des Siedlungscharakters ist bereits sehr restriktiv gewablt. Mehr Regelungs-
bedarf wére unverhdaltnismalfig. Daber bedarf es keiner usdt3lichen Beschrinkung der
Vollgeschosse.

Den Anregungen kann nicht gefolgt werden.

1.2.3 Einzel- und Doppelhduser sollen generell zuldssig werden, im Bestand sind
sie nur als Ausnahmen vorhanden.

Abwigungsergebnis:

Bereits im "7 71" waren Einzel- sowie auch Doppelbéanser uldssig. I Bestand gibt es
innerhalb des StrafSenzuges Milchpfad bereits eine Doppelhanshdilfte und drei Rezhenbdin-
ser. Ein Ausschluss von Doppelbénsern waire im Milchpfad unverhdaltnismailfsig und wiir-
de in die persinlichen Eigentumsrechte der Nachbarn eingreifen.

Den Anregungen kann nicht gefolgt werden.

1.2.4 Funf Grundsticke im Milchpfad (GroBen 600 bis 863 m?) sind teilbar in
kleinere Grundstiucke mit einer ,,Mindestgréfe von 300 m*“. Diese kbnnten
zukiinftig alle mit Doppelhausern mit je zwei Wohneinheiten pro Gebidude
bebaut werden, also vier Wohneinheiten auf jedem dieser jetzigen finf
Grundstiicke. Eine Mindestgro3e von 500 m? erscheint daher, so wie im
angrenzenden ,,Schlesischen Viertel (O050), angezeigt.

Abwigungsergebnis:

Der Bebannngsplan sieht nicht vor, Grundstiicksteilungen von grofen Grundstiicken ab
600 n? zu verbindern. Entlang des Milchpfads (umfasst die Bangebiete: WA 1, WA
2, WA 4 und WA 5) sind bereits 6 der 15 Grundstiicke kleiner als 500 nr. Dies ist
mebr als ein Drittel. Bereits vier der 15 Grundstiicke sind sogar kleiner als 300 /.

Die Festsetzung einer Mindestgrundstiicksgrofe von 300 mi? ist daber, in Hinsicht anf
andere kleine Nachbargrundstiicke, die bereits Jabrzehnte zuvor geteilt wurden (3.B.
Milehpfad 13 und 13a), gerechtfertigt. Die Option ein grofies Grundstiick in einem stid-
tebanlich vertrdglichen MafS anfzuteilen und die darans resultierende wirtschaftliche Aus-
nutzung des Eigentums obliegt dem Eigentiimer.

Dariiber hinaus kinnen die o. a. Grundstiicke iiber 600 m? nicht ohne weiteres geteilt
werden, um beispielweise ein Doppelbans zu errichten. Eingeschrankt werden die Eigen-
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tiimer durch die festgesetzten iiberbanbaren Grundstiicksfldchen, die ein Bauen im riick-
wartigen Bereich der Grundstiicke nicht ermaiglichen. Auch sehr schmale Grundstiicke
(z. B. Milehpfad 17) werden Schwierigkeiten haben hier ein Doppelhans zu errichten.

Den Anregungen kann nicht gefolgt werden.

1.2.5 Die GFZ von 0,7 ermdglicht auf den groBen Grundstiicken It. Entwurf
auch eine sehr gro3e Wohnfliche pro Wohneinheit, dies ist im Bestand so
nicht zu finden.

Abwigungsergebnis:

Gemdf§ § 17 Abs. 1 BaulNV'O liegt die Obergrenze der Geschossflachenzahl (GFZ)
eines allgemeinen Wobngebiets (W.A) bei einer GEZ von 1,2. Die bereits im "Z 71"
und nun anch im "O 70" festgesetzte GEZ von 0,7 liegt daber durchaus im stidteban-
lich vertriglichen Rabmen. Bei einer Ausnutzung der GRZ von 0,4 ist ein ausgebantes
Dachgeschoss als 1/ ollgeschoss gerade so moglich. Da im Bestand die meisten Gebande im
Milehpfad zwei V'ollgeschosse (plus Dachgeschoss) aufweisen wird diese GEZ bereits aus-
Lenutl.

Den Anregungen kann nicht gefolgt werden.

1.2.6 Da im Entwurf keine Beschrinkung der ,,Grundfliche baulicher Anlagen*
vorgesehen ist, konnten sehr groe Baukérper im Milchpfad entstehen. Ei-
ne Beschrinkung der Grundfliche baulicher Anlagen ist fiir groe Grund-
stiicke auf z.B. 150 m? (bei GRZ 0,4), analog zu O56 Schlesisches Viertel
angezeigt.

