Vermerk Offentlichkeitsbeteiligung "D 31"

Aktz.: 61 26 — Dr 31

Bebauungsplanentwurf "Am Romerquell (D 31)"

I. Vermerk

iiber die Offentlichkeitsbeteiligung gemi § 3 Abs. 1 BauGB

Gespréchsort: S

arm: / - von Uht bis Uhr
Offentlich bekannt gemacht anm: 19.06.2020

Anzabl der Amvesenden: -

Davon Stadtratsmitglieder: .

Ortsberratsmitglieder: .-

Verwaltungsangehirige: S

Bedenkfrist: /.

Aunshang: 29.06.2020 bis 24.07.2020

A) Allgemeines

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit des Bauleitplanentwurfes "Am
Roémerquell (D 31)" erfolgte in der Zeit vom 29.06.2020 bis 24.07.2020 emschlieBlich
bei der Stadtverwaltung Mainz im Stadtplanungsamt. Als zusitzlicher Service fiir die
Biirgerinnen und Bitger konnte der Bauleitplanentwurf wihrend des gleichen
Zeitraumes im Internet eingesehen werden.
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Vermerk Offentlichkeitsbeteiligung "D 31"

B) Von den Biirgern/ Innen vorgebrachte Themen/ Fragen

1. Biirger1l '
- Sehreiben vorr 21.07.2020 -

o Die festgesetzte Ausnutzung des Grundstiickes "Am Sidhang 21" sei zu
gering. Es werde eine absolute Grundfliche von 200 m® empfohlen, die bei der
Ertichtung von einem Doppelhaus zulissig wire.

Abwiigungsergebnis

Die Zielsetzung des Bebanungsplanes ist es, die bestehende Siedlungsstruktur 3u sichern, die
vorbandene hobe Wobngualitit su erbalien und dabei den Eigentiimern einen Spielraum fiir
eine vertraghche Nachverdichtung zu ermiglichen. Zwar handelt e sich bei dem Geltangsbereich
um ein sammenbangendes Wohngebiet, die darin enthaltenen Gebiudesirukturen weisen
jedoch riumliche Eigenarten anf, die sich innerbalb der Straffensiige nnterscheiden. Bei der
getroffenen Festsetsaung der subiissigen Grundstiicksausnutzung  erfolgfe eine  Rleinriumige
Unterteilnng der miglichen Bebanbarkeit entsprechend der anfiretenden Strukturen,

Unr dem Bestreben eines angemessenen Mafles an Nachverdichtung innerbalb der bestebenden
Stedlungsstruketuren einr grifferes Gewicht beisumessen, wurde geprifft, inwieweit eine Erhibung
der Grundstiicksausnutzung ermiglicht werden kann, obne im Gegenzug eine Verdnderung der

- worbandenen hochwertigen Siedlungsstruktr berbeignfithren.

Im Ergebnis soll eine Anpassung der festgescrgten Grundstiicksausnutzung erfolgen. Fiir die
Bereiche in denen bislang diberwicgend eine geringere Gebdndegrundflache vorberrseht, werden
nicht mehr die strengen Begrenzungen angesersy, die ein Festhalten an den kiginercn Bankdirpern
Jordern. Ziel ist es nunmiehr auch bier eine Entwicklungsmiglichkeit <n generieren, die eine
Bankirpergrifie wie in den anderen Teilen des Plangebietes guldsst. Dies beinbaltet ein Anbeben
der festgesersten absoluten Grundfliche vorn 150 m?* anf 180 m? sowie cine Anhebung der GRZ
wn 0,25 auf 0,3.

Den Anregungen kann in 0.g. Umfang gefolot werden.

2. Biirger 2
- Schreiben vom 24.07.2020 -

e Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes schrinken die
Bebauungsméglichkeiten der Grundstiicke gegeniiber der bisherigen
Zulissigkeit ein. Hierbei handele es sich. um einen nicht gerechtfertigten
Eingriff in die Eigentuimsrechte.

¢ Eine Beschrinkung der Nachverdichtung werde begriifit. Zugleich bestiinde
aber auch der Bedarf an zusitzlichem Wohnraum. Es bestehe der Wunsch
nach mehr gestalterischer Freiheit fiir die Gebiude und weniger strikte
Vorgaben. Explizit werde eine Lockerung der Vorgaben zur Dachgestaltung
angeregt.

® ' Die Festsetzung einer GR von 150 m® und einer GRZ von 0,25 sei fiir das
Grundstiick "Am Stumpf 20" nicht nachvollziebbar. In diesem Bereich sei die
Festsetzung aus der Universitatsstrale mit einer GR von 180 m? und einer
GRZ von 0,3 fortzufiihren.

® Da das Bestandsgebiude bereits eine Grundfliche von 174 m? aufweise, stelle
diese Reduzierung der zulissigen Bebaubarkeit faktisch eine Enteignung dar.
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e Die Begrenzung auf 150 m* Grundfliche stehe einer altersgerechten Bebauung
entgegen.

o Es werde angeregt die Zahl der zulissigen Wohneinheiten auf drei zu erhohen,
um eine Mehr-Generationen-Bebauung zu ermdglichen.

o Es werde angeregt, das Baufeld im rickwirtgen Grundstiicksbereich zu
erweitern, um ein groferes Mald der Bebauung zu ermoglichen.

e Flach- und Pultdicher lieen emne bessere Austichtung von Solarpanels zu und
ermoglichen zudem eine Dachbegriinung. Auf eine Festsetzung der Dachform
solle daher verzichtet werden.

e Es werde auf die Andemngswijnsche des Ortsbeirates verwiesen, der ebenfalls
eine Erhohung der Ausnutzung der Grundstiicke im Geltungsbereich
wiinsche,

Abwigungsergebnis

Gebiudegrundfliche und Grundstiicksausnutzung

Zielsetzung des Bebaunngsplanes ist es, die bestebende Siedlungssirukiur zu sichern, die
vorhandene hobe Wobngnalitdt wn erhalten und dabei den Efgentiimern einen Spielrawm frir
eine vertragliche Nachverdichtung gu ermaiglichen. Zwar bandelt es sich ber dem Geltungsbereich
um ein zusammrenbdangendes Wobngebiet, die darin enthaltenen Gebdndestrukturen weisen
Jedoch raumiiche Eigenarten awf, die sich innerbalb der Straflensiige unterscheiden. Bei der
getroffenen Festsetqung der sulissigen Grundstiicksansnutzung erfolgie eine  kleinrdnmige
Unterteilung der méglichen Bebanbarkert entsprechend der anfiretenden Sirukiuren.