Abwigungsergebnis:

Ziel des Bebauungsplans "Milchpfad (O 70)" ist es, eine nachhaltige stidtebanliche
Entwicklung sicherzustellen und die stiidtebauliche Qualitit in den bestehenden W obnge-
bieten unter Wahrung der Dorfcharakteristif entlang der Bretzenheimer Strafse und des
Siedlungscharakters der am Milchpfad vorbandenen Einfamilienhansbebauung zu ge-
wabrleisten.

Mit der vorhandenen charakteristischen Bebaunng ist die angestrebte stidtebanliche Kon-
zeption vorgegeben. Stidtebanliche Intention in vielen Bereichen des Plangebiets ist es, die
Gebandestellung anf den Grundstiicken, wie sie die vorhandene stidtebanliche Struktur
vorgibt, iiber entsprechende Festsetzungen verbindlich zu regeln.

Gebietsiibergreifend sind die grofziigigen Griin- und Freiflachen anf den riickwdirtigen
Grundstiicksbereichen préigend, die anch im Bebanungsplanentwurf konsequent von einer
weiteren Bebanung, u. a. durch die Festsetzung von iiberbanbaren Grundstiicksfldachen
und dem Ausschluss von Nebenanlagen und 3. . auch Garagen und Stellplitzen an-
[ferbalb der Banfenster, freigehalten werden sollen.

Mafsnabmen der Nachverdichtung im Plangebiet orientieren sich daber grundsdtzlich, it
wenigen Ausnahmen, am Gebdiudebestand. Sie lassen dariiber hinaus aber anch wichtige
Entwicklungsmaglichkeiten zu, um die Nutzbarkeit der Grundstiicke u gewdbrleisten
und die Eigentumsrechte der Besitzer nicht massiv 3n beschneiden.

Die Banfenster sind 3. T. sebr eng um Gebdude gelegt worden um den Bestand u sichern
und dariiber hinans eine jibermdfSige Bebanung zu vermeiden. Dennoch wird, insbesonde-
re bei (in Zukunft moglichen) groffen Grundstiicken, den Grundstiickseigentiimern genng
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Spielraum gelassen ibr Gebdude, unter Beriicksichtignng des vorgegebenen Rabmens
durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen, zu erweitern oder zu ernenern.
Die Gebénde entlang des Milchpfades konnen gegeniiber den benachbarten Gebdnden
nicht unverhdltnismafig hoch, nur innerhalb der festgesetzten Grundstiicksfliche und
nicht im riickwdrtigen Bereich erbaut werden. Zusdtzlich wird die Ausweitung des Be-
standes durch die festgesetzte zuldssige Grundflache (GRZ), die festgesetzte zuldssige Ge-
schossfliche (GEZ) und die Begrenzung von uldssigen Wobneinheiten je Gebande ent-
scheidend eingegrenzt. Dariiber hinaus liegen die iiberbanbaren Grundstiicksflichen in:
Milehpfad 5,00 m entfernt vom Straffenraum, sodass der rubende 1 erkebr zukiinflig
genug Platz anf dem Grundstiick finden wird und nicht in den Straffenranm hinein ragen
7SS,

Somit wird der rubende 1V erkehr durch die getroffenen Festsetzungen zukiinftig hinter die
Grundstiicksgrenze verlagert und der Konflikt mit anderen 1 erkebrsteilnebmern in en-
gen Strafsenranm wird entscharft. Zusdtzlich werden die Wobneinbeiten und die Min-
destgrofse von Grundstiicken durch Festsetzungen im Bebanungsplan beschrinkt. Dem-
zufolge ist keine Uberlastung des Erschliefungssystems zu erwarten.

Den Anregungen kann nicht gefolgt werden.

1.3 Thema Hoéhenbezugspunkt
Kapitel 8.2. Absatz 4: Der Hohenbezugspunkt in WA 5 ist nicht ausreichend de-
finiert und muss zu Konflikten fithren. Eine FEinsichtnahme in die genaue Defini-
tion des jeweiligen Hohenbezugspunktes aller Hiuser in WA 5 ist erforderlich.