Um dem Bestreben eines angemessenen Mafles an Nachverdichfung innerbalb der bestehenden
Siedlungsstruteturen cin grifferes Gewicht bersumessen, wurde gepriifl, inwiewest eine Erhohung
der Grundstiicksausnutzung ermoglicht werden fann, obne im Gegenzug eine Verdndernng der
worbandenen bochwertigen Stedlungsstruktur herberzufiibren.

Int Ergebnis soll eine Anpassung der festgesetzten Grundstiicksausnutzung erfolpen. Fiir die
Bereiche in denen bislang dberwicgend ecine geringere Gebdudegrundfliche vorberrscht, werden
nicht mehr die strengen Begrenzungen angesel3t, die ein Festhalten an den kleineren Bankdrpern
Jordern. Ziel it ex nunmehr auch hier eing Entwicklungsmoplichkeit s generieren, die eine
Bankirpergrife wie in den anderen Teilen des Plangebietes zuldsst, Dies beinbalter cin Anbeben
der festgesetsten absoluten Grundfliche von 150 m* anf 180 n?, sowie eine Anbebung der
GRZ von 0,25 auf 0,3.

Wohneinheiten

Im Zuge der Erhibung der Gebdndegrnndfliche wird im Qnartier die Moglichkeit sur
Schaffung von newem Wobnraum in bestebenden Siediungsgebieten geschaffen, obne dabei den
Charakter des Gebietes zu beeintrichtigen. Um den aktucllen Anspritchen an moderne
Wobnformen gerecht zu werden, soll zukiinfliy die Zabl der zmlissigen Wobneinbeiten
Leringfiigig erhilt werden. An Stolle der Begrenzung anf sovei Wobneinbeiten werden gukiinftig
drei. Wobneinheiten je Wobngebinde ermiplicht. Diese Zab! entspricht immer noch dem
Charakter des Quartiers mit einer kleinteiligen Einzelbausbebannng und gibt gleicheeitia die
MeglichRerr su einer mafpollen Navhverdichtung,

Riickwirtige Baugrenze

Die Festlegung der réickwdirtigen Baugrense dient vorrangiy dem Ziel, die riickwirtigen
Grundstiicksbereiche vor einer Inanspruchnabme durch bauliche Anlagen s bewabren und
dantit den vorbandenen griinen Gartencharakler und die hobe Wobngualitit im Quartier u
erhalfen. Fin Ansdebnen der Aberbanbaren Grundstivksflichen in  den  riickwértigen
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Grundsticksbereich fiihrt umweigerlich sw einer Becintrichtignng dieser Griinfinktion. Von
einer Ausweitung oder V'erschiebung der riickwdirtigen Bangrenge wird daber abgeseben.

Dachform
Der Geltungsbereich ist geprigt durch geneigte Davher mit unterschiedlicher Dachneiging, wobei
cindentiy dic Satteldicher und Walmdicher dominieren. Diese tragen u dem vorherrschenden
Charakter des Quartiers bei und sollen daber anch weiterbin beibeballen werden. Die
- Errichtung von Solarpancels ist anch bei der Errichtung von geneigien Diéichern sinnvoll miglich.
Die Errichtung anderer Dachformen wiirde zu einer wabrnehmbaren 1 erdnderung  des
vorhandenen Charafkters beitragen. An der bisherigen Feitsetzung sur Zuldssigheit von Sattel-
und Walmdichern wird auch weiterbin festgehalten,

Den Anregungen kann in 0.g. Urafang gefolst werden.

3. Biirger3
~ E-Mail vom 21.07.2020 -

e Das Grundstick "Rheingaublick 12" weise aufgrund seiner Lage als
Eckgrundstick einige Besonderheiten auf. Gemill TF 1.4.2 seien max. 25 %
der Flichen zwischen Verkehrsfliche und Baugrenze fir Stellplitze zu
verwenden. Bei dem Eckgrundstiick sei diese Fliche unverhiltnismifig klein,
die Errichtung der Zufahrt wiirde hierdurch erschwert

o [s werde gebeten eine Befreiung fir das Grundstick zu erlassen, um zu
ermoglichen, eine Zufahrt mit einer Breite von 5,5 m herzustellen.

Abwigungsergebnis

Gemdff der Festsetgung 1.4.3 ist je Grundstiick nur eine Grundstiickssafabrt mit einer Breite
wn maximal 5 m gwlissig. Ziel dieser Festietqung ist es u wverbindern, dass die
Grumnditiickseinfriedungen durch gu groffe Offnungen unterbrochen werden. Ste dient damit der
Erbaltung der Raumbkanten der offentlichen Straflen. Die Begrongung der Zufabrishredte it
damil unabhingig von der Grundstiicksgrifie einzubalten. Eine Sonderregelung fiir einselne
Grundstiicke ist im Bebanungsplan nicht <delfiibrend.

Awuch bei Grundstiicken, die nur iber eine geringe Grundstiickshreite oder einen kleinen
Vorpartenbereich werfiigen, ist sichergestellt, dass mindestens ein Stellplaty im Zujabrisberesch
hergestellt werden kann. )

Von einer Anderung der getroffenen Festsetzungen fiir das angesprochene Grundstiick wird
daher abigesehen. '

Den Anregungen kann nicht gefolgr werden.

4. Biirger 4
-E-Mail vorm 11.07.2020 -

® Die Festsetzung der mickwirtigen Baugrenze im Bereich des Grundstickes
"Am Romerquell 15" orientiere sich nicht am Bestand, sondern trenne einen
Teil des Gebiudes ab. Es werde darum gebeten, die riickwirtige Bangrenze so
weit zu verschicben, dass cine Neuerrchtung des bestechenden Gebiudes
uneingeschrinkt moglich werde.
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Abwigungsergebnis

Innerball des Geltungsbereiches des Bebanungsplanes weisen die vorbandenen Gebdude teilweise
nnterschiedliche  Bautiefen auf  Mafstabsbildend  fiir den  prigenden  Charakter  der
Siedlungssirnktur ist dabei nicht jedes eingelne Gebinde, sondern das Zusammenwirken aller
vorhandenen Gebande. Gerade bei der Danfel/fm‘g der Bebawungsitefe weisen die worhandenen
Gebinde teils dentliche Unterschiede anf. Die im Planentwurf definierte Bangrensge stellt dabei
einen Rabmendar, der den sweit iiberwicgenden Anteil der Gebdnde abbildet und dabei novh
einen Spielranm fiir Erweiternngen oder Verschicbungen bietel. Lediglich einige wenige Gebdunde
(hiersu ihlt auch das Gebénde " Am Rimerquel] 15") weisen bereits im Bestand eine grifiere
Gebdindetigfe auf, die nach den Festsetspmgen sukinfliy nicht mebr ulissg ist. Hier besteht
eine derart hobe Ausnutzung des Grundstiickes, dass dies bereits stadtebanlich nicht mehr pul
der stidtebanlichen Strakiur der Umgebung harmoniert. Bestebende Gebinde, die grifier sind
als das zldssige Maff der banlichen Nutzang, gemigffen  weiterbin uneingeschranks
Bestandsschuty und bleben solange suldssig, bis eine Andering bsw. Neubebanung der
Grundstiicke erfolgt.

Die Festlegung der riickwiriigen Baugrenze dieni worrangiy dem Ziel die rilckwdrtigen
Grundstiicksbereiche vor ciner Inanspruchnabme durch bauliche Anlagen 3 bewabren and
damit den vorbandenen griinen Garlencharakter und die hobe Wabﬂqua/ztar im Quartier 3
erbalten. Ein Ausdebnen der iiberbaubaren Grundstiicksflichen in  den  riickwdrtigen
Grundstiicksbereich fiibrt umveigerlich gu einer Beeintrichtigung dieser Griinfunktion. Von
einer Ausweitung oder Verschiebung der riickwirtigen Bangrenze wird daber algesehen.

Den Anregungen kann wicht gefolgt werden.

5. Biirger5
- B-Mail vomm 24.07.2020 -

o Auf dem Grundstiick "Am Stumpf 22" sei trotz der grofen Grundstiicksgréfe
nur eine geringere Bebaubarkeit zulissig (150 m?). Bei dem kleineren
benachbarten Grundstiick der Universititsstralle sel eine grofere Bebauung
moglich (180 m?*. Es werde eine Erhohung der Bebaubarkeit des
Grundstickes "Am Stumpf 22" auf ebenfalls 180 m? angeregt.

Abwigungsergebnis

Zielserzung des Bebamungsplanes 5t es, die bestehende  Stedlungsstruketur u sichern, die
morbandene hobe Wobngualitit zu erbalten und dabei den Eigentiimern cinen Spiclranm fir
eine wertripliche Nachverdichiung su ermigltchen. Zwar bandelt es such bei demn Geltungsbereich
um ein susammenbingendes. Wobngebiel, die darin enthaltenen Gebdudestrukituren weisen
Jjedoch rinmliche Eigenarten auf, die sich innerhalb der Strafiensiige anterscheiden. Bei der
getroffenen Festsetzung der zuldssigen Grundstiicksansnutung  erfolgle eine  Kleinrdumige
Unterteilung der miglichen Bebanbarfkeit entsprechend der anfiretenden Strukiluren.

Unt demr Bestreben eines angemessenen Maffes an Navhrerdichiung innerhall der bestehenden
Siedlungsstrukiuren ein grifieres Gewicht beigimessen, wirde geprifl, imvieweit eine Erbohung
der Grundsticksansnuiznng ermiglicht werden kann, obne im Gegengug ezne | erdnderung der
orbandenen hochwertigen Siedlungsstruktur herbeisufiibren.

Im Ergebnis soll cine Anpassung der festgesetsien Grundstlicksausnutsung erfolgen. Fiir die
Bereiche, in denen bislang iiberwicgend cine geringere Gebdndegrundfliche vorberrscht, werden
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nicht mehr die strengen Begrensungen angesetzt, die ein Festhalten an den kieineren Bankirpern
Sfordern. Ziel ist es nunmebr auch bier eine Entwickliungsmiglichkeit su generieren, die eine
Baukirpergrifie wie in den anderen Teilen des Plangebictes guldsst. Dies beinbaltet ein Anheben
der festgeseizten absoluten Grundfliche won 150 m* auf 180 m*, sowie eine Anbebung der
GRZ von 0,25 auf 0,3.

Den Anregungen kann in 0.g. Umfang gefolst werden,

6. Biirger6
- E-Mail vomn 24.07.2020 -

e Die Grundsticke "Universititssttale 10-22" gehoren zu den gréfiten im
Plangebiet. Durch die Begrenzung der absoluten GR von 180 m® werde eine
GRZ von lediglich ca. 0,2 erreicht. Es werde angeregt die absolute GR auf
220 m* zu erhéhen.

e Mehrere Gebiude in der UniversititsstraBe 10-22 iiberschreiten im Bestand die
rickwirtige Baugrenze. Aufgrund der hohen Grundstiickstiefe werde eine
Erhéhung der Bautiefe auf 19 m angeregt.

e Es werde angeregt, die Anzahl der zulissigen Wohneinheiten von zwei auf drei
zu erhéhen, um die Errichtung von Mehrgenerationenhausern zu ermdoglichen.

o Es werde angeregt keine Festsetzungen zur Dachform zu treffen, um den
Bauherren groflere Gestaltungsspielriume einzuraumen und &kologisch
sinavolle Flachdicher zu erméglichen.

Abwigungsergebnis

Gebiudegrundfliche und Grundstiicksausnutzung

Zielsetzrng des Bebauungsplanes ist es, die bestehende Siedlungssirnktur zu sichern, die
worbandene bobe Wobngualitit su erhalten und dabei den Eigentiimern cinen Spielraum fiir
eine wertragliche Nachverdichtung n ermaglichen. Zwar handeli es sich bei dem Geltungsbereich
um ein gusammienbdngendes Wohngebiet, die darin enthaltenen Gebdndestrukinren weisen
Jedoch ranmliche Eigenarten axf, die sich innerhalb der Straflensiige unterscheiden, Bei der
elroffenen Festsetzumg der quidssigen Grundsticksausnutung erfolgte eine  kleinrdumige
Unterteilung der miglichen Bebanbarkeit enisprechend der auftretenden Strukiuren.

Unme. dem Bestreben eines angemessenen Mafes an Nachverdichtung innerbalb der bestehenden
Siedlungsstrukturen ein grifferes Gewicht beigumessen, wurde gepriift, imwieweit einé Erbohung
der Grundstiicksausnutgung ermiglicht werden kann, ohne i Gegenzgug eine Verdndernng der
vorbandenen bochwertigen Stedlungsstruktur herbeizufiihren.

Im Ergebuis sol] eine Anpassung der fesigeseizien Grundstiicksansnuigung erfolyen. Viir die
Berviche in denen bislang jiberwiegend eine geringere Gebdudegrundfliche vorberrscht, werden
nicht mebr die strengen Begrengungen angeselsd, die ein Festhalten an den keleineren Bankirpern
Jordern. Ziel ist es nunmebr anch bier eine Eutwicklngsmiglichked! Sy generieren, die cine
Bankorpergrifie wie in den anderen Tetlen des Plangebietes suldisst. Dies beinbalter ein Anbeben
der festgesetsen absoluten Grundfliche von 150 mi® auf 180 m? sowie eine Anbebung der GRZ
vonr 0,25 anf 0,3.