Abwigungsergebnis:

Tatsdchlich sind die Hibenbezugspunkte im WA 5, fiir die diagonal zur Strafse ausgerichteten
Bestandsgebande, in der aktuellen Festsetzung nicht klar definiert. Zumal die Gebande, im Ge-
gensatz zu allen anderen Gebduden in der Strafe, auf einem Erdsockel, ca. ein Meter vom
StrafSennivean erhiht, liegen. Die gesamte Hobenabwicklung, insbesondere zwischen dem "W A
5" und "WA 4" wurde im Zuge der Abwigung genauer analysiert. Dazu wurde eine bestehen-
de und ukiinftig durch den ""O 70" magliche Hobenabwicklung des Milchpfads erstellt. Nach
ausgiebiger Untersuchung wird das Stadtplanungsamt im "WA 5" des Bebanungsplanentwurfes
genane Hohenbezngspunkte definieren, die den drei Grundstiicken direkt ugeordnet werden.
Die Hibenbezugspunkte zur Bestimmung der durch Planeintrag festgesetzten maximal nldssi-
gen Hobe banlicher Anlagen werden daber zunkiinftig der natiirlichen Gelandeoberfliche entspre-
chen. Die jeweilige 1 erortung der drei Punkte ist im Plan mittels Hiohenbezugspunkte festge-
serzl.

Wird die bestehende Firsthibe an diesen Punkten gemessen, weisen die Gebdude eine Hibe von
um die 8,00 m auf. Dementsprechend ist die neue Wabl der Hobenbezugspunkte zum einen
klarer definiert und um anderen wird hier, wie bei den anderen Hihenfestsetzungen 2. B. im
"WA 4", geniigend Spielraum fiir einen notwendigen Ausbau/ Sanierung der Bestandsgebinde
gegeben.

Der Anregung kann gefolgt werden.
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1.4 Thema Verschattung
Die maximale Firsthéhe darf den Bestand der Nr. 23 nicht iiberschreiten (der
Héhenbezugs-punkt dieses Gebiudes liegt am hochsten), um eine ganzjihrige Be-
schattung der sidlichen Riumlichkeiten des Nachbargebdudes (19) zu verhindern.

Abwigungsergebnis:

Fast alle Gebénde entlang des Milchpfads werden zeitweise je nach Jahreszeit und tagesabhén-
gigen Sonnenstand durch die_jeweils siidlich liegenden Nachbarhduser verschattet. Dariiber hin-
aus erfolgt, nach Auffassung des Stadtplanungsamtes, ein Schattemyurf des Gebdudes Nr. 23
Richtung Gebande Nr. 19 nur zeitweise in den Nachmittagsstunden. Es gibt grundsatzlich
kein Recht anf danerhaften Lichteinfall anf das eigene Grundstiick. Die Abstandsflichen des
Gebdndes Milchpfad Nr. 23 jiberschneiden sich nicht mit den Abstandsflichen des Gebandes
Nr. 19, d. h. die Abstandsflichen nach Landesbanordnung werden eingehalten. Insgesamt gese-
hen sind die Anforderungen an gesunde Wobnverhdltnisse im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 1
BanGB erfiillt.

Wie bereits zuvor enwdbnt, wurde die gesamte Hobenabwicklung, insbesondere wischen dem
"WA 5" und "WA 4" im Zuge der Abwdigung genaner analysiert. Dazun wurde eine bestehen-
de und ukiinftig durch den "O 70" migliche Hobenabwicklung des Milchpfads erstellt. Nach
ansgiebiger Untersuchung (Erlauterung siehe Kapitel B 11) wurde ein newes Bangebiet
"WA4a" festgesetzt, welches die Grundstiicke Milchpfad 17 und 19 umfasst. Dieses neue
Baungebiet unterscheidet sich vom "W.A 4" allein durch die verinderte Festsetzung der max.
Firsthohe von 7,00 m aunf 9,00 m. Dementsprechend ist nun im "W.A 5" und anch in
"WA 4a" eine max. zuldssige Gebandehihe vom 9,00 m uldssig.

Der Anregung kann im o. a. Umfang gefolgt werden.

2. Absender 2:

Auf unser freundliches Gesprich heute komme ich zurtick und fasse meine An-
merkungen zum Bebauungsplanentwurf noch einmal zusammen:

2.1 - Gebdude Milchpfad |, das nach dem Entwurf
des Bebauungsplans im derzeitigen Zustand nur noch Bestandsschutz genie3en
wird; Dachform, Entfernung vom Milchpfad, Hohe des Gebiudes usw. entspre-
chen nicht dem, was der Bebauungsplan vorgibt. Da unser Haus zu den ,,junge-
ren® Bauvorhaben auf dem Milchpfad gehort (genehmigt wurde unser Umbau
2000; damals wurde also geprift, dass sich unser Bauvorhaben in die Umgebung
einfiigt), hat uns das gewundert.

Abwigungsergebnis:

Im Jabr 2000 lag das o. g. Bauvorhaben nicht im Geltungsbereich des "Z 71" und wurde nach
§ 34 BanGB gepriift, ob es sich nach Art und MafS in die Eigenart der Umgebung einfiigt. Da
der Nachbar bereits eine Firsthohe von ' 4. NN vorwies, war

nach § 34 BauGB die Firsthihe uldssig.

Die Frage konnte beantwortet werden.
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2.2 liegt das Grundstiick Zahlbacher Steig 4. Dieses
haben Sie dem Baufenster WA 3 zugeordnet, so dass das Gebdude zwei Vollge-
schosse haben kann; die Trauthohe kann bis zu 4,00 m betragen, die Firsthéhe bis
zu 11,00 m. Bei unserem Gesprich haben Sie mir erldutert, dass die Firsth6he ab
dem Bezugspunkt auf dem Grundstick (und nicht ab Strallenniveau) berechnet
wird.

Abwigungsergebnis:

Im "WA 3" ist nicht eine max. Tranfhibe von 4,00 m, sondern von 6,00 m uldssig. Es ist
richtig, dass die max. Tranf- und Firsthohe ab dem, anf dem Grundstiick festgesetzten, Hoben-
bezugspunfket gemessen werden.

Die Fragen konnten beantwortet werden.

2.3 Das Haus, das auf dem Grundstiick Nr. 4 steht, ist nach meiner Einschitzung im
Moment héchstens 7 m hoch; es verfiigt tiber zwei Stockwerke und ein nicht aus-
gebautes Dach. Nach dem Entwurf konnte es also 3- 4 m hoher werden; das ist
mehr als ein ganzes Stockwerk, das hinzu kommen konnte. Auch wenn die Zahl
der Vollgeschosse beschrinkt ist, wiirde nichts dagegen sprechen, dort ein Haus
zu errichten, bei dem jedes Stockwerk eine Deckenhdhe von 3,50 m oder mehr
hat, und oben koénnte das Dachgeschoss aufgestockt und noch ausgebaut werden,
bevor die Gesamthohe ausgeschopft ist.

Abwigungsergebnis:

Das Gebdude anf dem o. g. Grundstiick hat eine Firsthibe von 115,50 m si. NIN, sprich genan
8,00 m. Vor der Aufstellung des Bebanungsplanes ""O 70" wire ein Umban des Hanses am
Zablbacher Steig Nr. 4 bereits bis zu 10,00 m Firsthibe miglich gewesen. Denn die Zuldissig-
keit des Banvorhabens hatte sich noch nach § 34 BanGB gerichtet, d. h. ein migliches Banvor-
haben hditte sich nach Art und MafS in die Eigenart der Umgebung einfiigen miissen. Hier wdre
Bezug auf den Nachbarn am Zablbacher Steig Nr. 2, mit einer Firsthobe von 117,20 m .
NN, gemdlfs § 34 BauGB genommen worden. Dementsprechend hatte sich die Firsthihe des Be-
standsgebaudes von 8,00 m anf ca. 10,00 m (siehe Gebiaude Nr. 2) in die Hihe entwickeln
kdnnen.

Nach den Festsetzungen des Bebanungsplanentwurfes "O 70" kann das Gebaude Nr. 4, mit
einer aktuellen Firsthibe von 8,00 m, drei Meter hiher gebaut werden (die festgesetzte max.
Firsthobe betriigt 11,00 m), solange die Gebdudebihe anf zwei 1 ollgeschosse begrenzt ist. Da-
bei ist es dem Eigentiimer iiberlassen, wie hoch er die jeweiligen Geschosse ausbildet.

Falls die Befiirchtung bestebt, dass die Weitsicht aus dem Fenster zukiinftig verbant werden
kdnnte: Ein grundsdtzliches Recht anf freie Aussicht gibt es nicht. Eine Verschattung des Ge-
bandes am Milehpfad Nr. 9 durch das westlich gelegene Gebiande Nr. 4 ist nicht zu erwarten.
Auch werden bereits und miissten anch bei zukiinftigen Banantrigen die Abstandsfléichen nach
Landesbanordnung eingebalten werden. Insgesamt gesehen sind die Anforderungen an gesunde
Wobnverhdltnisse im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BanGB erfiillt.

Die max. Firsthohe des Gebandes Nr. 4 orientiert sich an dem benachbarten Gebinde Zahlba-
cher Steig 2. Beide Grundstiicke liegen im [estgesetzten Bangebiet "W.A 3" im Hang, entlang
des Zablbacher Steigs und weisen mit iiber 650 mi? eine dhnlich groffe Grundstiicksgrofie anf.
Die Nr. 2 ist ein Mebrfamilienbans, mit mebr als 4 Wobneinheiten. Die Festsetzungen des
"WA 3" gelten fiir beide Grundstiicke, da sie ein dhnliches Nachverdichtungspotengial bza.
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dabnliche 1 oraussetzungen, wie Grundstiicksgrofse, Hanglage, ErschliefSung iiber den Zahlbacher
Steig, anfweisen. Die Festsetzungen fiir das "W.A 3" lassen dementsprechend fiir beide Grund-
stiicke dhnliche Entwicklungsmaiglichkeiten u, um die Nutzbarkeit der Grundstiicke gleicher-
mafSen zn gewdbrleisten und die Eigentumsrechte des Besitzers Zablbacher Steig Nr. 2 nicht
massiv 3u beschneiden.