Eine Erbébang der guldssigen absoluten Grandfliche itber das Maff von 180 w? in der
Universitatsstrafle wird wicht mebr als Gebietsveririglich angesehen. Baukérper, die eine Griffe
vor mehr als 180 mi? aufiveisen, lassen sich nicht mehr in den Charakier der kleintetfigen
Einzelbausstrukiur einbetien, sondern entwickeln eine nene eigenstindige Typologie. Eine solche
ist bereils i nordlichen Bereich der Straffe " Am Sidbang" vorsufinden. Da das Ziel der
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Planung jedoch in einemr Erbalt der vorbandenen Struktur besteht, wird eine Erbibung der
swldssigen Grundfliche sber das Maff von 180 m? hinans nicht vorgenommen.

Riickwirtige Baugrenze

Die Festlegung der riickwdrtigen Bangrense dient vorrangig dem Ziel die riickiwdrtigen
Grundstiicksberetche vor einer Inanspruchnabme durch banliche Anlagen u bewabren und
damit den vorhandenen grimen Gartencharakter und die hohe Wohngualitit inm Onartrer su
erbalten. Fin Ausdebnen der idiberbanbaren Grundstiicksfidchen in  den  ridckwdrtigen
Grandstiicksbereich fithrt nmveigerlich sn einer Beeintrichtigung dieser Griinfunktion. Von
einer Ausweitung oder Verschiebung der risckmdrtigen Baugrenge wird daber abgesehen.

Wohneinheiten ‘ .

Im Zuge der Erbébung der Gebiudegrundfliche wird im Quartier die Miglchkest nr
Sehaffung von newemn Wobnraum in bestehenden Siedlungsgebieten geschaffen, obne dabei den
Charakter des Gebistes zn beeintrachtigen. Umr den akiuelfen Anspriichen an moderne
Wobnformen gerecht zu werden, soll sukiinflig die Zahl der zmldssigen Wobneinbeten
geringfiigiy erhiht werden. An Stelle der Begrengung anf swwei Wobneinheifen werden snukiinfiig
drei Wobneinkeiten je Wobngebiude ermiglicht. Diese Zabl entspricht mmer noch dem
Charakter des Quartiers it ciner kleinteiligen Einzelbausbebanung wnd gibt gleichseitip die
Moglichkeit gu einer maffvollen Nachverdichinng.

Dachform

Der Geltungsbereich ist geprigt durch geneigte Ddcher mit unterschiedlicher Dachnergung, wobei
eindentiy die Satieldicher und Walmdicher dominieren. Diese tragen zu dem vorberrschenden
Charakter des QOunartiers ber und sollen daber auch weiterbin  beibebalten werden. Die
Errichtung von Solarpaneels ist anch bei der Errichtung von geneggten Dachern sinnvoll méglich.
Die Ervichtung anderer Dachformen wiirde u einer wabrnehmbaren Verdnderung des
norhandenen Charafkters bettragen. An der bisherigen Festserzung sur Zuldssigkeit von Sattel-
wnd Walmdichern wird anch weiterbin festgebalten.

Den Anregungen keann in o0.p. Unifang pefolst werden.

7. Biirger7
- E-Mail vom 24.07.2020 -

e Fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes "D 31" fehle die Erforderlichkeit, da
das Gebiet bereits bebaut sei und Baurecht nach § 34 BauGB bestehe. Die
Planung diene der Verhinderung einer weiteren Nachverdichtung. Eine
Verhinderungsplanung sei nach der Rechtsprechung rechtswidrig,

¢ Die Planung verhindere die Schaffung von Wohnraum. Fine Bebauung in
zweiter Rethe dagegen biete Familien eine kostengiinstige Alternative zum
Neubau in anderen Baugebieten.

® Der Bebauungsplan schrinke baulich nutzbare Flichen gegeniiber dem Status
quo emn. Die Bebauungsmoglichkeiten gegeniiber dem § 34 Abs. 1 BauGB
wiirden reduziert. Die Nachfrage nach Wohnraum innerhalb des Stadtteils
Drais konnten nicht mehr befriedigt werden.

® Die Planung fithre zu einem Wertverlust der Grundstiicke im Geltungsbereich,
da der Wert der Grundstiicke von der nutzbaren Fliche abhinge. Die
Grundstiicke waren bisher vollstindig bebaubar, der Bebauungsplan schrinke
die Bebauung auf den bereits bebauten Teil ein. '
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Abwigungsergebnis

Ziel des Bebaunngsplanes "D 31" ist e5 cinerseits den Gebietscharakter eines allgemeinen
Wobngebietes qu erbalten und andererseits den Rabmen fiir bawliche Erweiterungen b,
Nernbebanungen bereits bebanter Grundstiicke vorgugeben, nm eine geordnete stidtebanliche
Entwickiung dieses Gebietes zu sichern und stidiebauliche Spannungen 3u vermeiden. Daritber
hinaus gilt es, die vorhandene Hberwicgend offene, kleinreilige Struktur u sichern und die
ausgepréigien Griingonen in den riickwdrtigen Grundstiicksbereichen won einer Bebauung
Jreisubalten.

Der .Bebazmngsp/aﬂ wird aufpestellt, weil durch die Entwicklung einer Bebanung anf der
Grundlage won § 34 BauGB die Gefabr einer Strukiurverinderung bestehl. Die sich
abseichnende Nachverdichtung  fiibrt  durch die  entstehende  Wobnungsansabh! und  der
erforderlichen "Nebenanlagen” zn einer vermehrien Inanspruchnabme von Freiflichen und
Versiegelung der Vorgartenberciche. Bisher unversiggelte Griin- und Eretflichen werden
versiegelt. Des Weiteren erbobt sich das Verkebrsanfkommen. Dies alles hat negative
Auswirknngen anf die Wobngqualitat des Gebietes. Bei der Awfstellung des Bebaunungsplanes
"D 31" handelt es sich damit nicht nm eine Verbinderungsplanung, sondern um eine Sicherung
der wvorhandenen Siedlungsstruktur und der hochwertigen Wobnqualitat im Quartier unter
Beibebaltung einer Miglichkeit der Nachverdichtang.