Die Fragen konnten beantwortet werden.

2.4 Aus der Erliduterung zum Entwurf des Bebauungsplans entnehme ich, dass es bei
den Hohenfestsetzungen darum geht, den derzeitigen Bestand festzuhalten; dann
aber wire das Gebdude Zahlbacher Steig 4 eher dem Baufenster WA 1 zuzuord-
nen, denn das Haus Nr. 4 besteht — wie das Haus Nr. 6 auch — derzeit aus zwei
Vollgeschossen und einem nicht ausgebauten Dach. Warum nur das Haus Nr. 4
eine ,,Ausbaureserve® von 4 m erhalten soll, wihrend dies bei allen anderen Hau-
sern im Gebiet nicht gelten soll, ist nicht zu erkennen; ein Bedarf dafiir besteht
auch nicht, denn das Haus hat ja schon zwei Vollgeschosse.

Ich habe Thnen bei unserem Gesprich Fotos der Hiuser Zahlbacher Steig Nr. 2, 4
und 6 tberlassen, aus denen sich ergibt, wie die Hauser im Einzelnen aussehen,
und dass das Haus Nr. 4 deutlich niedriger ist als das Haus Nr. 2, wihrend es der
Hohe nach eher derjenigen des Hauses Nr. 6 entspricht.

Danach passt das Haus Nr. 4 cher in das Baufenster WA 1 mit den dort vorgese-
henen Festsetzungen.

Abwigungsergebnis:

Ziel des Bebanungsplans "Milchpfad (O 70)" ist es n. a. eine geordnete nachbaltige stidtebanli-
che Entwicklung sicherzustellen und gleichzeitig die stéidtebauliche Qualitat in den bestehenden
Wobngebieten unter Wabrung des Siedlungscharakters zu gewdbrleisten. Ziel ist es anch die
Wobnfunktion im Plangebiet zu sichern und zu starken. Stidtebanliche Intention inm Bereich
des Zahlbacher Steigs ist es dabei, unter Wabrung einer homogenen stadtebaulichen Struktur
und Gebdndeanordnung, anch das Potenzial an Entwicklungsspielraumen fiir zeitgemafSes
Wobnen und eine gewisse wirtschaftliche Ausnutzung des eigenen Grundstiickes anszuschipfen.

Nicht nur das Grundstiick Zahlbacher Steig Nr. 4 soll dabei eine " Ausbanreserve” erhalten.
Grundsétzlich wurde darauf geachtet, dass fiir jedes Grundstiick im Plangebiet geniigend Erwei-
terungsmaoglichkeiten, je nach 1 oraussetzung, iiber den Bestand hinaus offen gehalten wird.

Wir bezweifeln, ob es dem Absender gustebt, Vermutungen dariiber anzustellen, ob und auf
welchem seiner Nachbargrundstiicke Erweiterungsbedarf bestebt. Diese Einschatzung obliegt al-
lein den dortigen Eigentiimern im Umgang mit ihrem Eigentum. Allerdings steht es der planen-
den Gemeinde zu, dort wo sie im Sinne des Gebotes der Innenentwicklung stédtebanlich vertret-
bare Reserven siebt, diese anch im Rabmen eines Bebanungsplanes entsprechend der formulierten
Planungsziel zu mobilisieren.

Die Gebinde auf den Grundstiicken Nr. 2 und Nr. 4 werden im festgesetzten Baugebiet
"WA 3" zusammengefasst (siehe Ausschnitt aus dem Bebaunngsplanentwurf in Abb. 2). Auf
den grofsen Grundstiicken ist eine Bebanung mit einer max. Tranfhohe von 7,00 m sowie eine
max. Firsthohe von 11,00 m, unter Beriicksichtigung von max. gwei 3uldssigen 1 ollgeschossen,
und mit 4 Wohneinheiten je Einzelgebinde nioglich und nach ansgiebiger Priifung fiir das Ge-
biet ertréiglich. Die festgesetzte max. Firsthihe des Gebdudes Nr. 4 orientiert sich an dem be-
nachbarten Gebande Zahlbacher Steig 2. Beide Grundstiicke liegen im Hang entlang des Zahl-
bacher Steigs und weisen mit iiber 650 mi? eine abnlich grofe Grundstiicksgrifie anf. Die Nr. 2
ist ein Mebrfamilienbaus, mit mebr als 4 Wobneinbeiten. Die Festsetzungen des "W.A 3" gel-
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ten fiir beide Grundstiicke, da sie ein dbnliches Nachverdichtungspotenzial bzw. dbnliche 17 o-
raussetzungen, wie Grundstiicksgrofse, Hanglage, Erschlieffung iiber den Zablbacher Steig, auf-
weisen. Die Festsetzungen fiir das "W.A 3" lassen dementsprechend fiir beide Grundstiicke dhn-
liche Entwicklungsmaglichkeiten zu, um die Nutzbarkeit der Grundstiicke gleichermafien 3u
gewdhrleisten und die Eigentumsrechte des Besitzers Zablbacher Steig Nr. 2 nicht massiv 3u be-
schneiden.

Abb. 2: Ausschnitt aus dem Bebauungsplanentwurf
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Das Nachbargrundstiick am Zablbacher Steig Nr. 6 wird von Osten (Milchpfad) und Westen
(Zablbacher Steig) erschlossen. Das Grundstiick ist insgesamt schmal geschnitten und bereits ob-
ne migliche Grundstiicksteilung Rleiner als die Nachbargrundstiicke im "W.A 3" (Nr. 4 und
Nr. 2). Die Zulassung eines Mebrfamilienhauses, mit einer Firsthohe von 11,00 m wie im
"WA 3", ist hier nicht empfeblenswert. Im Falle einer Teilung bzuw. mebrfachen Bebanung des
Grundstiickes N1. 6 ist es daber aus stidtebanlichen Griinden wichtig, die max. Hibe des Ge-
bandes sowie die Anzahl der 1V ollgeschosse einzugrenzen und gleichzeitig die Hobenentwicklung
von der Bretzenheimer Strafe entlang des Zahlbacher Steigs hoch bis zum letzten Gebdnde
(Zablbacher Steig Nr. 10) stiadtebanliche homogen abzuwickeln (siehe bestehende und migliche
Hobenabwicklung "Zablbacher Steig" im Anbang und nachfolgende Abbildung).

I Zuge der Abwigung und der Uberarbeitung des Bebanungsplanentwurfes wurden die Fest-
setzungen, insbesondere der Hahen, noch einmal intensiv gepriift. Es fiel anf, dass bei der Er-
richtung eines Gebdaudes bzw. Umban auf dem westlichen Bereich des Grundstiickes Nr. 6, nach
altem Stand der Festsetzungen, sogar eine Firsthohe von ca. 13,00 m (ca. 122,00 m ii. NN),
ohne Begrenzung der 1 ollgeschosse, zuldssig gewesen wire. Denn der Hibenbezugspunkt bei
Errichtung oder Umban eines Gebdudes bezog sich anf die Oberkante des Milchpfads. Eine zu-
ldssige Firsthohe von 13,00 m waire fiir die gesamte Umgebung stadtebanlich nicht vertraglich.

Dementsprechend wurde ein nenes Baugebiet vom "WA 1" abgegrenzt und das "WA 3a" fest-
geserzt. Hier bezieht sich der Hohenbezugspunkt auf die natiirliche Gelandeoberfliche und ist
im Plan mittels konkretem Hohenbezugspunkt festgesetzt. Damit im "W.A 3a"" dennoch genii-
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gend Entwicklungsspielraum offen gebalten werden kann, ist eine max. Traufhohe von 6,00 m
und eine max. Firsthihe von 9,00 m ulissig. Zur Begrengung des Bauvolumens wurde die
Zahl der Vollgeschosse anf max. zpvel begrenst.

Abb. 3: Ausschnaitt aus der Darstellung: Bestehende und mégliche Hohen-
entwickiung "Zahlbacher Steig"

Milchpfad 3-7 Mitchpfad 9 Milehpfad 11 Milchpfad 13a
Zahibacher Steig Hs. 10

Hs. 4 Hs.2 Brelzanheimer Str. 42
210t

OKSints 11577
Milenolae ¥

O Strate wee
Zanlbacher Steig —

Den Anregungen kann nicht gefolgt werden.

Mainz, 08.05.2020

Si

Im Rahmen der Bedenkfrist schriftlich eingereichte Stellungnahmen:

o Absender1: , Schreiben vom 07. November 2018,
o Absender 2: , Schreiben vom 02. Juli 2019,
Aunlage

Plan zu den Grundstiicksgrofien
Bestehende nnd zukiinfige Hobenabwicklung Milchpfad
Bestehende und sukiinftige Hobenabwicklung Zablbacher Steig

Das Bauleitplanverfahren kann ohne tiefgreifende Anderungen weiter betricben werden; eine Unterrichtung
der Fraktionen erfolgt innerhalb der nichsten Verfahrensschritte im Bauausschuss.
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III.  Z.d. Handakten ’
IV.  Nach Fortschreibung der Verfahrensdaten durch 61.2.0.1 z. d. Ifd. A.