Fiir die Grundstiicke innerbalb des Geltungsbereiches des "D 31" war eing Bebanng bisher anf
Grundlage des | 34 BanGB planungsrechtlich spldssig. Im Rabmen der planungsrechtlichen
Beurteilung muss sich eine newe Bebanung in die Efgenart der vorhandenen Umgebnng einfigen.
Dies beinhaltet neben der Art und dem Maf der Nutgung awch die Bamweise und die
Grundstiicksfliche, die #tberbant werden soll. Eine Bebaunng der Grundsijicke in weiter Rethe
it nur dort zuldssig, wo eine Prigung durch eine worbandene Bebanung (LB. durch eine
worbandene Bebauung in sweiter Reibe) norbanden ist. Innerbalb des Geltungsbereiches existiert
etne Bebaunng in sowetter Reibe lediglich im Beretch westlich der Daniel-Brendel-Sirafie. In
diesems Bervich wurden die Baufenster so gestaltet, dass anch sukdinflig eine Bebamung der
réckwdrtigen Grundstiicksbereiche miglich ist. I itberwiegenden Geltungsberezch stellen sich die
ritckawdriigen Grundstiieksberviche als susammenhdangende Gartenflichen dar. Eine Bebaunng
digser Fldchen war anch nach [ 34 BauGB regelmifiig nicht bebanbar.

Von cinem Wertverlyst der Grandstiicke durch die Planung kann nicht ansgegangen werden.
Die  Festsetgungen des Bebaunngsplanes ermdglichen  fiir den  iiberviegenden Teil der
Grundstiicke eine Ausnutgung, die iiber dem Maff der vorbandenen Bebauung liegt. Anch
Gebiinde, welche nach dem vorliggenden Entwurf der Planung nicht mebr uldssig wéren
Zenigffen weiterhin Bestandschuts, Eine Wertminderung gegeniiber dem Bestand gebt wait der
Planung damit nicht einber.

Aufgrund der vorgebrachten Anrepungen im Rabmen der durchgefiihrien friihzeitigen Beteilipung
der  Offentlichkeit  erfolge eine erneute  Pritfung  inwiewest ein  grifferes Maff  an
Entwicklungspotensial ermiglicht werden kann, obne den Gebietscharakier im Qnartier 7u
gefabrden. In Folge dessen erfolgt in folgenden Bereichen eine Erbibung der festpesetsten
Awnsnutzung der Grundstiicke gegeniiber dem bisherigen Planinball:

Gebiudegrundfliche und Grundstiicksausnutzung

Zielseizung des Bebanwungsplanes ist es, die bestebende Siediungsstrukinr s sichern, die
vorbandene hohe Wobngualitat sw erhalten und daber den Eigentiimern einen Spielranm fiir
eing vertragliche Nachmerdichtnng i ermiglichen. Zwar handelt es sich bei dem Geltungsbereich
um et gusarmnenhingendes Wobngebiet, die darin enthaltenen Gebdudestrukluren weisen
Jedoch raumliche Elgenarten anf, dic sich innerhalb der Straffenziige unterscheiden. Ber der
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getroffenen Fesisetqung der guldssigen Grondsticksansnutsnng erfolgte eine Rleinrdnmige
Unterteilung der miglichen Bebanbarkeit entsprechend der anfiretenden Struktyren.

Um dem Bestreben eines angemessenen Mafles an Nachverdichtung innerball der bestehenden
Siedlungistrukiuren ein grifferes Gewicht beizumessen, wurde gepriifl, imwieweit vine Erbobnung
der Grundstiicksansnutsung ermaghcht werden feann, obne im Gegenzug eine 1V erdndernng der
vorhandenen bochwertigen Siedlungsstruktur berbeizufiibren.

Im Ergebnis soll eine Anpassung der festpesetsien Grundsticksausmniznng erfolgen. Fir die
Beretche, in denen bislang iiberwicgend eine geringere Gebdndegrandfliche vorberrscht, werden
nicht mehr die strengen Begrensungen angesetzt, die ein Festhalten an den kleineren Baukdrpern
Sordern. Ziel ist es nunmebr anch bier eine Entwicklungsmiglichkett zu generigren, die eine
Bankirpergriffe wie in den anderen Teilen des Plangebietes guldsst. Dies beinbaltet ein Anheben
der festgesetzyten absoluten Grundfliche von 150 m? auf 180 mi? sowie eine Anbebung der GRZ
won 0,25 auf 0,3,

Eine Erhibung der zuldssigen absoluten Grundfliche iber das Maf won 180 »i? in der
Universititssirafie wird nicht mebr als Gebietsvertriglich angeseben. Baukdrper, die eine Grifie
von miehr als 180 m*® anfweisen, lassen sich nichl mebr tn den Charakter der kleinteiligen
Einselbansstrukinr einbetten, sondern entwickeln eine neue eigenstdndige Typologie. Eine solche
25t bereits im nirdlichen Bereich der Straffe " Am Sidbang” vorzufinden. Da das Ziel der
Planung jedoch in eineme Erbalt der norbandenen Strukiur besteht, wird eine Erbihung der
zuldssigen Grundfliche fiber das Maf von 180 m? binans nicht vorgenommen.

Wohneinheiten

Im Znge der Erbibung der Gebdudegrandfliche wird im Qwnartier die Maglichkert zur
Schaffung von nenem Wobnranm in bestehenden Siedlungsgebicten geschaffen, obne dabei den
Charakler des Gebieles gu becintrichtigen. Um den aktuellen Anspriichen an moderne
Wobnformen gerecht u werden, soll sukiinfiiy die Zab! der uldssigen Wobneinheiten
Seringfigig erhdht werden. An Stelle der Begrenspng anf swei Wobneinheiten werden sukiinfiig
drei Wobneinbeiten je Wobngebinde ernmiiglicht. Diese Zabl emtspricht immer noch dem
Charakter des Quartiers mit einer kleinteiligen Eingelbansbebamung und gibt gleichzeitiy die
Maglicheeit zar einer maffvollen Nachverdichinng.

Den Anregungen kann in 0.g. Umfang gefolgt werden.

8. Ortsbeirat Mainz-Drais
- Sitsang des Ortsbeirates vom 08.09.2020 -

Parallel zur erfolgten Beteiligung der Offentlichkeit hat sich auch der Ortsbeirat

Mainz-Drais mit Wiinschen zur Anpassung der Planung an die Verwaltung

gewandt. Difis.‘; Anregungen werden zusammen mit den Stellungnahmen im

Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung geprift und bewertet.

* Die GRZ solle von 0,25 auf 0,3 erhdht werden um der Nachfrage nach
Wohnraum gerecht zu werden.

® Die festgesetzte absolute Grundfliche solle von 150 m? auf 180 m? erhéht
werden.