Mainz, 08,05.2020 L/
61-Stadtplanungsamt

Stroba
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An

Landeshauptstadt Mainz

Stadtplanungsamt

z. Hdn. Frau Annika Sigges, Dipl.-Ing.

Sachgebiet Altstadt, Oberstadt, Neustadt, Stadtsanierung
Postfach 38 20

55028 Mainz
Zitadelle, Bau A

Mainz, den 07.11.2018

Sehr geehrte Frau Sigges,
Sehr geehrter Herr Herfurth,
Sehr geehrte Damen und Herren,

Stellungnahme gem. 83 Abs.1 BauGB
im Nachgang zur Burgerbeteiligung Bebauungsplanentwurf , Milchpfad O 70*

Der Entwurf zu 0.g. Bebauungsplan entspricht It. ,Textliche Festlegung* im Milchpfad
teilweise nicht der vorgegebenen ,Begriindung zu Bebauungsplan O70*:

Zu 5. Stadtebauliche Bestandsanalyse:

.Der Milchpfad ist ein Einfamilienhausgebiet, gepragt von tberwiegend freistehenden Ein-
bis max. Zweifamilienhdusern, welche in ein- bis zweigeschossiger Bauweise errichtet
wurden.” Das Ziel war, diesen Siedlungscharakter zu erhalten. Dies ist im Entwurf nicht
gewabhrleistet.

Zu 6.1. und 6.2. Stadtebauliches Konzept:

Der Siedlungscharakter der am Milchpfad vorhandenen Einfamilienhauser kann mit den
Festsetzungen im Entwurf, wie max. Gebaudehthe und Mindestgrundstiicksgréfze 300 m2
und Einzel- und Doppelhausbebauung auf grolRen Grundstiicken mit Hanglage nicht
gewahrleistet werden (S.a. Beispiel Nr.15 unten, wie bereits am 05.11.2018 mit Herrn
Herfurth besprochen).

Zu 6.5.

Die vorgesehenen MalRnahmen zur Nachverdichtung im Plangebiet orientieren sich
offensichtlich nicht an dem Geb&udebestand und verhindern auch nicht, dass eine
,=ubermaRig Uber den Bestand hinausragende Bebauung“ méglich wird. Insbesondere das
bestehende ErschlieRungssystem wird Uberlastet werden.



zu 8.2., Mal3 der baulichen Nutzung und 8.4 Grof3e von Baugrundstiicken

Absatz 1 ,,...beschrankt sich im Wesentlichen auf den vorhandenen Gebaudebestand mit
geringfiigigen Erweiterungsmaoglichkeiten”. Im Entwurf werden ganz erhebliche
Erweiterungsmoglichkeiten neu zugelassen:

- durch die Hanglage wird es méglich, im rlickwartigen Bereich ein sehr grof3es Bauvolumen
zu erstellen.

-eine Begrenzung der Vollgeschol3e ist im Entwurf entweder nicht vorgesehen, oder hdher
als im Bestand gefasst (bislang sind alle Gebaude mit lediglich einem Vollgeschoss oberhalb
des StrafRenniveaus versehen).

- Einzel- und Doppelhauser sollen generell zuldssig werden, im Bestand sind sie nur als
Ausnahmen vorhanden.

- Funf Grundstlcke im Milchpfad (Grof3en 600 bis 863 m?) sind teilbar in kleinere
Grundstticke mit einer ,Mindestgréf3e von 300 m2“. Diese kdnnten zukunftig alle mit
Doppelhausern mit je zwei Wohneinheiten pro Gebaude bebaut werden, also vier
Wohneinheiten auf jedem dieser jetzigen funf Grundstucke. Eine Mindestgrof3e von 500 m?
erscheint daher, so wie im angrenzenden ,Schlesischen Viertel* (O56), angezeigt.

- Die GFZ von 0,7 erm@glicht auf den grof3en Grundstiicken It. Entwurf auch eine sehr grol3e
Wohnflache pro Wohneinheit, dies ist im Bestand so nicht zu finden.

- Da im Entwurf keine Beschrankung der ,,Grundflache baulicher Anlagen“ vorgesehen ist,
konnten sehr grof3e Baukorper im Milchpfad entstehen. Eine Beschrankung der Grundflache
baulicher Anlagen ist fur groRe Grundstiicke auf z.B. 150 m2 (bei GRZ 0,4), analog zu 056
Schlesisches Viertel angezeigt.

Zu 8.2. Absatz 4

Der H6henbezugspunkt in WA 5 ist nicht ausreichend definiert und muf3 zu Konflikten fiihren.
Eine Einsichtnahme in die genaue Definition des jeweiligen Hohenbezugspunktes aller
Hauser in WA 5 ist erforderlich.

Die maximale Firsthéhe darf den Bestand der Nr.23 nicht Gberschreiten (der Hohenbezugs-
punkt dieses Gebaudes liegt am hdchsten), um eine ganzjahrige Beschattung der siidlichen
Réaumlichkeiten des Nachbargebaudes (19) zu verhindern.

Zu 8.6.

Besondere Aufmerksamkeit sollte der Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten
geschenkt werden, um den Siedlungscharakter der am Milchpfad Uberwiegend freistehenden
Ein- bis max. Zweifamilienhauser zu erhalten und um der spekulativen Gewinnmaximierung
unter Ausnutzung des Bebauungsplans Einhalt zu gebieten.

Mit freundlichen Gruf3en,



e

{ws N Entwurf Bebauungsplan Milchpfad (0 70)
\ Cg annika.sigges 02.07.2019 12:28

Sehr geehrte Frau Sigges,

auf unser freundliches Gesprach heute komme ich zuriick und fasse meine Anmerkungen
zum Bebauungsplanentwurf noch einmal zusammen:

.Gebaude Milchpfad |, das nach dem Entwurf des
Bebauungsplans im derzeitigen Zustand nur noch Bestandsschutz genieflen wird; Dachform,
Entfernung vom Milchpfad, Hohe des Gebdudes usw. entsprechen nicht dem, was der
Bebauungsplan vorgibt. Da unser Haus zu den ,jiingeren” Bauvorhaben auf dem Milchpfad
gehort (genehmigt wurde unser Umbau 2000; damals wurde also gepriift, dass sich unser
Bauvorhaben in die Umgebung einfligt), hat uns das gewundert.

liegt das Grundstlick Zahlbacher Steig 4. Dieses haben Sie
dem Baufenster WA 3 zugeordnet, so dass das Gebaude zwei Vollgeschosse haben kann; die
Traufhdhe kann bis zu 4 m betragen, die Firsthohe bis zu 11 m. Bei unserem Gesprach haben
Sie mir erldutert, dass die Firsthohe ab dem Bezugspunkt auf dem Grundstiick (und nicht ab
StralRenniveau) berechnet wird.

Das Haus, das auf dem Grundstlick Nr. 4 steht, ist nach meiner Einschatzung im Moment
hochstens 7 m hoch; es verfiigt Gber zwei Stockwerke und ein nicht ausgebautes Dach. Nach
dem Entwurf konnte es also 3- 4 m héher werden; das ist mehr als ein ganzes Stockwerk,
das hinzukommen kénnte. Auch wenn die Zahl der Vollgeschosse beschrankt ist, wiirde
nichts dagegen sprechen, dort ein Haus zu errichten, bei dem jedes Stockwerk eine
Deckenhohe von 3,50 m oder mehr hat, und oben kénnte das Dachgeschoss aufgestockt
und noch ausgebaut werden, bevor die Gesamthohe ausgeschopft ist.

Aus der Erlauterung zum Entwurf des Bebauungsplans entnehme ich, dass es bei den
Hohenfestsetzungen darum geht, den derzeitigen Bestand festzuhalten; dann aber ware das
Gebdude Zahlbacher Steig 4 eher dem Baufenster WA 1 zuzuordnen, denn das Haus Nr. 4
besteht — wie das Haus Nr. 6 auch — derzeit aus zwei Vollgeschossen und einem nicht
ausgebauten Dach. Warum nur das Haus Nr. 4 eine ,Ausbaureserve” von 4 m erhalten soll,
wahrend dies bei allen anderen Hausern im Gebiet nicht gelten soll, ist nicht zu erkennen;
ein Bedarf dafiir besteht auch nicht, denn das Haus hat ja schon zwei Vollgeschosse.

Ich habe lhnen bei unserem Gesprach Fotos der Hauser Zahlbacher Steig Nr. 2, 4 und 6
Uberlassen, aus denen sich ergibt, wie die Hauser im Einzelnen aussehen, und dass das Haus
Nr. 4 deutlich niedriger ist als das Haus Nr. 2, wahrend es der Hohe nach eher derjenigen
des Hauses Nr. 6 entspricht.

Danach passt das Haus Nr. 4 eher in das Baufenster WA 1 mit den dort vorgesehenen
Festsetzungen.

Mit freundlichen GriiSen,
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