® Die Anzahl der zulissigen Wohneinheiten solle von 2 auf 3 erhéht werden.

* In den Bereichen mit Blockrandbebauung solle die hintere Baugrenze um 2 m
erweitert werden, um den Bauherren mehr Frejheit zu geben.

®* Die festgesetzte Fassadenbegriinung sei nicht erforderlich, auf eine
entsprechende Festsetzung kénne verzichtet werden.
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® Die Festsetzung der Dachform solle entfallen, um den Eigentiimern grolere
Gestaltungsspielriume zu gewihren.

Abwigungsergebnis

Gebiudegrundfliche und Grundstiicksausnutzung

Ziglserzung des Bebauungsplanes ist es, die bestebende Siediungsstrukiur zu sichern, die
norbandene bhobe Wobngualitit zu erbalten und dabei den Eigentiimern einen Spiclraum fir
eine vertrigliche Nachverdichtung zu ermiglichen. Zwar handelt es sich bei dem Geltnngsbereivh
um et usammenbingendes Wobngebiel, die darin enthaltenen Gebdndestrukturen weisen
Jedoch raumliche Eijgenarten anf, die sich inperbalh der Straffensiige wnterscheiden. Ber-der
getraffenen Festretzung der guldssigen Grundstiicksansnutsung erfolote eine  Rleinrdnmige
‘Unterteslung der maglichen Bebanbarkeit entsprechend der auftretenden Struktnren.

Usm dem Bestreben eines angemessenen Mafles an Nachverdichtung tnnerball der bestebenden
Siedlungsstrukturen ein grifieres Gewicht beigumessen, wurde gepriifl, immweewert eine Erbobung
der Grundstiicksansnutznng ermoghicht werden kann, obne im Gegengug eine Verdndernng der
worhandenen hochweriigen Siedlungsstruktnr berbeisufithren.

Im Ergebnis soll cine Anpassung der festgesetsien Grundstiicksansnutsung erfolgen. Fiir die
Bereivhe, in denen bislang iiberwiegend etne peringere Gebdndegrundfléiche vorberrschi, werden
nicht mebr die strengen Begrensungen angesetzt, die ein Festbalten an den kleineren Baukdrpern
Jordern. Ziel 151 es nunmehr anch bier cine Entwicklungsmiglichkeit gu generteren, die eine
Bankiérpergriffe wie in den anderen Teilen des Plangebietes gnldsst. Dies beinbaltet ein Anbeben
der festgesetyten absoluten Grundfliche von 150 mi? auf 180 mi? sowie eine Anbebung der GRZ
von .25 anf 0,3.

Wohneinheiten

Im Zuge der Erbobung der Gebdndegrundfliche wird im QOnartier die Maglichkeit zur
Schaffung von nemem Wobnraum in bestebenden Siedinngsgebicten geschaffen, obne dabei den
Charakter des Gebietes s beeintrichiigen. Um den akinellen Anspriichen an mioderne
Wobnformen gerecht gn werden, soll zukiinflig die Zabl der zulissigen Wobneinbeiten
Lerengfiigip erhoht werden. An Stelle der Begrensung auf zwei Wobneinbeiten werden sukiinftig
drei Wobnenheiten je Wohngebdnde ermiglicht. Diese Zabl entspricht immer woch dem
Charafkter des Onartiers mif einer kleinteiligen Einselbansbebanung und gibt gleichzeity die
Maglichkeeit gu einer maffvollen Nachverdichtung.

Riickwiirtige Baugrenze

Die Festlegung der riickwdrtigen Baugrenge dient worrangig dem Ziel die riickwdrtigen
Grundstiicksbereiche vor einer Inanspruchnabme durch bauliche Anlagen 7w bewahren und
damit den vorbandenen griinen Garfencharakter und die hohe Wobngualitat im QOnartier su
erhalten. Ein Ausdebnen der siberbavbaren Grundstiicksflichen in den  riickwirtigen
Grundstiicksbereich fithrt umweigerlich zu einer Beeintrichtigung dieser Griinfunktion. Von
einer Auswettung oder 1V erschiebung der riickwéirtigen Baugrenge wird daber abgeseben.

Fassadenbegriinung

Die festgesetzten  Pflanzgebote und Fassadenbegriinungen dienen  dem Erbali und der
Weiterentwicklung des griinen Charakters dieses Quartiers. Die auf den Grundstiicken
vorbandene Griinsubstans, soll aunch weiterbin gu einer fiir alle wabrnebmbaren Steigerung des
Wobnwertes beitragen. :

Die Pflanzungen sowie die festgesetzte Dach- und Fassadenbegriinung tragen sudem zu einer
Verbesserung der kleinklimatischen Verbiltnisse im Quartier bei. Durch die groffziigisen
Gartenbereichen in den riickwdirtigen Gromdstiicksbereichen bestebt bereits ein bober Anteil an
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Griinsubstang im Quartier. Fine Verbessering der klimatologischen und okologischen Belange
kann durch die Umsetung einer Fassadenbegriinung dennoch erveicht werden. Dariiber hinans
ist festswhalien, dass dic festgesetzte Begriinungspflicht nur fiir solche Faisadenbereiche greift, die
jiber fkeine Fassadeniiffuungen (Fenster/ Tiren) verfiigen. Eine Pflicht zur vollstdndigen
Begriinung von Gebdnden ist nicht gegeben. Die festgesetzte Pflicht stellt dariiber hinans keine
wnverhiltnismafige Belastung der Banberren dar. Begriinungsmafinahmen lassen sich mil
vergleichbar geringem Aufwand im Zuge der Plannng von Bauvorhaben vorsehen und erveichen
dennoch eine hobe Wirkung fiir die Steigernng des Gritnwlumens und die Anfweriung des
Wobnumfeldes. An der Festsetzung der Fassadenbegriinung fiir Tiir- #nd Fensterlose Fassaden
wird daber fesigehalten.

Dachtorm

Der Geltungsbervich ist gepréigt durch geneigte Décher mit unterschiedlicher Dachneigung, wobe:
eindentiy die Satteldicher und Walmdicher dominieren. Diese tragen gn dem vorherrschenden
Charakter des Quartiers bei und sollen daber auch weiterbin beibehalten werden. Die
Errichtung von Solarpaneels ist anch bei der Errichtung von geneigten Déchern sinnvoll miiglich.
Die Ervichtung anderer Dachformen wiirde 7n einer wahrnehmbaren 1 erinderung  des
vorhandenen Chavakters beitragen. An der bisherigen Festsetzung 3ur Zuldssigheit von Satte/-

wund Walmddichern wird auch weiterbin festgehalten.

Den Anregungen kann in o0.g. Umfang gefolgt werden.

Mainz, 12.11.2020

Groh

Frau Beigeordnete Grosse mit der Bitte um Kenntnisnahme

Das Bauleitplanverfahren kann ohne tiefgreifende Anderungen weiter betrieben werden; eine Unterrichtung
der Fraktionen erfolgt innerhalb der nichsten Verfahrensschritte im Bauausschuss.

Nach Fortschreibung der Verfahrensdaten durch 61.2.0.1 2. d. 1fd. A

Mainz, 12_.-1 1.2020
61-Stadtplanungsamt

Stﬁ,f{bai:h’

N ll ~
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Zum Bebauungsplanentwurf

Wie die meisten Draiser Biirger schitzen auch wir den besonderen stiddtebaulichen Charakter dieses
Mainzer Stadtteils, der sich nach dem zweiten Weltkrieg in mehreren Etappen um einen ehemals
bauerlich-dérflichen Kern entwickelt hat. Drais ist ein beliebtes Mainzer Wohngebiet, das zirkulir von
einem sehr grofflachigen, landwirtschaftlich genutzten Griingiirtel umgeben ist.

Viele Draiser arbeiten bei den groRen Mainzer Arbeitgebern ZDF/SWR, Universitdt/Universitits-
medizin, Amter und Behérden der Stadt Mainz oder Ministerien/Behdrden des Landes Rheinland-Pfalz.
Das ,, Draiser Bergvolk” ist modern, geistig beweglich und Neuerungen gegeniiber aufgeschlossen.

® Wir unterstlitzen die politische und stddtebauliche Vorgabe des Bebauungsplans, nach der
eine ,nicht mehr zu vertretende bauliche Nachverdichtung”, wie sie exemplarisch in den
letzten Jahren im Gebiet D31 zugelassen und genehmigt worden war, jetzt grundsitzlich
verhindert werden soll. Soweit wir es beurteilen kénnen, vertritt auch die Mehrheit der
betroffenen Blrger in D31 diese Position. Draiser Birger mochten lieber in kieineren
Uberschaubaren Hdusern als in groBen kleinteiligen Multiparteien-Objekten wohnen.

¢ Gleichzeitig gibt es aber den starken Wunsch und das Bediirfnis nach Schaffung von
zusdtzlichem bezahlbaren Wohnraum auf bereits vorhandenen Grundstiicken, bei einem
Mangel an bebaubaren Grundstiicken oder erschlossenen Wohngebieten im Stadtgebiet.
Diese neuen Wohnflichen bzw. Wohneinheiten sind bei An-/Umbauten aber auch bei
Neubauprojekten ganz iberwiegend fiir Mitglieder der eigenen Familie im Sinne des Mehr-
Generationen-Hauses in manchen Fillen auch fiir zusatzliche vermietbare Wohneinheiten
{Studentenwohnungen, Einliegerwohnungen, Single-Wohnungen, etc.) vorgesehen.

» Fir die Neubauplanung wiinschen wir uns — bei akzeptierter Grundstruktur eines Gebdudes
mit Uberschaubarer Grofie - gestalterische Freiheiten fir den Bauk&rper und nicht strikte und
strenge Vorgaben bis hin zur Uniformierung der Dachkonstruktion.

0 GRZ und GR

Nach der Baunutzungsverordnung ist in Allgemeinen Wohngebieten eine Grundflachenzahl {GRZ) von
0,4 zuldssig. Bei Festlegung der bebaubaren Grundfldche (GR) auf maximal 150 m2, wie jetzt in grofRen
Abschnitten des Gebietes D31 vorgesehen, reduziert sich die GRZ bei gréReren Grundstiicken Giber 700
m2 auf ca. 0,2, d. h. es wird eine Halbierung der nach allgemeinem Baurecht méglichen Grundfliche
normiert.

Die unterschiedlichen Festlegungen fiir die GRZ und die GR in den verschiedenen Abschnitten des
Gebietes D31 orientieren sich am status quo und sollen jetzt diesen Zustand dauerhaft festlegen. Dabei
werden Gebiete, in denen in den letzten Jahrzehnten keine gréReren baulichen Anderungen
stattgefunden haben, gegeniiber Straffenabschnitten benachteiligt, in denen durch gréBere
Neubauten Fakten geschaffen wurden, die jetzt zur neuen Richtschnur gemacht werden.

Es erscheint nicht logisch, warum die bebaubare Grundfldche unterschiedlich und nicht einheitlich
festgelegt werden. Unser Grundstiick liegt im Ubergangsbereich zur UniversititsstraBe, fur deren
Anwohner eine GR von 180 m2 und eine GRZ 0,3 auf Grund der bereits vorhandenen Gebiude
festgelegt wurde. Es ist deshalb nicht nachvollziehbar, warum fir unser Grundstiick Am Stumpf 20 in
unmittelbarer Verlangerung und Blickachse zur UniversitdtsstraBBe eine GR von 150 m2 und eine GRZ
van 0,25 vorgesehen ist. In unserem Fall stellt die geplante Festlegung der GR auf 150 m2 (bisher 174
m2} faktisch eine Enteignung dar.



Derzeit ist barrierefreies Wohnen auf einer Ebene mit ebenerdigem altersgerechten Wohnungszugang
gegebenenfalls zusatzlich die Unterbringung von Betreuungsperscnen oder eine angemessene
Treppenhausgestaltung mit Aufzug auf einer groBzigigen Grundfliche des Hauses moglich. Diese
Option bestiinde in Zukunft bei Reduktion der Grundfldche auf 150 m2 nicht mehr.

Der Bebauungsplanentwurf steht somit wegen der in groBen Teilen auf 150 m2 limitierten Grundfldche
einem altersgerechten und/oder betreuten Wohnen entgegen.

Wir schiagen deshalb vor, bei den Festlegungen des Bebauungsplans die bebaubare Grundflache fiir
alle Grundstiicke einheitlich auf 180 m2 und die GFZ auf 0,3 anzuheben. Auch auf der Basis dieser
Festsetzungen wird das primdre Ziel des Bebauungsplans erreicht.

o0 Anzahl der Wohneinheiten

Die Anzahl der Wohneinheiten ist nach der bisherigen Festlegung auf zwei begrenzt. Dies steht im
Widerspruch zu einem auch von der Stadt Mainz verfolgten Ziel, ,,familienfreundlicher” zu bauen.

In vielen Hausern im Gebiet D31 wohnen bereits 3 Parteien/Familien (GroReltern, Eltern, Kinder). Das
Mehr-Generationen-Haus erfordert generell eine Erh6hung der Anzahl der Wohneinheiten auf drei.

Wir bitten deshalb, die Anzahl von Wohneinheiten im Gebiet D31 einheitlich auf 3 Wohneinheiten
festzulegen.

o Baufeld

Durch die Definition und Lage des Baufeldes sollen sehr groRe Griinflichen auf der
straBenabgewandten Seite der Hduser erhalten bleiben. Bei moderater Erhdhung der Grundfldche von
150 m2 auf 180 m2 mdsste und kiénnte das Baufeld nach hinten erweitert bzw. verschoben werden,
ohne die StraRenansicht optisch einzuschrinken und ohne das Hauptziel, den Erhalt
zusammenhdngender Griinflachen, zu vernachlassigen.

Wir regen deshaib an, dass das Baufeld im erforderlichen Umfang nach hinten erweitert wird.

O Dachform

In der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf wird ausgefilhrt, dass Walm- und Satteldédcher die
vorherrschende Dachform in Drais sind. In der Nachkriegszeit waren diese die einzigen Dachformen,
die eine ausreichende Abdichtung garantierten, Flachdacher wurden haufig undicht. Deshalb wurden
auch im Nachgang viele Flachdachbungalows bei auftretenden Undichtigkeiten mit Walm- und
Sattelddchern Giberbaut (z. B. Lerchenberg). Spater wurden Sattel- oder Walmdécher in neuen Draiser
Baugebieten durch Bebauungspldne vargeschrieben (z.B. D10, D25). Wo dies durch Bebauungsplidne
anders bestimmt wurde, sind auch andere Dachformen entstanden [ z. B. Gemeindehohl
(asymmetrische Pultddcher).

Der stadtischen Kindergarten in der Marc Chagall StraBe 43 wurde mit Pultdach errichtet.

Im alten Ortskern sind auch asymmetrische Satteldidcher und Pultddcher zu finden, die ein
abwechslungsreiches Bild hervorrufen, die zuletzt in unserer unmittelbaren Umgebung errichteten
Hiuser haben Flachdacher (Parzelle 150, 212).
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hinaus gilt es im Rahmen der Abwagung zu Gberpriifen, ob firr eine konkrete Planung einschlief3-

lich ihrer Dimensionterung {lberhaupt ein Bedarf besteht.

Betrachtet man den hier ausgelegten Enfwurf eines Bebauungsplans unter diesen beiden Ge-
sichtspunkten, so kénnen schon hier erhebliche Zweifel an der Wirksamkeit eines in dieser Form

erlassenen Bebauungsplans geduflert werden,

Denn das Gebiet, fir das der Bebauungsplan D 31 gelten soll, ist heute nach § 34 Abs. 1, Abs. 2
BauGB bebaubar. Dies ermaglicht insbesondere eine Bebauung in zweiter Bebauung sowie eine
malvolle Nachverdichtung, die sich an dem Gebot der Ricksichtnahme messen lassen muss.
Eine Bebauungsplanung wie die voriiegende, die die Bebauung der Grundstlicke allein auf den
Bestand eingrenzt und weitere Nachverdichtung verhindert, ist als reine Verhinderungsplanung zu
qualifizieren. Eine solche auch Negativplanung genannte Planung ist nach der Rechtsprechung
des Bundesverwaltungsgerichts rechtswidrig.

Auch sei auf die politische Misslichkeit des entworfenen Bebauungsplans hingewiesen. Die Ver-
hinderung jeglicher Nachverdichtung verhindert die Schaffung wertvollen Wohnraums in einem
erheblich nachgefragten Mainzer Stadtteil. Die Bebauung in zweiter Reihe bietet insbesondere
Familien eine kostenginstige Alternative zum Neubau in neu auszuweisenden Baugebieten, da
hier in der Regel geringere Grundstiickspreise aufgerufen werden und eine Mitnutzung stattfindet.

2. Einschrinkung der baulich nutzbaren Flédche gegenliber dem status quo
Wie schon dargestelit ist der Ulberplante Bereich derzeit nach § 34 Abs. 1, Abs. 2 BauGB bebau-
bar. im unbeplanten Bereich sind in der Regel keine Baulinien und -grenzen vorgegeben; Grund-
stiicke sind unter Beachtung etwa der Griinsatzung effektiv ausnutzbar. So lésst sich gewshrleis-
ten, dass in der schon vorhandenen Ortslage — unter gleichzeitiger Schonung des Aulenbereichs

— Wohnraum geschaffen werden kann.

Gerade diese Vorhaben werden durch den geplanten Bebauungsplan verunmdoglicht, sodass die
Nachfrage nach Wohnraum innerhalb der Stadt Mainz und hier insbesondere innerhalb des Stadt-

teils Drais nicht mehr befriedigt werden kann.

3. Wertverlust
For die im Bebauungsplangebiet belegenen Grundstiickseigentliimer wiirde das Inkrafttreten des
Entwurfs als Satzung einen erheblichen Wertverlust der in ihrem Vermogen befindlichen Grund-
stiicke bedeuten. Denn die Wettigkeit eines Grundstticks hangt unter anderem erheblich mit der
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Gemeinsamer Antrag: Festsetzungen im Bebauungsplan D 31

Der QOrtsbeirat beantragt die Festsetzungen im Bebauungsplan D 31 wie nachfolgend

beschrieben zu d&ndern:

¢ Grundflachenzaht (GRZ)

Die GRZ soll von 0,25 auf 0,3 erhdht werden, um der Nachfrage nach
Wohnraum in Drais gerecht zu werden, ohne das grolie Planungsziel, ,die
Verhinderung der nicht mehr zu vertretenden baulichen Nachverdichtung”

aufzugeben.

 Grundfiiche (GR)

Die- GR soll von 150 m? auf 180 m? erhéht werden, um der Nachfrage nach
Wohnraum in Drais gerecht zu werden, ohne das groke Planungsziel, .die
Verhinderung der nicht mehr zu vertretenden baulichen Nachverdichtung®

aufzugeben.

e Anzahl der Wohneinheiten

Die Anzahl der Wohneinheiten soll von 2 auf 3 erhdht werden, um den
Hauseigentiimern eine finanzierbare Mdglichkeit zu geben, fiir ihre Kinder und
Enkel, durch Um- oder Anbau Wohnraum auf dem eigenen Grundstiick zu
schaffen. Dadurch wird auch der Gedanke vom Mehrgenerationenhaus

gestarkt,

* Baugrenzen

In den Bereichen mit Blockrandbebauung soll die hintere Baugrenze um 2 m
nach hinten verschoben werden, um den Hauselgentumern mehr Freiheit bei

der Planung und Gestaltung zu geben.
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